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Inledning

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanen syftar till att i ett forslag till ny detaljplan prova mojligheten att
utveckla Slagsta motellverksamhet genom att utdka kvartersmarken med del av
Hallunda 4:34 och skapa byggritt for fler hotellrum, konferensutrymmen och
parkeringsutrymmen.

Pa Salvian 136 och en del av Hallunda 4:34 finns det mojlighet att gora en
tillbyggnad till den befintliga byggnaden av Slagsta motell & virdhus.
Markanvindningen dndras fran bostéder till centruméndamal. Den totala
byggnadsytan for utbyggnaden bedoms till 292 m? i tvé plan med dirutover
inredd vindsvaning och den mark som behover tas i ansprak beriknas till 1637
m?. Befintlig infart med parkering behalls.

Planforfarande

Detaljplanen upprittas enligt PBL SFS 2010:900 i dess lydelse efter 1 januari
2015. Planen genomfors enligt standardforfarande eftersom forslaget &r
forenligt med Oversiktsplanen, inte dr av betydande intresse for allménheten,
och inte antas medfora en betydande miljopaverkan.

Plandata

Planomradet grinsar i norr till Slagsta gardsvig och till Slagstaviagen samt i Gs-
ter till Botkyrkaleden. S6der om planomradet ligger en skogsbeklddd kulle och
i véster och sydvést grinsar planomradet till ett villa- och radhusomrade. Plan-
omradets areal ir cirka 5339 m?. Salvian 136 #gs av Slagsta motell & wirdhus,
Hallunda 4:34 och Salvian 1 dgs av kommunen. Marken grénsar i vést till Sal-

vian 11loch 12, som ir i privat dgo.
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Bilden visar planomrddets avgrinsning

Planhandlingar

¢  Plankarta med grundkarta och bestimmelser
®  Denna planbeskrivning

e  Fastighetsforteckning

e  Samradsredogorelse

[ ]

Granskningsutlatande

Ovriga handlingar

e  [llustrationsplan (Lars Lundmark, 2019-06-12, rev.2019-12-16)

e  Undersokning och identifiering av betydande miljoaspekter, 2019-01-22.

e  PM Dagvatten Slagsta Motell & Wirdshus, Structor Mark, 2019-12-09.

e  Trafikutredning Slagsta Motell och Wirdshus, Structor Mark Stockholm
AB, 2019-06-11.

e Ljudprojektering for till-och ombyggnad av hotell, Akerlof Hallin Aku-
stikkonsult AB, 2019-03-08.
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

I den nya Oversiktsplanen for Botkyrka kommun, som antogs av kommunfull-
miktige 2014-05-22 och laga kraft i juni 2014, &r kommunens asikter for de
norra stadsdelarna som helhet att arbeta med fortdtning och kompletteringsbe-
byggelse i forsta hand i kollektivtrafiknira ldgen. Planforslaget gar i linje med
Oversiktsplanen.

Riksintressen och omradesskydd enligt 7 kapitlet MB

Planomradet ligger inom sekundiir skyddszon for Ostra Mélarens vattentikter
(MB 7 kap).

Detaljplaner

For omradet giller detaljplan Hallunda XIV (54-14-1), som faststilldes
1973-09-07. Genomforandetiden har gatt ut. For befintligt kvarter och byggnad
anges BII, vilket innebir att det endast far nyttjas for bostadsindamal.
Byggnadshdjden ar begrinsad till 6,5 meter. For sodra delen, som &dgs av
kommunen anges anvidndningen park.

Pl 54-14-1

Giillande detaljplan fran 1973.
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Fastighetsplaner
For omradet finns inte nagon fastighetsplan.

Undersodkning och identifiering av betydande miljéaspekter

Nir en kommun upprittar en plan ska stédllning tas till behovet av att genom-
fora en strategisk miljobedomning av planen i enlighet med reglerna i miljo-
balken 6 kap. 3-6 §§. En undersokning (innan 2018 kallad behovsbedomning)
ska tas fram som ett underlag for stédllningstagandet. I undersokningen utreds
om detaljplanen kan antas medfora betydande miljopaverkan utifran de krite-
rier som finns 1 miljobeddmningsférordningen (2017:966).

Nytt for 2018 &r ocksa att kommunen ska, efter undersokningen, i ett sirskilt
beslut avgdra om genomforandet av planen, programmet eller dndringen kan
antas medfora en betydande miljopaverkan, Miljobalk (1998:808) 6 kap. 7 §.
Beslutet ska redovisa de omstidndigheter som talar for eller emot en betydande
miljopaverkan. Beslutet ska goras tillgéngligt for allminheten, Lag (2017:955).

Sammanfattningsvis bedoms inte planen ge upphov till betydande miljopaver-
kan och kraver dérfor inte att en strategisk miljobedomning utfors. Planomra-
det dr till storre delen redan ianspraktaget av parkeringar och hotellverksamhet.
I planomradets Ostra och sodra del finns natur/parkmark med griasmatta, trad
och buskar. Inga betydande naturvidrden bedoms finnas i dessa omraden.

De miljoaspekter som behdver utredas under planprocessen dr dagvatten, risk
for skred och eventuellt paverkan pa en fornlimning. Ingen av dessa miljoa-
spekter bedoms dock medfora risk for betydande miljopaverkan.

Kommunala beslut

Sambhillsbyggnadsndmnden beviljade (2018-06-12 §229) positivt planbesked
for rubricerad plan. Samhéllsbyggnadsnimnden beslutade 2018-11-13 §404 att
uppdra at samhéllsbyggnadsforvaltningen att uppritta forslag till detaljplan for
Salvian 136 och del av Hallunda 4:34 (54-69) och ga ut pa samrad, under for-
utsittning att plankostnadsavtal tecknas mellan fastighetsédgaren och samhills-
byggnadsforvaltningen. Samhillsbyggnadsnimnden beslutade

2020-01-23, § 14 om granskning av forslaget till detaljplan. Samhéllsbygg-
nadsndmnden beslutade 2020-05-12, § 128 att anta detaljplanen.
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Forutsattningar och forandringar

Natur
Mark, vegetation och djurliv

Planomradet ligger i Slagsta Norsborg, med en gronstruktur som i huvudsak
bestar i uppvuxna tridgardar. Planomradet dr redan till storre delen iansprakta-
get av parkeringar och hotellverksamhet. I planomradets Gstra och sodra del
finns natur/parkmark med gridsmatta, tridd och buskar. Dér finns flera grova tal-
lar och nagon enstaka grov bjork. Ur naturvards- och gestaltningssynpunkt bor
anstrangningar goras for att bevara de finaste pjdserna dven efter exploate-
ringen.

Fornlamningar

Hallristningar finns dels i 6ster om befintlig byggnad, dels ca 50 meter fran be-
fintlig fastighets sodra grians och norr om planomradet. Botkyrka 275:1, héll-
ristning ligger inom planomradet. Enligt Riksantikvarieimbetets “Fornsok™ ska
fornldmningen bevakas och betraktas i dag som mdjlig fornlamning. Planerad
utbyggnad paverkar inte héllristningen. Botkyrka 82:1, Gravfilt fanns soder
om planomradet. Vid besiktning konstaterades att gravfiltet har undersokts och
borttagits enligt uppgifterna fran FMIS (Riksantikvariedmbetet). Gravfiltets
ursprungliga lige markerad av detstreckade omradet pa flygfotobilden. Norr
om planomradet finns Botkyrka 403:1, uppgift om typ saknas. Inom pa flygfo-
tobilden streckat omrade skall ha funnits ett gravfilt enligt O. Hermelins an-
teckningar om fornlamningar, 1870-talet. Nr 8. Vid besiktning kunde inga spar
av fornldmningar aterfinnas.

I néra anslutning till fastigheten, séder om fastigheten ligger en av sdderman-
lands storsta héllristningar, Slagsta héllristning (R: 279:1). Héllristningen
bestar bl.a. av inristade bilder av skepp, djur och ménniskorfigurer samt ett
stort antal skalgropar. Slagsta hillristning 4r en av det mest besokta av kom-
munens fornldmningar och unik 1 sitt slag i denna del av landet. Slagsta hill-
ristning ingér i Fittja kulturspar, som dr en av tre kulturhistoriska vandringsle-
der 1 kommunen.

Fornldmningar dr skyddade enligt kapitel 2 i kulturmiljolagen och samrad med
Linsstyrelsen ska ske vid alla typer av ingrepp.
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Om fornldmning patriffas ska det enligt lag anmailas till Lansstyrelsen.

Geotekniska forhallanden

De storsta delarna av fastigheterna bestar av urberg och morén samt delvis av
postglacial sand-grus i norra delen enligt kommunens kartdatabas. Morén dr
lamplig for all slags av bebyggelse och ofta &r litt att infiltrera vatten. Marken
ar blockfattigt till normalblockigt i centrala delen och har lag blockighet i norr.
Infor bygglovsprovning ska en geoteknisk undersokning utféras som klarldg-
ger forutsittningarna for ledningsdragningar och grundldggningsmetoder for
byggnaden.
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Jordarter (SGU)
Organisk jordart

Swamsediment
Lera-silt

Postglacial sand-grus
Isdhvssediment
Watten

Marén

[]] Fuining

D Urberg

Utdrag ur SGU:s jordartskarta.
Utredningsomrddet dr markerad med svart linje

Radon

Omradet anses som normalriskomrade for radon. Enligt Boverkets krav ska
bostdder byggas radonskyddade pa normalriskmark.

Markfoéroreningar
Marken i omradet dr fore detta akermark och ir inte fororenad.

Lokalklimat
Fastigheten har goda forutséttningar for solenergi.

Hydrologiska férhallanden

Dagvatten

Det dagvatten som uppstar i planomradet och inte infiltrerar i marken avleds
idag orenat till dagvattennitet. Dagvattenledningarna har sitt utlopp 1 Rod-
stensfjdrden som idr en del av Milaren. Eftersom detaljplanen medger att ho-
tellverksamheten kan byggas ut kommer den hardgjorda ytan inom planomra-
det att 6ka. Det medfor att en 6kad méngd dagvatten behdver tas omhand och
renas innan det nar Rodstensfjarden.

Rodstensfjarden, Mélaren dr en vattenforekomst som ér klassad till god ekolo-
gisk status och uppnar ej god kemisk status (utan dverallt dverskridande dm-
nen). Miljokvalitetsnormerna for Rodstensfjdrden dr god ekologisk status och
god kemisk status. Anledningen till att god kemisk status inte uppnas ar
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forhojda halter av irgarol (Cubutryn) och PFOS. Vattenmyndigheten bedomer
att det finns risk for att miljokvalitetsnormerna (god ekologisk och god kemisk
status) for Rodstensfjarden inte uppnas ar 2021.

Planomradet ligger inom sekundir skyddszon for Ostra Milarens vattentikter.
For skyddsomradet finns foreskrifter som ska foljas. For dagvatten géller: " Ut-
sldpp av dagvatten fran nya eller ombyggda hardgjorda ytor dér risk for vatten-
fororening foreligger, t.ex. parkeringsanldaggningar, far inte ske direkt till yt-
vatten utan foregaende rening”.

Enligt kommunens skyfallskartering (DHI Sverige, 2016) riskerar framfor allt
norra delen av planomradet att 6versvammas vid ett 100-ars regn.

En dagvattenutredning har tagits fram for omradet (PM Dagvatten Slagsta Mo-
tell & Wardshus, Structor Mark, 2019-06-04, rev.2019-12-09). Resultaten re-
dovisas under kapitlet Teknisk forsorjning.

Luft

SLB-analys har pa uppdrag av Ostra Sveriges Luftvardsférbund (Ostra Sveri-
ges Luftvardsférbund, 2017) beridknat halterna av partiklar (PM10) och kvive-
dioxid (NOy) lings E4/E20 pa den striacka dér planomradet ligger. Berdkning-
arna har gjorts for nuldget (ar 2015) och for ar 2035. Enligt berdkningarna kla-
ras miljokvalitetsnormerna och miljomalen for PM10 och NOz inom planomra-
det vid bada tidpunkterna.

Stérningar / Buller

Omradet exponeras for hoga trafikbullernivaer fran trafikvdgarna Botkyrkale-
den, Slagstavigen och Slagsta Gardsvig. De ekvivalenta ljudnivaerna vid
byggnadens fasad mot 6ster, mot viag E4 dr 61-65 dB(A) och vid fasaden mot
vister ca 55 dB(A). Planens syfte ir att bygga hotell/centrumbebyggelse med
tillhorande parkering. Det finns inga riktvédrden for buller utomhus vid dessa
anldggningar. Inomhus ska hotell klara minst den niva som byggnormen kraver
(ljudklass C enligt SS 25268). Eftersom platsen dr bullerutsatt kan det krdvas
bullerdimpande 16sningar for att klara byggnormen 1 form av ljudsisolering for
fonster/fonsterdorrar, dorrar, mellanvéiggar, undertak etc. (Se Rapport Ljudpro-
jektering for till-och ombyggnad av hotell, Akerlof Hallin Akustikkonsult AB,
2019-03-08)
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Risk och sékerhet
Det rader ingen risk for ras eller htga vattenstand.

Den norra delen av planomradet mot Slagsta Gardsvag (se karta nedan) &r ett
s.k. aktsamhetsomrade. Den sodra delen av planomradet, diar utbyggnaden ska
ske, omfattas inte av risk for skred. En geoteknisk undersokning angaende risk
for skred ska utforas vid behov i bygglovskedet.

/0 7

' 4

Utdrag ur SGU:s karta " Forutsdttningar for skred i
finkornig jordart”. Det gula omradet med svartmarkerad
grdns sydost om nuvarande hotellbyggnad dr inte

ett aktsamhetsomrade. Det dr ddremot det morkgula
omradet som tangerar hotellbyggnadens nordvistra horn
dar ett aktsamhetsomrade.

Botkyrkaleden som gar 6ster om E4/E20 adr en primér transportled for farligt
gods. Planomradet ligger vid den del av Botkyrkaleden som ér inte en primér
transportled for farligt gods. Avstandet till Botkyrkaleden som gar dster om
E4/E20 dr mer dn 150 m. Dérfor en kompletterande analys avseende riskerna
enligt Lansstyrelsens riktlinjer om skyddsavstand mellan centrumverksamhet-
erna och farligt gods led behdver inte goras.
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Bebyggelseomraden
Stads- och landskapsbild

Planomradet ligger vid en lokal hojdpunkt i landskapet mellan E4/E20 och
Milaren. Avstandet till E4/E20 &r drygt 150 m och Milaren ligger 750 m mot
norr. Planomradet ligger i anslutning till ett omrade som dr uppbyggt i borjan
av 1970-talet av i princip lika radhusgrupper och villor i en-tva plan samlade
omkring gemensamma kvadratiska eller rektanguldra gardar. Gardar innehéller
smabarnslekplatser. I soder ansluter omradet sig till skogbevuxet hojdparti som
enligt stadsplanen ska fungera som allmint friomrade.

Befintliga husens originalfasader &r utférda i staende triapanel. Husen har
sadeltak.

Nya byggnaden kommer att skapa ett attraktivt tillskott till stadsbilden vid
Botkyrkaleden.

Vy mot befintliga husen.

Kulturmiljé

Nordvist om verksamhetsomradet finns stora omraden som omfattas av
kommunens kulturmiljoprogram samt riksintresse for kulturmiljovarden.
Hir finns dven en méngd fornldmningar.

Verksamhet

Byggnaden pa Salvian 136 uppfordes pa 1970-talet, och har under aren anvénts
som motell och virdshus. Byggnaden har putsade fasader i en morkt rod ton



BOTKYRKA KOMMUN PLANBESKRIVNING 13 [26]
Samhallsbyggnadsférvaltningen
Planenheten 2020-03-20 Sbf/2018:382

med vita fonsterramar samt sadeltak med svart plat. Byggnaden &r uppford i
tva vaningar.

Vy mot befinﬂig byggnad fran sydviist. o

Forslaget till detaljplan mojliggor en tillbyggnad till den befintliga byggnaden.
Utbyggnaden ska ske i form av att befintligt tak hojs samt att en ny tillbyggnad
i soderlige till fastigheten byggs ut pa en area om 292 m” I och med utbyggnad
sker delvis intrang pa fastighetens befintliga parkering sa planeras det att mark
fran kommunen kops in. Marken som foreslas kopas in bestar av blandat
gronyteomride med sly och skog. Den féreslagna arean att kopa in dr 1637 m?
for att tillgodose utrymme for utbyggnad samt parkeringsplatser for utokad
verksamhet. Fastighetsdgarens mal &r att lata den nya byggnaden inordna sig i
den befintliga bebyggelsen i omradet och &r tinkt att relatera till befintlig
byggnads karaktir vad giller hojd, material, fargsittning och detaljer sasom
fonsterstorlekar. Inga utformningsbestammelser finns i1 plankartan, bortsett
fran hogsta takvinkel. Tillbyggnaden mojliggors i upp till tva vaningar med in-
redd vindsvaning.

I detaljplanens plankarta regleras anvindningen till centrumidndamal. Den to-
tala byggriitten for motell och virdhus regleras till 1050 m? (e). Maximal bygg-
nadshojd for huset ar 11,5 meter med en takvinkel pa 45°. Takkupor med fons-
ter far forekomma och uppta hogst 70% av takfallen.
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Foreslagen ombyggnad. Vy fran nordviist.

Arbetsplatser

Idag finns nio arbetsplatser pa hotellet. I och med att en tillbyggnad uppfors
kommer ca 2-3 nya arbetsplatser att ges till omradet.

Service

Offentlig och kommersiell service finns i niarheten av planomradet.

Plantagen Slagsta och MAX ligger norr om planomradet cirka 200-250 meter
bort. Narmsta daghem Forskola Freinet ligger pa ca 200 meter avstand

utmed Slagsta Gardsvig. I ndromrade i Slagsta pa ca 200 meter avstand finns
Freinets grundskola Kastanjen med forskoleverksamhet och skola med arskurs
F-9. Ndrmsta gymnasium &r S:t Botvids Gymnasium och ligger pa ett ca 1,2
km avstand. Full kommersiell och offentlig service finns narmast i Slagsta
kopcentrum och Fittja centrum.
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Tillganglighet
Marken &r plan och mojligheten att klara géllande tillgidnglighetskrav bedoms
som goda.
Friytor

Lek och rekreation

Utrymme for lek-och rekreation finns i anslutning till befintlig bostadsomradet.
Narmsta lekplatsen och Slagsta gardspark finns pa ca 200 meter avstand.

Naturmiljé

Planomradet saknar naturvirden och kan inte sigas ha ett varde som sprid-
ningsvig.

Direkt nordvist om planomradet pa andra sidan av Slagsta Gardsvig ligger
skogsomradet Slagsta gard, som ir ett betydelsefullt strovomrade med
motionsspar. I nordvist finns ett stort omrade som &r utmirkt som kulturmiljo
med naturvirden. Hér gar Halsans stig och ett kulturspar. Den grona ryggen
och kustremsan vid Milaren omfattas av riksintresse for turism och friluftsliv.
Lings stranden gar Mélarpromenaden, och hir finns mojlighet till fritidsfiske.
Pa cirka 700 meter avstand finns Slagstabadet. Cirka 1 km bort finns
gisthamnen Slagsta Marina.

Trafik
Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

Trafiken pa vidgarna fordndras inte namnvart med den nya planen. For Slagsta-
vigen, Botkyrkaleden och Slagsta gardsvig saknas inmaitta trafikfloden. Den
storsta andelen fordon som kor pa ramperna antas komma via Botkyrkaleden
och en mindre del pa Slagstavigen. Slagsta gardsvig dr en atervandsgata med
bostadsbebyggelse och forskola och dér bor trafiken dit vara relativt begrin-
sad. Ett antagande har gjorts om ca 500 fordon/dygn pa denna gata. Tillfart till
planomradet sker fran Slagsta Gardsviag. Slagstavigen har en hastighetsbe-
griansning om 40 km/tim. Slagsta gardsvég ar reglerad till 30 km/tim. Botkyr-
kaleden har en hastighetsgréns pa 50 km/h.

Motellet har 1 dagsldget maximalt 40 besokare. Ett antagande gors att 30 av
dem kommer med bil (egna bilar resp. taxi) samt att varje besokare genererar
tva resor per person (Trafikutredning, Slagsta Motell och Wdrdshus, Structor
Mark Stockholm AB, 2019-06-11). Det innebir ett maxflode pa 60 resor per
dag for motellets géster. Utover dessa antas delar av personalen generera resor
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samt leveranser och sophdmtning. Till detta tillkommer restaurangbesokare,
hér har ett antagande gjorts om 10 ytterligare fordon per dag, dvs. 20 fordons-
rorelser. Totalt bor det maximalt vara ca 80 fordonsrorelser om dagen till och
fran Slagsta Motell och Virdshus.

Motellet planeras att byggas ut med ca ytterligare 30 rum och med utbyggna-
den ska motellet uppna ca 70 rum. Med ett antagande om att 75 % av beso-
karna kommer med bil, 2 resor per bil, egen eller taxi, genererar det ett maxi-
malt flode pa 70*0,75%2 = 105 resor pa en dag. Antalet leveranser, sophamt-
ning och besokare till restaurangen liksom personal som kommer med bil antas
vara ungefér detsamma som idag, dvs 20 fordonsrorelser. Vilket innebér totalt
ca 130 fordonsrorelser per dag. De flesta dagar kommer flodet vara betydligt
mindre men antagandet om ett hogt flode gors for att sdkerstélla att kapaciteten
i korsningen ér tillracklig. Det &r ett vildigt lagt flode och korsningen kommer
inte paverkas pa ett betydande sitt.

Gang- och cykelvigar finns separerat fran Slagsta gardsviag och 16per vésterut
utmed planomradet till nirmaste busshallplatsen samt lings Botkyrkaleden, so-
der om Slagsta Motell. Gang-och cykelvig lings Botkyrkaleden dr utpekad
som huvudcykelstrak i Botkyrka kommun och leder till Hallunda centrum.

Kollektivtrafik
Busslinjer gar pa Slagstaviagen. Den ndrmaste busshallplatsen, som trafikeras
av tre linjer 151,702,795 i minst halvtimmestrafik, ligger pa ca 150 meter
avstand.
e Buss 151 trafikerar strickan Norsborg-Fridhemsplan, gar som titast
med 15 min trafik.
e Buss 702 gar mellan Hallunda centrum — Kvarnhagen, gar som titast
med 15 min trafik.
e Buss 795 gar mellan Fittja och Tumba station &r en nattbuss.

Det dr ungefir 2 km gang-/cykelavstand till Hallunda tunnelbanestation och
cirka 1 km till Fittja tunnelbanestation.
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Bil- och cykelparkering, varumottagning, utfarter

Parkering for bil tillgodoses pa kvartersmark. Dagens parkering har drygt 20
parkeringsplatser pa asfalterad yta som &r gratis for besokare. Enligt
verksamheten finns inga problem med platsbrist idag. Motellet planeras att
byggas ut med ca ytterligare 30 rum och med ytterligare parkeringsmojligheter
som ger totalt ca 50 parkeringsplatser till motellets 70 rum. Skulle alla rum
vara upptagna samt att personal skulle fardas med egen bil kan det bli ett
problem med tillrdacklig parkering. Men antalet platser uppfyller kommunens
parkeringsnorm om 0,5 for verksamheter. Detta scenario ir inte troligt och
parkeringen bedoms vara tillrdcklig for att tillgodose motellets behov.

Antalet anstéllda kommer att utokas fran 9 personer till 12 personer nir forsla-
get dr genomfort. Enligt Botkyrkas parkeringsnorm ligger Slagsta Motell och
Virdshus inom zon B vilket innebér 0,3 bilplatser per anstélld. Detta ger hér
ett behov av ca 4 parkeringsplatser som tillgodoses inom de 50 planerade plat-
serna.

Atgﬁrder som minskar parkeringsbehovet bor kunna inforas hér som att tillgo-
dose tillgang till siker och tillgénglig cykelparkering viderskyddet for t.ex.
personal och giéster. Det finns idag cykelstill for fem cyklar vid entrén, dessa
bor dock bytas ut till stidll som ger mojlighet till ramlas. Det &r troligen framst
anstéllda och restauranggister som kommer med cykel och ej 6vernattande
gister. Enligt kommunens cykelparkeringsnorm finns inget avgivet p-tal for
den hir typen av verksamhet men for att uppmuntra anstéillda och restaurang-
gister kan ytterligare fem platser anlidggas i nérhet till entrén liksom de befint-
liga. Antalet cykelparkeringsplatser foreslas utokas efter behov.

Teknisk forsorjning
Vatten, avlopp och dagvatten

Det gér en vatten-och avloppsledning i nirheten till omradet. Ddrmed bedoms
mojligheten vara goda att ansluta planomradet till vatten-och avloppsnitet.

Utfoérande av detaljplan medfor att andelen bebyggd yta samt parkering pa om-
radet kommer att 6ka. Darmed okar dagvattenflodet och fororeningsgraden i
vattnet. Lokal infiltration, fordrojning och rening av dagvatten &r viktigt for att
hélla nere médngden foéroreningar samtidigt som risken for versviamning av
nedstroms belédgna fastigheter begréinsas. Detta dr en grundldggande princip 1
Botkyrka kommuns dagvattenstrategi.
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En dagvattenutredning har tagits fram for att undersoka hur vattnet kan tas om-
hand inom planomradet (PM Dagvatten Slagsta Motell och Wiirdshus, Structor
Mark, 2019-06-04, rev.2019-12-09). Utredningen visar att befintliga dagvat-
tenatgérder bestar idag av befintliga dagvattenbrunnar vid infarten till omradet
samt pa befintlig parkeringsplats. Befintligt tak avvattnas idag med stupror del-
vis direkt mot hardgjord yta eller ned till planteringsytor eller dagvattenbrun-
nar. Enligt forslaget pa dagvattenhantering ska dagvatten fran kvartersmark
passera anldggning for rening och fordrojning innan utslépp till det kommunala
dagvattennitet. Da detta dr en befintlig verksamhet pa en relativt liten yta fore-
slas enklare och kostnadseffektiva dagvattenlosningar anordnas inom fastig-
heten vars syfte &r att omhédnderta det dagvatten som uppstar fran utrednings-
omradet. Flodes- och fororeningsberikningar har utforts for hela utrednings-
omradet med dagens markanvindning (nuldge) inklusive den planerade in-
kopta marken sa att samma totala areal jamfors i berdkningarna. Fororenings-
berikningarna forutsitter att ett 20-arsregn ska fordrojas och renas i foreslagna
fordrojnings- och reningsanldggningar. En klimatfaktor pa 1,25 har anvints for
berdkningarna efter exploatering for att ta hdnsyn till framtida klimatforind-
ringar med intensivare regn.

De foreslagna dagvattenatgérderna ar:

. T%kdagvatten avvattnas till planteringsyta/vixtbdadd -Total volym 17
m

¢ Oljeavskiljare klass 1 alternativt insatsfilter 1 brunn

e Dagvattenmagasin av kassetter med férdrojningsvolym pa 27m?® -Total
magasinvolym 28 m* (96 % hélrum)

e Krossmagasin med fordréjningsvolym pa 12 m® -Total magasinvolym
36m?® (33 % halrum)
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Avvattningsplan och ledningskarta

Resultatet av berdkningar visar att efter tillbyggnad av motellet samt en utdkad
hardgjord yta med foreslagna reningsatgirder kommer enligt planforslaget for-
oreningsbelastningen fran utredningsomradet att minskas for alla undersokta
amnen. Minskningen beror pa dels minskad arlig avrinning fran omradet p.g.a.
foreslagna fordrojnings- och reningsatgérder. Detta kommer att bidra till for-
bittrad status i Milaren-Rodstensfjdrden vilket innebér en liten forbéttring av
vattenforekomsten. Mojligheterna att inte klara miljokvalitetsnormerna riske-
ras inte.

Vid kraftig nederbord dr kapaciteten av den vanliga dagvattenhanteringen otill-
racklig. Det dr da viktigt att planera sa att vattnet som inte kan avledas i brun-
nar och ledningar samt magasineras i fordrojningsanldggningar inte orsakar
skador pa byggnader och instingda omradet.
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Ett utklipp fran Botkyrka kommuns dataportal for skyfallskartering visas resul-
tatet fran modellering av ett 100-arsregn med klimatfaktor pa 1,25 av befintlig
fastighet. Resultatet visar att inom utredningsomradets norra del (markerat med
rott) finns det risk for staende vatten vid ett skyfall.

Figur 1. Skyfallskartering for Salvian 136 Kiilla: Botkyrka kommun.

Anledningen till att figur 1 visar rod markering (risk for staende vatten vid
skyfall) dr pga. nedfart till kéllare fran motellets infart. For att undvika att vat-
ten vid ett skyfall avrinner ned till killare kan en hojdkulle skapas genom att
asfalt anldggs i anslutning till nedfart alternativt en lagt byggd kantsten som
ger skyfallsvattnet en mojlighet att avrinna forbi nedfart till killare.

Omradet kommer i och med ink&p av markyta soder om befintlig fastighet att
utokas med ca 1600 kvm. Denna yta bedoms inte paverka utredningsomradets
totala skyfallsbedomning forutsitt att utbyggnad och exploatering av inkopt
mark inte skapar lokala lagpunkter vid motellet och parkeringsplatserna. Det &r
ocksa viktigt att fardig golvniva for utbyggnad &r hogre én befintlig och
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projekterad mark. Dessutom dr det viktigt att marken fran fasad lutar fran huset
och mot befintliga och nya dagvattenanordningar och gronytor.

Varme

Mojligheten bedoms vara god att ansluta den tillkommande bebyggelsen till
fjarrvirmenitet. Eventuell flytt och foridndring av befintliga
fjarrvirmeledningar ska utforas av Sodertdrns Fjirrvarme AB, men bekostas
av initiativtagaren till flytten.

El

Det gar en el-ledning nidra omradet som kan anslutas till den nya byggnaden.
Vattenfalls markforlagda kablar far inte byggas 6ver och maste uppfylla det
sakerhetsavstand som framgar av Elsdkerhetsverkets starkstromsforeskrifter
ELSAK-FS 2005:1. Vid eventuella schaktningsarbeten skall kabelutsittning
begiras. Eventuell flytt/fordndring av befintliga elanlédggningar ska utforas av
Vattenfall Eldistribution AB, men bekostas av initiativtagaren till flytten.

Avfall

Ett utrymme for sophantering och sopsortering reserveras i husets
bottenvaning. Avhamtning av avfall ska ske vid husets ingang pa Ostra sidan.
En vindplan redovisas dster om byggnaden. Det tillgodoser sophdmtningens
onskemal om mdjlighet till att vinda runt utan backning. Radien pa vindpla-
nen bor vara 9 meter med 1,5 meters fritt utrymme intill for att kunna hantera
sopkirl m.m.

For storre leveransfordon kriavs backvindning pa ytan men da ytan dr separe-
rad fran gangytor ar det ingen trafiksidkerhetsrisk.
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Figur 1 Situationsplan med korspar for sopbil och personbil

Niarmaste kommunens anldggning av atervinningsstation finns vid Slagstavi-
gen ca 600 meter fran planomradet. Narmaste SRV Atervinningscentral ligger
vid Hallundavigen i Fittja.

Tele och IT

Det gar telekablar ndra omradet som kan anslutas till den nya byggnaden.
Eventuell flytt/fordndring av befintliga teleanliggningar ska utforas av
TeliaSonera Skanova, men bekostas av initiativtagaren till flytten.

Administrativa fragor

En fjarrvarmeledning gar genom den norra delen av planomradet. Markomra-
det har markerats med bestammelsen (u) i plankartan och utgér mark som ska
vara tillgénglig for underjordiska ledningar.
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Genomforande

Organisatoriska fragor

Tidplan

Foljande tidplan géller for detaljplanen:
Antagande kvartal 2 2020
Laga kraft kvartal 3 2020

Nir detaljplanen har vunnit laga kraft kan lantméteriforréattningar och
ansokningar om lov (exempelvis bygglov) enligt detaljplanen provas.

Genomférandetid
Genomforandetiden &r 5 ar efter det att planen vunnit laga kraft.

Ansvarsférdelning

Agaren av kvartersmark inom planomradet ansvarar fér och bekostar alla
atgdrder gillande byggande, drift och underhall inom kvartersmarken,
inklusive uppforande och bekostande av dagvattenlosning.

Vatten och avlopp

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten och
spillvatten. Botkyrka kommuns VA-avdelning 4r huvudman for allménna
vatten-spillvatten-och dagvattenledningar med tillhdrande anldggningar.
Kommunens VA-avdelning ansvarar didrigenom for utbyggnad, drift och
underhall av allménna vatten-spillvatten-och dagvattenledningar fram till
anvisad forbindelsepunkt.

EL tele, fjdarrvirme
Inom och i ndrheten av planomradet finns befintliga fjarrviarme-, el- och
teleledningar.

Sodertorns fjarrvirme AB dr huvudman for fjdrrvarmenitet och Telia Sonera
ar huvudman for telenitet. Huvudman for elnétet dr Vattenfall Eldistribution

AB. For anslutning till el-, tele- eller fjarrvirmenditet, och villkor for
anslutning, kontaktas respektive ledningshavare.
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Avtal

Ett plankostnadsavtal har tecknats med Slagsta Motell & Viérdhus som dr
markégare inom planomradet. Plankostnadsavtalet utgor grunden i pagaende
planarbete och reglerar parternas ataganden. Plankostnadsavtalet innebér bland
annat att Slagsta Motell & Virdhus tar samtliga kostnader for framtagandet av
detaljplanen.

Foljande avtal ska triffas innan detaljplanens genomfoérande:

Ett avtal om 6verenskommelse om fastighetsreglering skall tecknas mellan
kommunen och fastighetsigaren.

Ev. avtal mellan exploatéren och ledningsigare kan behdva tecknas ifall det
skulle bli aktuellt med att flytta ovriga ledningar.

Sodertorns Fjarrvirme AB bor dven teckna 6verenskommelser om bildande av
ledningsritt eller servitut med markégaren for de ledningar de dger och som
ligger inom u-omrade pa kvartersmark.

Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsbildning

Det dr lantmiterimyndigheten som genom en forréttning provar fragor om
fastighetsbildning. Nér detaljplanen har vunnit laga kraft kan
fastighetsbildning ske i enlighet med detaljplanen. Agaren av Hallunda 4:34,
Botkyrka kommun, ansvarar for att ansokan om fastighetsreglering mellan
fastigheterna Salvian 136 och Hallunda 4:34 inkommer till lantméteriet. For att
genomfora detaljplanen kommer ansokan om lantmiteriforréttning for
bildande av ledningsritt eller servitut att limnas in till lantméterimyndigheten.
Respektive ledningshavare ansvarar for att ansoka om réttighet for sina
ledningar hos Lantmiiteriet.

Fastighetskonsekvenser

Salvian 136

Fastigheten Salvian 136 4gs av Slagsta Motell & Virdhus. Fastigheten utgors
av kvartersmark for bostadsindamal enligt gédllande detaljplan. Foreslagen de-
taljplan innebir utokad befintlig byggritt och dndrad markanvéndning till cent-
ruméandamal.
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Del av Hallunda 4:34

Fastigheten dgs av Botkyrka kommun. Marken &r planlagd for park. Foresla-
gen detaljplan innebir att del av fastigheten om 1637 m? blir kvartersmark for
centrumindamal, vilken kommer att 6verlatas till Salvian 136 genom dverens-
kommelse om fastighetsreglering och far byggriitt.

Rattigheter
Det finns inte rittigheter inom planomradet.

Ekonomiska fragor
Planekonomi

Kostnaderna for att ta fram detaljplanen betalas av Slagsta Motell & Virdhus
enligt gillande plankostnadsavtal.

Inlésen och ersattning

I det fall en 6verenskommelse ligger till grund for lantméteriforrattningen sa
fattas ersittningsbeslut i enlighet med denna. Vid en lantméteriforrédttning som
inte grundas pa 6verenskommelse sa beslutar Lantmiteriet om ersittning for
markoverlatelser genom ett ersittningsbeslut som baseras pa marknadsvardet.

Forrattningskostnader

Fordelning av eventuella forrattningskostnader som uppstar nar detaljplanen
genomfors tas av Lantmiteriet vid forrdttningens avslutande. Kostnader for
fastighetsbildning hos Lantmaiteriet debiteras enligt den taxa som géller vid de-
biteringstillfallet.

Vid en anstkan om avstyckning bekostar sokande begird forrittning om inte
annat framgar genom avtal. Kostnader som uppstar vid en ansokan om led-
ningsritt bekostas av sokande om inte annat framgar av en upprittad 6verens-
kommelse. I det fall fraga om fastighetsbestimning uppkommer i samband
med annan sokt forréttning fordelas kostnader for den atgérden mellan berérda
sakdgare 1 aktuell forrdttning om inte annat beslutas genom dverenskommelse.

Bygglovavgift

Bygglovavgift kommer att debiteras enligt den bygglovtaxa som géller vid
debiteringstillfillet.
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Gatukostnader

Detaljplanen medfor inget behov av utbyggnad av allménna anlidggningar {or
gata eller vig.

VA-kostnader

Ingen utbyggnad krivs. Kompletterande anslutningsavgift for utokad byggritt
kan komma att tas ut. Avgiften kommer utga fran den VA-taxa som giller vid
debiteringstillfillet.
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