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Illustration pa framsida ar en situationsplan, som visar hur fastigheten
Lugnet 27 kan utvecklas med bostader.

Medverkande tjansteman

Sigvard Anderson, projektledare Mark- och exploateringsenheten
Olof Karlsson, planarkitekt Planenheten

Anders Forsberg, miljoutredare Milj6enheten

Christer Silver Holmberg, projektledare VVA-enheten

Zillah Bood, planarkitekt Planenheten

Inledning

Handlingar

e Plankarta med grundkarta och bestammelser
e Denna planbeskrivning

e Behovsbedémning

e Fastighetsforteckning

Underlag till detaljplanen

Uppdatering av bullerutredning for Lugnets vag 26, 2015-05-25.
Behovsbedémning 2014-02-25

Projekterings PM geoteknik rev 2015-06-18

PM Dagvattenhantering, rev 2015-08-28

Situationsplan for exploatering av Lugnet 27, 2015-08-24
Arkeologisk férundersokning i avgransande syfte vid RAA Botkyrka
12:1, Rapport 2016:29

Planens syfte

Detaljplanen syftar till att méjliggora ett gruppboende eller vard- och
omsorgsboende inom fastigheten Lugnet 27.

Bakgrund

Kommunstyrelsen gav samhallsbyggnadsnamnden i uppdrag att ta fram en
detaljplan for Lugnet 26 och for Lugnet 27. Beslutet togs i mars 2014. |
planprocessen ska det prévas om marken ar lamplig fér bostad och om den
kommunala fastigheten Lugnet 27, &r lamplig for ett sarskilt boende. Ett
sadant boende enligt LSS motsvaras av anvandningen vard. Enligt beslut av
SBN i april 2014, fick SBF i uppdrag att ta fram detaljplan fér Lugnet 26
m.m.
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Enligt beslut i SBN fick SBF beslut att dela pa detaljplanen och ga ut pa
granskning med detaljplan for Lugnet 26 och vénta med granskning for
Lugnet 27. Syftet med uppdelningen berodde pa svarighet att hitta lamplig
plats for omlokalisering av den atervinningsstation, som finns inom
planomradet. Fragan om atervinningsstation kommer att hanteras genom
bygglov. Darfor ar nu dven detaljplan for Lugnet 27 aktuell for granskning.
Detaljplanen upprattas enligt PBL 2010:900.

Planens lage och avgransning

Planomradet &r i norra Hallunda. Dar ingar fastigheten Lugnet 27 som &r 593
m? och en del av Hallunda 4:34. Sammanlagt &r planomradet

4900 m?. Intilliggande vagomrade i dster ar med i detaljplanen, for att reglera
in- och utfarter fran bostaderna.

Markagoforhallanden

Inom planomradet finns tva kommunalt dgda fastigheter. Den ena heter
Lugnet 27 och &r en oexploaterad bostadsfastighet. Den andra heter Hallunda
4:34 som inrymmer intilliggande vag- och naturomrade i Norsborg och
Hallunda.

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Enligt 6versiktsplanen fran 2014 ligger planomradet i gransen mellan
medeltat- och gles stadsbyggd. Inom planomradet géller foljande
detaljplaner; Pl 53-08-1A (1971), som medger gemensamhetsanlaggning
byggnadskvarter och park, Dp 53-28 (2008), som medger lokalgata.

Miljobeddmning

Sammantaget beddms detaljplanen inte ge upphov till betydande
miljopaverkan. Miljofragor som kommer att beaktas i planarbetet ar buller
och dagvatten. Miljopaverkan av detaljplanen sammanfattas i bifogad
behovsbeddmning.

OMRADESFORUTSATTNINGAR

Rattigheter

Tva avtalsservitut belastar den kommunala fastigheten Hallunda 4:34 inom
planomradet; ett for vattenledning till forman fér Norsborg 5:1 som ags av
Stockholms vatten VA AB samt ett for ledning till forman for Tumba 8:21
som dgs av Vattenfall Sveanat AB.



53-34

BOTKYRKA KOMMUN 419]
Samhallsbyggnadsforvaltningen Antagandehandling
Planenheten 2016-11-08, rev. 2017-02-14

Geotekniska forhallanden

Markytan inom planomradet &r relativt plan och sluttar svagt nedat mot soder
fran nivan ca +34 till ca +31. En geoteknisk utredning har tagits fram som
visar att marken bestar av varierande lager av 0,5 meter siltig matjord och
upp till ca 3 meter silt med inslag av finsand och lerskikt ovan siltig moréan pa
fast botten. Det finns &ven inslag av berg i dagen.

Markféroreningar

Enligt markundersékningar har det patraffats spar av petroleum i narheten av
befintlig atervinningsstation som ar beldagen norr om planomradet. Enligt
"Projekterings PM” bedéms fororeningarna komma fran felaktig hantering
vid deponering i narheten av atervinningsstationen. Fororeningen &r
begréansad till nérheten av stationen. Darfér bedomer
samhallsbyggnadsforvaltningen inte att féroreningen begransar moéjligheten
att uppfora vardboende pa Lugnet 27. Daremot ska marken saneras innan den
far bebyggas. Detta krav har omsatts till en administrativ bestammelse i
detaljplanen; bygglov forutsétter att marken saneras.

Radon

Enligt bilagd geoteknisk utredning finns en radonmétning, som visar att det
ar en hog risk for radon inom planomradet.

Stdrningar
Bullerutredning

En bullerutredning har tagits fram fér planomradet. Utredningen visar att en
utbyggnad av planomradet klarar géllande riktvarden for buller.

Bebyggelseomraden

Inom planomradet finns en atervinningsstation. Genomférandet av
detaljplanen forutsatter att stationen flyttas.

Fornlamningar

Inom planomradet finns ett gravfalt, RAA Botkyrka 12:1. Strax dster om
detta finns en ca 43 m lang, enskiktad och enradig stenstrang. Stenstrangen ar
en fornlamning. Vid genomford arkeologisk undersokning patraffades inga
andra gravar eller anlaggningar av antikvariskt intresse. Fornlamningarna
ligger inom omrade planlagt for natur och bedéms inte paverkas av planerad
bebyggelse.
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Natur

Mark och vegetation

Platsens naturvarden ligger framst i de aldre och grova ekarna. Bestandet
bestar av en blandning av framst l6vtrad som fagelbar, ek, sélg och asp som
anses vara viktiga att bevara for biologisk mangfald. Férekomsten av dod ved
ar sparsam men pa en murken bjorklaga nara den stora eken i nordost hittades
koralltaggsvamp som &r rodlistad. Svampen ar ocksa en signalart som
signalerar lang kontinuitet av murkna stammar av framst asp och bjork. En
bergknalle i norddstra delen ger karaktér och variaton till platsen och bor ses
som skyddsvard.

Teknisk forsdrjning
Gatunat, gang- cykel- och mopedtrafik

Planomradet ansluts till Tomtbergavéagen via Lugnets vag. Tomtbergavagen
trafikeras varje dag av cirka 3000 fordon, enligt utraknat arsmedelvérde.
Hastigheten &r reglerad till 40 km per timme. Andelen tung trafik pa vagen ar
10 %. Lugnets vag anvands idag som angoring till intilliggande
radhuskvarter. Narliggande kvarter anvander aven vagen for att ta sig till och
fran atervinningsstationen inom Lugnet 27. Lugnets vag ar en del av Halsans
stig och anvands aven av cyklister och fotgangare for att ta sig till och fran
promenadstraket langs med Malarens strand.

Kollektivtrafik

Tillgangen till kollektivtrafik ar god. I anslutning till planomradet vid
Tomtbergavégen finns en busshallplats. Vid hallplatsen stannar foljande
busslinjer enligt www.sl.se (2015-11-16):

702, Hallunda — Kvarnhagen

708, Ronninge station — Tumba

738, Norsborg - Tumba station

795, Fittja — Skracklinge.

Busshallplatsen kommer att anpassas, sa att den klarar tillganglighetskraven.
Atgarden kommer att samordnas sé att hallplatsen ar tillganglig nar
verksamheten inom vardboendet paborjas.

Vatten, avlopp och dagvatten

| marken genom Lugnet 27 ligger en vattenledning. Planomradet ingér i Ostra
Malarens vattenskyddsomrade vilket staller sarskilda krav pa
dagvattenhanteringen.


http://www.sl.se/
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Miljokvalitetsnorm fér vatten

Planomradet avvattnas idag via ledningar till Albysjon. Vattenmyndigheten
har klassat Albysjon till god ekologisk status och uppnar ej god kemisk status
pa grund av forhojda halter av tributyl-tenn (TBT). Miljokvalitetsnormerna
for Albysjon &r att den ska klara god ekologisk status och god kemisk status
(férutom overallt Gverskridande amnen). Albysjon har en tidsfrist till ar 2027
for att klara god kemisk status med avseende pa TBT.

Varme
I marken genom Lugnet 27 ligger en fjarrvarmeledning.

FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Fastighetsbildning

Detaljplanen innebdr att en del av Hallunda 4:34 kan 6verforas till Lugnet 27.
Dérmed blir fastigheten cirka 1851 kvm. Kommunen ansoker om
fastighetsreglering och svarar for forrattningskostnaden i samband med
fastighetsbildningen. Berdrd mark &gs av kommunen och éverféringen av
mark sker vederlagsfritt. Inrdttande av gemensamhetsanlaggning och
ledningsratt ar inte aktuellt dd kommunen avser att dga och forvalta
fastigheten Lugnet 27. | detaljplanen finns en bestdmmelse att marken ska
vara tillganglig for underjordisk ledning. Onskar ledningshavarna
ledningsratt behover de ans6ka om detta hos Lantmateriet. FOrrattningen
bekostas av ledningshavarna.

Geotekniska forhallanden

Grundlaggning av grundkonstruktioner sker ytligt med plattor pa dranerande
och kapillarbrytande lager pa packad fyllning ovan naturligt lagrad silt och
morén och eventuellt ovan berg. Fyllning, mullhaltig jord, eventuell 16s jord
och eventuella block schaktas bort under hela byggnadsytan. Grundl&dggning
ska utforas frostskyddat och radonsékert.

Sanering av mark

Som ett underlag till detaljplanen har f6ljande utredning tagits fram:
Projekterings PM Geoteknik, rev 2015-06-18. Enligt utredningen har det
patraffats fororenad mark dar atervinningsstationen star idag. Fororeningarna
beddms vara begrénsade i sin omfattning. Den férorenade marken ska
hanteras separat, med avseende pa schakthantering. Aktiv kontroll ska goras i
schaktbotten och schaktvaggar under schaktutforandet. | fardigstéalld schakt
utfors sedan slutprovtagning i schaktbotten och schaktvaggar for att verifiera
att inga fororeningar aterstar. Schaktad fyllning forvaras pa sérskild angiven
plats for kompletterande provtagning for att sedan skickas for analys.
Dérefter ska omfattningen avgdras om sérskild hantering av schaktmassor.
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Bebyggelseomraden
Vardbostad

Detaljplanen mojliggor att ett vardboende kan uppforas pa Lugnet 27 med
sex lagenheter. Samtliga lagenheter har tillgang till en privat uteplats.
Bostaden beskrivs mer i bilagd exploateringsstudie.

Bestadsisgenhater

“Gréna” uteplatser

Gemensamma inv. yior

Entrévibg, platBagd 150 infiliration 1.5 m

: ' Gamensam ubeplats “pergola”

Gamansam eniné

Tillgénglighet

Marken ar plan och mojligheten att klara géllande tillgdnglighetskrav beddms
som goda. Dessutom finns en busshallplats och en gang- och cykelvag i
anslutning till planomradet.

Natur
Lek och rekreation

Utrymme for lek- och rekreation finns inom de enskilda tomterna. For dldre
barn finns god tillgang till ytor for lek i intilliggande naturomrade. Den
narmsta allmanna lekplatsen ligger cirka 500 meter sydost om planomradet
vid Borgskolan.

Teknisk forsorjning
Gatunat, gang- cykel- och mopedtrafik

Detaljplanen bedoms inte medftra nagot behov att bygga om det befintliga
gatunatet.
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Kollektivtrafik

Det befintliga utbudet av kollektivtrafik kan tillgodose behovet som
ytterligare bostader eller vardbostader kan tillfora.

Bil- och cykelparkering, varumottagning, utfarter
Parkeringen ska ske pa den enskilda fastigheten.

Vatten och avlopp, dagvatten

Dagvatten som alstras inom planomradet ska, enligt Botkyrka kommuns
dagvattenstrategi, lokalt omhandertas och infiltreras och férdrojas i
mojligaste man, innan det leds ut i det allmanna dagvattennatet.
Malsattningen ar att avrinningen inte ska dka efter exploatering.
Markforhallandena inom planomradet ar sadana att det svart att infiltrera
tillrackliga mangder dagvatten i omradet. Enligt framtagen
dagvattenutredning foreslas sa lite hardgjorda ytor som mojligt inom
kvartersmarken. Genom att anlagga genomsléapplig belaggning pa
parkeringsytan och andra icke-trafikerade ytor minimeras uppkomsten av
avrinning. Ytliga avvattningsdiken sa som svackdiken kan anvandas for att
avleda dagvatten till krossfyllda diken alternativt dagvattenbrunnar. Genom
att utforma svackdikena kurviga, grasbeklddda och med inslag av vaxter 6kas
infiltrationsytan. Grona tak foreslas for att fordroja takavrinningen innan den
leds till stupréren. Stuprdren forses med utkastare till dranerande
grasbekladda ytor eller svackdiken. Enlig bilagd dagvattenutredning kravs ett
fordrojningsmagasin pa cirka 25 kvm for ett 20-ars regn med 10 minuters
varaktighet. Fordréjningsmagasinet placeras inom kvartersmark och det ar
fastighetsagaren som ansvarar for anlaggande och underhall.

Miljokvalitetsnorm fér vatten

Planomradet ligger inom sekundar skyddszon for Ostra Malarens vattentakter
med krav pa rening av dagvattenutslapp. Da det ar svart att infiltrera
tillrackliga mangder dagvatten i omradet foreslar dagvattenutredningen ett
antal atgarder som kan goras for att minska dagvattenmangden, fordroja och
rena dagvatten inom planomradet. Om huvuddelen av dessa atgarder utfors
bedéms planomradets paverkan pa Albysjon bli marginell och inte forsamra
mojligheterna att uppfylla miljokvalitetsnormerna i framtiden.

varme

Det gar en fjarrvarmeledning genom planomradet. Darmed bedéms
mojligheten vara god, att ansluta den tillkommande bebyggelsen till
fjarrvdrmenatet.

El

Det gar en elledning soder om planomradet som kan ansluta till den nya
bebyggelsen.
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Avfall

Pa fastigheten finns en atervinningsstation. Byggandet av vardboendet
forutsatter att stationen flyttas till ett nytt lage inom naromradet.

ADMINISTRATIVA FRAGOR
Tidplan
Detaljplanen antas i januari 2017.

Genomfdrandetid
Detaljplanens genomforandetid ar 7 ar.

Huvudmannaskap
Kommunen dr huvudman for allmén plats.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Charlotte Rickardsson Zillah Bood Sigvard Anderson
Planchef Planarkitekt Projektledare
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