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Detaljplanens syfte och huvuddrag

Syftet med forslaget till detaljplan &r att mojliggora cirka 800 bostéider,
centrum, hotell, kontor och lagerhotell pé fastigheten Tegelbruket 1 samt Fittja
17:1. Gator i omrddet utfors med trddplanteringar och véxtbaddar. Darutdver
foreslés ett nytt parkeringsgarage. De nya byggnaderna ska vara vil anpassade
till stads- och landskapsbilden och ha hog kvalité avseende utformning och
gestaltning.

Planforfarande
Detaljplanearbetet genomfors med utokat planforfarande eftersom detaljplanen

bedoms ge upphov till betydande miljopaverkan. Arbetet med att ta fram en
detaljplan regleras i plan- och bygglagen, PBL (2010:900).

Plandata

Planomradet ligger i Fittja 1 norra Botkyrka. Planomradets areal &r ca 12
hektar. Omradet omfattar den privata fastigheten Tegelbruket 1 samt Fittja

17:1 som &dgs av Botkyrka kommun. Tegelbruksvédgen passerar den sodra delen
av omradet och Fittjavigen stracker sig véster om omradet. Strax norr om
omrédet gar Sodertéljevigen (E4/E20).

Planhandlingar

e Plankarta med grundkarta och bestimmelser
e  Fastighetsforteckning
e  Samradsredogorelse och granskningsutlatande

Utredningar

Behovsbedomning, daterad 2018-01-22 (rev. 2018-09-25)
Gestaltningsprogram, daterat 2019-05-08
Luftkvalitetsutredning, daterad 2018-12-05
Miljokonsekvensbeskrivning, daterad 2019-03-11
Miljoteknisk markundersdkning, daterad 2019-05-23
Naturvirdesinventering, daterad 2018-10-10

PM om avfallshantering, daterad 2019-05-02

PM om dagvatten, daterad 2019-05-28

PM om geoteknik, daterad 2019-03-08

PM om trafik, daterad 2019-04-30

PM om vibrationer, daterad 2019-03-08
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e Riskbeddémning, daterad 2019-05-09
e  Trafikbullerutredning, daterad 2019-05-28
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

Botkyrkas dversiktsplan antogs i maj 2014. Oversiktsplanens avsikt for
planomrédet ar att det ska utvecklas med tit och medeltét stadsbygd. Déarutdver
ingdr omrédet i ett gront samband som behover forstarkas. Planforslaget dr
forenligt med Gversiktsplanen.

Riksintressen
Fittjaviken ingar i riksintresset for vattenforsorjning.

Detaljplaner

Det aktuella omradet omfattas av detaljplan 56-47 som medger handel, kontor
och viss handelsrelaterad hantverks- och serviceverksamhet. Detaljplanen
vann lagakraft 2007-05-02. Genomforandetiden har gatt ut.

Behovsbedémning

Sammantaget bedoms detaljplanen medfora risk for betydande miljopaverkan.
Detta innebdr att en miljobedomning med tillhérande
miljokonsekvensbeskrivning behover utforas. Planomradet ar relativt stort
(cirka 12 hektar) och den exploateringsgrad som foreslés dr hog. En rad
miljofragor behover utredas och kommer troligen sedan att paverka
detaljplanens utformning. Den handlar om att planomradet &r kraftigt utsatt for
vagtrafikbuller fran tva stora trafikleder. Trafiklederna medfor ocksa att
planomrédet delvis dr exponerat for hoga halter av luftfGroreningar.

Planomradet ligger inom ett vattenskyddsomréde (bade primir och sekundér
skyddszon) och dessutom pé en grundvattenférekomst och intill en
ytvattenforekomst. I planomradets Ostra del finns ett svagt gront samband som
enligt Botkyrkas oversiktsplan behdver forstiarkas. Ett misstinkt fororenat
omrade finns inom planomridet. Detaljplanen behdver dven hantera risker frén
de bade transportleder for farligt gods som passerar planomradet samt dven de
indikationer pa ras- och skredrisker som finns inom stora delar av planomradet.

De miljoaspekter som beddms medfora risk for betydande miljopéverkan ar
buller, och vattenkvalitet. Luftkvalitet 4r ocksa en viktig miljoaspekt som
behover tas upp inom ramen for en miljokonsekvensbeskrivning.
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Forutsattningar och forandringar

Natur
Mark, vegetation och djurliv

Idag bestdr huvuddelen av planomradet av en storre parkeringsplats, nigra
mindre parkeringsytor samt en moské med tridgérd utanfor. I den norra delen
av omradet finns en sldnt fran handels- och upplevelseverksamheterna pa
Tegelbruket 1, ned mot Tegelbruksviagen och Fittjaviken. I sldnten finns en del
trdd och vegetation samt berg i dagen.

Enligt framtagen naturvérdesinventering finns tva naturviardesobjekt med
patagliga naturvédrden i omradet, 16vskog och ruderatmarker d.v.s. éverblivna
oexploaterade ytor, se bild 1 nedan. Lings med stranden finns en 16vskog som
innehaller omradets huvudsakliga naturvarden. Lovskogen bedoms ha
patagliga naturvirden motsvarande klass 3 av 4, dér 1 dr hogst. De 6verblivna
ytorna bedoms ha vissa naturvirden motsvarande klass 4, dar klass 1 dr hogst.

Planforslaget innebér att objekt B, C, D, E och F med vissa naturvérden (klass

4), tas 1 ansprak for ny bebyggelse, se bild 1 nedan. Dessa objekt utgors av torr
grasmark med ett par gamla tallar, en grupp med medelalders till dldre 16vtréad,
en sandig slédnt med berg i dagen och en blomrik ruderatmark.

Objekt A och G med patagliga naturvdrden (klass 3) pdverkas inte av den
foreslagna bebyggelsen. Objekt A ingar inte i planomradet, men kan delvis fa
en mer utpraglad parkkaraktir med brygganlédggningar utmed stranden.
Forbittringsdtgirderna for objekt A kommer att regleras i markoverlatelse- och
genomforandeavtalet. Objekt G skyddas i plankartan genom planbestimmelse
som anger anviandningen natur.

Planomradet tillhor inte nagon av Stockholms grona kilar. Lovskogen ingér i
en svag forbindelse mellan Bornsjokilens véstra och ostra del, eftersom
omradet ar beldget i sunden mot Fittjaviken och Fittjaviken. Enligt
naturvirdesinventeringen har denna forbindelse mindre betydelse, d& omradet
ar exploaterat och bullerstort. De grona sambanden kan dock forbattras genom
att naturvérdena i 16vskogsmiljoerna stirks. Darutover ingar de dverblivna
gris- och ruderatmarkerna i omradet i ett nitverk av dppna ytor mellan vilka
insekter 1 omradet kan rora sig.
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Bild 1. Utbredning av naturvdrdesklassade omrdden

De hogre naturviardena i omradet paverkas inte av planforslaget. Lovskogarna i
omradet paverkas inte alls men vissa overblivna och delvis tradbevuxna
gronytor tas i ansprak for ny bebyggelse. Planforslaget innehaller ny gronska
och trdd pé gator och bostadsgardar, se bild 2 nedan. Dirutdver foreslas
atgirder for att utveckla park- och naturmiljon utmed vattnet, vilket kommer
att regleras 1 markdverlételse- och genomforandeavtalet. Sammantaget
bedomer kommunen att forslaget till detaljplan har positiv inverkan pa
gronstrukturen i omrédet.
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Bild 2. Gronstruktur i forslag till detaljplan (Illustration av Urbio/Archus)

Fornldmningar

P& den sodra udden inom planomradet finns en fartygs-/batlamning som é&r
klassad som 6vrig kulturhistorisk ldmning. Omrddet omfattas av ett
parkomrade och paverkas inte av planforslaget.

Geotekniska forhallanden

Genom planomradet i nord-sydlig riktning finns ett strdk med isdlvsmaterial
som &r en del av Tullingeasen. Utdver isdlvsmaterialet forekommer finkorniga
jordarter som lera-silt. Inom mindre delar av planomradet finns berg i dagen.
En del av det vistra planomréadet d4r markerat som ett aktsamhetsomrade for ras
och skred 1 kommunens dversiktsplan samt i en kartliggning av Statens
geotekniska institut (SGI).
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Enligt framtaget PM om markforhallanden och grundlaggning bestér
jordlagerfoljden i omrddet 1 huvudsak av fyllning, torrskorpelera/lera som
sedan Overgar i sand, silt och friktionsjord pa berg. Fyllningens maktighet
uppgér till 1-7,5 m under den stora parkeringsytan dir ny bebyggelse foreslés.
I omrédets nordvistra del 4r miktigheten som storst. Leran forekommer under
den stora parkeringen och i de sodra delarna av omrédet. I det Ostra omrédet,
mot vattnet, forekommer den hogsta lerméktigheten som uppgar till 6 m i en
undersdkningspunkt.

Stabiliteten inom det omrade dér ny bebyggelse planeras dr enligt framtaget
PM om geoteknik god. Storre delen av omradet ar plant eller utgors av berg i
dagen alternativt utfyllda omréden. Eftersom lera férekommer behdver
grundlaggningsatgirder dndé vidtas. Enligt PM om geoteknik bor
grundldggning utforas med stilroérspélar dér jorddjupet till berg dverstiger 3 m.
I de lagen déar jorddjupet till berg understiger 3 m kan grundlaggning ske med
plintar. Alternativt kan grundldggning ske pé packad fyllning efter utgravning
av befintlig fyllning och lera.

I den norra delen av planomradet férekommer kuperad terrdng och berg. |
dessa ldgen kan bergschakt delvis bli aktuellt. Grundlaggning kan sedan ske pa
packad sprangbotten eller fast berg.

Delar av planomrédet beskrivs i databasen fran SGI som ett aktsamhetsomrade
avseende risk for skred, baserat pa att det finns lutningar som overstiger 1:10
och att det kan forekomma finjordar av lera eller silt. Enligt PM om geoteknik
ar stabiliteten inom omradet god da storre delen av omradet ar utfyllt eller ut-
gors av ytnéra berg. Narmast Fittjaviken i strandlinjen finns viss risk for eros-
ion. Dock finns vegetation ndrmast stranden sa risken for erosion bedoms liten.
Enligt PM om geoteknik kan klimatforédndringar leda till att en hojd grundvat-
tenniva Okar portrycket i leran, vilket forsamrar stabiliteten. Samtidigt kommer
nya slussen innebdra stabilare och légre vattenstand i Fittjaviken, vilket leder
till 1agre och stabilare grundvattenniva/portryck inom planomradet.

Marken narmast strandomradet utgors framst av torrskorpelera och friktions-
jord vilket inte paverkas av portrycksfordndringar. Nér det géller det sydostra
planomradet finns lera men marknivaerna ér relativt plana. De planerade mark-
nivaerna i det syddstra planomradet och nérmast strandzonen ligger néra da-
gens marknivéer.
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Strandskydd

Ett sedan tidigare upphivt strandskydd aterintrader till foljd av detta forslag till
detaljplan. Planforslaget innebar att det aterintrddda strandskyddet upphévs i
delar av planomrédet som avser kvartersmark, lokalgata och torg, se bild 3 ne-
dan. Omradena &r redan betecknade kvartersmark samt allmén plats for lokal-
gata i de gillande detaljplanerna 56-47 och 56-43.

De sérskilda skdl som krivs vid upphédvande av strandskyddsomride (enligt 7
kap. 18 ¢ § p 1-6 Miljobalken) bedoms i detta fall vara foljande:

1. Omradet har redan tagits i ansprak pa ett sétt som gor att det saknar be-
tydelse for strandskyddets syften.

De omraden dér strandskyddet upphévs utgors dels av en handelsparkering i
det vidstra planomradet och dels av en slént 1 det norra planomradet, se bild 3
nedan. Den del av handelsparkeringen som berdrs av det dterintrddda strand-
skyddet bestar till storsta delen av en hardgjord asfaltsyta samt en vall med
nagra bjorkar utmed Tegelbruksvigen. Denna del saknar naturvérden.

Slinten i den norra delen av omradet utgors till stor del av en transportgata for
leveranser till den befintliga handelsverksamheten samt en parkeringsplats. I
slanten finns dven en del mindre, delvis trddbevuxna gronytor. Det finns inget
allmént intresse av att anvinda omradet som tydligt hor till handelsverksam-
heten och dessutom &r instdngslat, se bild 4 nedan. Enligt den gillande detalj-
planen utgors de berérda omradena av kvartersmark for handel som omfattas
av prickad mark, d.v.s. mark som inte far bebyggas. Enligt naturvirdesinvente-
ringen bestéar de berdrda gronytorna av torr grasmark och gamla tallar, en
grupp medeldlders till dldre 16vtrdd och en sandig sldnt med berg i dagen. Om-
radet bedoms ha vissa naturviarden som motsvarar naturvirdesklass 4 av 4, dar
klass 1 &r hogst.

Kommunens sammantagna beddmning &r att de omraden dér strandskyddet
upphévs saknar betydelse for strandskyddets syften; det vill séga att sdkerstélla
allménhetens mojlighet till rekreation i strandomraden samt att skydda djur och
vaxter.

Strandomradet oster om Tegelbruksvigen ingar inte 1 planomradet. Omradet
ingar i den géllande detaljplanen med beteckning 56-43 och &r betecknat Park.
Enligt detaljplanen far mindre sittbryggor utforas i vattenomradet. Idag utgors
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strandomradet i huvudsak av ett gangstrak, parkeringsplatser och batuppstill-
ning. For att 1angsiktigt sékerstilla och forbéttra allménhetens tillgang till
strandomradet avser kommunen att forstiarka omradets parkfunktion samt ut-
fora bryggor tillgéngliga for allménheten. Trots att strandomradet inte ingér 1
planforslaget kommer atgérderna avseende strandparken att regleras i marko-
verlételse- och genomférandeavtalet for projektet. I samband med projektets
genomforande blir darfor det befintliga strandomradet mer tillgdngligt och an-
vandbart for allménheten.

\- & oF
/ g <
/ ;__:{:-:’:;' 1[ / STRANDSKYDDSGRANS
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- / ) o
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Bild 3. Ungefirligt omrdde ddr dterintritt strandskydd upphdvs (markerat i lila).
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Bild 4. Den befintliga slinten mot E4/E20.

Andelen gronytor och vegetation i ndromradet kommer att oka till foljd av pla-
nerade bostadsgardar, gatutrdd samt vixtbaddar. Det innebér att projektet, for-
utom att 6ka allménhetens tillgang till strandomradet, dven kan ha positiv in-
verkan pé vaxt- och djurlivet.

Miljoforhallanden
Mark

I princip hela planomrédet innehéller mark med hog risk for markradon enligt
kommunens radonkarta. Ny bebyggelse for stadigvarande vistelse ska utforas
radonséker.

Enligt framtagen miljoteknisk markundersékning har oljekolviten patréaffats i
flera provpunkter. I de flesta fall ligger halterna under riktvérdet for kinslig
markanviandning (bostdder) men i nagra punkter ligger halterna strax over
riktvérdet.

Marken skall klara avsedd markanviandning enligt detaljplanen. Detta
verifieras genom provtagning och kontroll av marken inom planomridet, samt
jamforelse med Naturvardsverkets riktvirden for fororenad mark. Initialt
tillimpas generella riktvdrden och vid behov dven platsspecifik
riskbedomning, 1 samrad med kommunens tillsynsmyndighet.
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Patriaffade fororeningshalter bedoms inte utgoéra ndgon sérskild risk eller
forsvarande omstindighet avseende genomforande av detaljplanen. Atgirder i
form av schakthantering och omhéndertagande av férorenade massor bedoms
kunna genomforas i produktionsskedet i sin helhet och senast verifieras innan
bostidder och andra anldggningar tas i bruk i samband med framtagande av
slutbesked.

Atgirder genomfors i samrad med tillsynsmyndighet via anmélan,
kontrollplan/kontrollprogram och slutredovisning. Forutsatt att ovanstdende
atgirder vidtas bedomer inte kommunen att fororeningarna utgoér en fara for
ménniskors hélsa.

Dagvatten

Planomradet ligger i primir och sekundir skyddszon for Ostra Milarens vat-
tentékter. Dessutom ligger planomradet pa och i nédra anslutning till tva vatten-
forekomster enligt svensk vattenforvaltning: Ytvattenférekomsten Mélaren-
Rodstensfjarden och grundvattenférekomsten Tullingedsen-Ekebyhov. Riks-
ten.

Enligt framtagen dagvattenutredning bor dagvatten frn kvartersmark passera
anldggning for rening eller fordr6jning innan utslépp sker till det kommunala
dagvattennitet. Déarutdver bor hustaken dimensioneras sé att takvatten kan om-
hindertas inom kvartersmark. Taken ska luta in mot bostadsgérdarna och dag-
vattnet fordrdjas lokalt pa bostadsgérdarna innan vidare transport. Eftersom
lerytor forekommer pa kvartersmark bor regnvatten omhindertas genom un-
derjordiska magasin dir vatten kan fordrgjas for att sedan upptas av véxtlighet
pa gardarna.

Dagvattenhanteringen pa allmén plats for lokalgata kan enligt PM om dagvat-
ten tas om hand genom regnbéddar, Gversilningsytor och griasbeklddda diken
eller svackdiken, se bild 5 nedan. Dérutdver kan triadplanteringar forses med
skelettjordar for infiltration av dagvatten. Dagvatten fran vigar och parkerings-
ytor ska ledas till gatutrdd och planteringar dér vattnet kan infiltreras och per-
koleras 1 marken.
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Bild 5. Forslag pd dagvattenlosning (Illustration av Archus/Urbio).

Reningsanldggningar bor anldggas tidigt i processen for omhindertagande av
dagvatten under byggtiden. Lanshallningsvatten ska under bergarbeten renas
innan det nér recipienten.

Miljokvalitetsnormer

I anslutning till planomradet finns sand- och grusforekomsten “Tullingedsen-
Ekebyhov Riksten” som utgoér grundvattenforekomst. Férekomsten har en
otillfredsstillande kemisk status, god kvantitativ status samt problem med mil-
jogifter. Ett av de aktuella miljogifterna, PFAS, harstammar sannolikt fran
Riksten 1 Tullinge, som tidigare fungerat som branddvningsplats och flygfilt.
Den kemiska statusen har dnnu inte uppnatt god status beroende pé att riktvar-
det for hogfluorerade &mnen har dverskridits.

Den intilliggande Fittjaviken tillhor ytvattenforekomsten Mélaren-Rodstens-
fjdrden som uppnér god ekologisk status men inte god kemisk status. God ke-
misk status uppnés inte pa grund av forhdjda halter av irgarol (cubutryn).
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Ovriga miljogifter som identifierats Rodstensfjirden ir kvicksilver och kvick-
silverféreningar samt Bromerade difenyletrar. Rodstensfjdrden har idag inga
problem med 6vergddning eller annan dverbelastning av néringsamnen.

Enligt de fororeningsberdkningar som gjorts i PM om dagvatten innebér forsla-
get till detaljplan en sdnkning av samtliga fororeningar som redovisas i utred-
ningen (se tabell 6-9 i PM om dagvatten). Kvicksilverhalterna beridknas bli
mindre &n en fjdrdedel av dagens halter efter genomfort forslag.

Framtaget PM om dagvatten anger att grundvattenférekomsten pé Tullinge-
asen-Ekebyhov-Riksten inte paverkas negativt forutsatt att foreslagna atgérder
for dagvattenhantering genomfors.

Oversvamningsrisk

Enligt Lansstyrelsens rekommendationer ska nya byggnader placeras ovan
nivan +2,7 till {6ljd av dversvimningsrisken. En planbestimmelse om att
lagsta grundldggningsniva ar +2,7 m over nollplanet har inforts for att minska
oversvamningsrisken. I delar av det 6stra omréadet dr det inte mojligt att utfora
kéllare pa grund av risken for 6versvimning.

Enligt framtaget PM om dagvatten innebar foreslagen hojdséttning for
planomrédet att dagvatten vid extrem nederbdrd kommer att rinna ldngs
sekundéra avrinningsvégar och slutligen na Rodstensfjarden.

I de ldgen dar det behovs forstérks avrinningen med anvisade diken som leds
till dagvattenmagasin.

Nya byggnader ska utféras med en eller flera 6ppningar invid bostadsgardarnas
lagpunkter dir vatten kan slippas ut vid kraftiga skyfall. Oppningen utférs som
en portik med gallergrind eller en ouppvarmd korridor med ett 70-110 mm
stort glapp under dorrarna, dir marken alltid ligger under fardigt golv. Fran
Oppningen leds vattnet ut till gatan och sedan vidare till Fittjaviken. Darutover
kan delar av dagvattnet vid extrema regnfldden passera genom mellanrummet
som skapas mellan slanthusen. En planbestimmelse under ’byggnadsteknik™
har infOrts for att sdkerstélla att portik eller ouppvarmd korridor utfors i
bostadsgérdarnas lagpunkter.
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Infarter till garage och ingéngar till byggnader ska utformas och hojdsittas sa
att skyfallsvatten rinner fran entrén mot gatan. Dessutom ska dagvattenrdnnor
placeras i 6ver- och nederkant av garageinfarterna. Regelbundet underhéll av
dagvattenrdnnorna kréivs.

Vigar och grasytor ska utformas for att undvika ansamlingar av skyfallsvatten.
Det finns en befintlig lagpunkt vid cirkulationsplatsen i planomradets
sydvistra del. Lagpunkten har en hjd om +9,8 m och cirkulationsplatsen
ansluter till Tegelbruksvéigen vid +9,9 m. Det innebir att stiende vatten ej bor
overstiga ca 10 cm innan vattnet nar kronet och avrinner langst
Tegelbruksvigen mot recipienten. For att forhindra storre vattenansamlingar
ska gc-vdgen ndrmast cirkulationsplatsen utforas som en sekundir
avrinningsvig mot recipienten. Ytterligare en lagpunkt finns vister om Fittja
moské vid en foreslagen garageinfart. Bebyggelseforslaget innebér att
lagpunkten forsvinner och med foreslagen hojdséttning avrinner dagvattnet
mot recipienten via Tegelbruksvégen.

Buller

Enligt trafikbullerutredningens sammantagna beddmning kan samtliga
riktvarden for bostader uppfyllas under forutsittning att ldgenheterna planeras
med hénsyn till bullret. Berdkningarna har gjorts utifrén uppskattade
trafikfloden for 2040. Delar av bebyggelsen uppfyller riktlinjerna utan
atgirder. For andra delar behdvs en antingen tyst sida eller att de bullerutsatta
lagenheterna utfors maximalt 35 kvm stora. Planbestimmelser avseende buller
har infOrts for att sdkerstélla att ligenhetsutformningen innebér att riktlinjerna
kan uppfyllas.

De fyra kvarteren (Tegelbruksplanen) berdknas fa ekvivalenta ljudnivaer vid
fasad om 50-65 dB(A) ar 2040. Géllande riktlinjer kan dnda uppfyllas da
kvarteren innebér tysta gdrdar med ekvivalenta ljudnivder som generellt ar
lagre dn 50 dB(A), se bild 6 som illustrerar ekvivalenta ljudnivéer.
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Den sddra ldngan (kv. E-F) berdknas fa ekvivalenta ljudniviaer om hogst 65
dB(A) mot Tegelbruksvigen. Mot sydost fir den véstra byggnaden ekvivalenta
ljudnivéer om 56-58 dB(A) pé de tre dversta vaningsplanen och under 55 d(A)
pa ovriga vaningsplan. Den Ostra byggnaden far ekvivalent ljudniva upp till 57
dB(A) pa det dversta vaningsplanet men under 55 dB(A) pa dvriga
vaningsplan. For att uppfylla gillande riktlinjer kan ldgenheter uppforas
genomgaende alternativt om 35 kvm eller mindre, i1 vissa fall med
balkongskdrmar eller enkelsidigt utférande, se framtagen trafikbullerutredning.
Den sodra ldngan kan enligt trafikbullerutredningen ha en gemensam uteplats
s6der om huskropparna for att uppfylla gillande riktlinjer.
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Berdkningen gdller mest utsatt del av fasad utifran trafikfloden 2040.
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Enligt trafikbullerutredningen kan cirka 13+3 ldgenheter i sédra langan (kv. E-
F) forses med skdrmar som técker upp till 50 respektive 75 % av balkongens
Oppna yta, for att uppfylla riktlinjer for ekvivalenta ljudnivéer vid fasad.
Skdrmarna ger en dimpning om cirka 4-6 dB. Ett annat alternativ for att
uppfylla riktlinjerna &r att 1agenheterna utfors med lagenhetsstorlekar mindre
dn 35 kvm.

Bebyggelsen i det norra planomradet (sldnthusen) beréknas f& hoga
ekvivalenta ljudnivder om 6ver 70 dB(A) vid fasad mot E4/E20, se bild 7.
Eftersom en byggnad med hotell, kontor eller handel foreslas utmed vigen
skapas en tyst sida med ekvivalenta ljudnivéer om 50-55 dB(A) for de bostidder
som foreslds soder om byggnaden. Slidnthusens gard beréknas fa runt 45 dB(A)
ekvivalent ljudniva.
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Bild 7. Ekvivalenta ljudnivaer fran trafikbuller for Sldnthusen invid E4/E20 (ACAD).
Berdkningen gdller mest utsatt del av fasad utifrdn trafikfloden 2040.
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Enligt trafikbullerutredningen finns en risk for att den maximala ljudnivén om
70 dB(A) Overskrids. Storsta delen av bebyggelsen har maximala ljudnivéer
under 80 dB(A). Enligt trafikbullerutredningen kan samtliga ldgenheter som
utsdtts for hoga maxbullernivier uppfylla riktlinjerna genom en
lagenhetsutformning som mojliggor vadring mot maximal ljudnivé under 70
dB(A). I de fall lagenheterna utsétts for ekvivalentnivaer under 60 dB(A) kan
de maximala ljudnivéerna bortses ifran enligt trafikbullerutredningen.

Den planerade byggnaden (hotell/kontor/handel/lagerhotell) berdknas fa hoga
ljudnivder mot E4/E20 om 6ver 70 dB(A). Riktlinjer finns ej for buller mot
fasad, men for att uppfylla inomhuskraven stélls hoga krav pa ljudisolering i
byggnadens klimatskal. En detaljerad 16sning redovisas i1 framtagen
trafikbullerutredning.

Idag passerar tung trafik pa Tegelbruksviagen vidare mot Slagsta
industriomrade. Kommunen planerar att forbjuda lastbilstrafik och leda om den
tunga trafiken genom omradet fran Tegelbruksvégen till Botkyrkaleden och
Féagelviksleden. Darutover planerar kommunen att sénka hastigheten fran 50
km/h till 30 km/h. Férdndringarna beddms innebéra att de ekvivalenta
ljudnivaerna sinks med 2-3 dB enligt trafikbullerutredningen. Sodra ldngan far
da till storsta delen ekvivalentnivaer pa eller under 60 dB(A) vilket skapar
storre flexibilitet 1 utformningen av ldgenheter.

Sammantaget bedomer kommunen att riktvirden avseende trafikbuller uppnas
under forutsdttning att de atgérder som framgér av plankartan respektive
trafikbullerutredningen vidtas.

Vibrationer

For busstrafik ér det ofta lagfrekvent buller som orsakar storning for
omgivningen. Risken for bullerstérning &r storst vid hallplatser, sdrskilt i
uppforsbacke, dir bussar star pa tomgang eller accelererar vid start fran
héllplats.

Enligt framtagen PM om vibrationer forvintas komfortvigda vibrationer
innehalla gillande riktvirde 1 fardigstillda byggnader med god marginal
forutsatt att de utfors med tung byggnadsstomme.
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Luftkvalitet

Framtagen luftkvalitetsutredningen visar att miljokvalitetsnormerna for luft
kan uppnés utan atgarder. I plankartan ingar bestimmelse om att ventilations-
intag ska placeras pé den sida byggnaden som vetter bort frdn E4/E20.

Den planerade byggnaden (hotell/kontor/handel/lagerhotell) mot E4/E20 av-
skidrmar mot partiklar, vilket skapar mer partiklar mot E4/E20 men mindre mot
de planerade bostdderna, didr ménniskor kommer att vistas. Hotell- kontors- el-
ler handelsbyggnadens avskdrmande effekt ar inte en forutséttning for att mil-
jokvalitetsnormerna for luftkvalitet ska uppnas for bostdderna. Det dr dock
rimligt att anta att byggnaden avskérmar en stor del av partiklarna fran trafiken
pa E4/E20. Luftkvalitetsutredningen har inte beaktat den avskidrmande effekten
da den &r svarberdknad.

Risk och sdkerhet

Béde Sodertiljevagen (E4/E20) och Botkyrkaleden, som passerar norr
respektive soder om omradet, dr primira transportleder for farligt gods.
Dérutover finns en drivmedelsstation och en bilverkstad med hantering av
brandfarliga vétskor och gas. Bebyggelsen foreslas cirka 50 meter fran E4/E20,
cirka 50 meter frdn drivmedelsstationen och cirka 45 m frén
drivmedelstationens pafyllningsplats. Déarutdver dr avstandet mellan
bebyggelsen och gaslagret 6ver 130 m.

Enligt framtagen riskbedomning &r de huvudsakliga olycksriskerna kopplade
till brandfarliga vétskor och giftiga gaser. Skyddsétgérder ska darfor syfta till
att minska konsekvenserna av exempelvis vitskor som anténds eller
gasutslapp.

Léansstyrelsen rekommenderar ett avstdnd om 100 meter mellan
drivmedelsstationer och bostédder samt ett minimiavstand om 50 meter. Enligt
riskbedémningen bedoms dock inga av de identifierade scenarierna med
brandfarliga vitskor och gaser medfora konsekvensavstand som nar planerad
bebyggelse. Drivmedelstationen dr en malpunkt for transporter med farligt
gods. Med anledning av detta bor utomhusmiljon mellan tillkommande
bebyggelse och rondellen Fittjavigen-Tegelbruksvédgen utformas sa att
stadigvarande vistelse inte uppmuntras inom 40 meter fran rondellen enligt
riskbedomningen.
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For att reducera konsekvenserna vid en eventuell olycka visar riskutredningen
att skyddsatgérder behover vidtas bade for bebyggelsen i den norra sldnten
vid E4/E20 samt bebyggelsen invid Botkyrkaleden och drivmedelstationen.

Foljande skyddsatgérder foreslas for bebyggelsen invid
Botkyrkaleden/drivmedelstationen:

Placering av ventilationsintag i den sida av byggnaden som vetter bort
fran Botkyrkaleden. Atgirden foreslds for bebyggelse nirmast
Botkyrkaleden, till och med den forsta husraden med bostéder.
Bakomliggande bebyggelse bedoms erhilla ett skydd via barridr- och
spridningseffekter av framforliggande bebyggelse.

Utrymning av byggnader bor mojliggoras i den sida av byggnaden som
vetter bort frdn Botkyrkaleden.

Utomhusmiljon mellan planerade byggnader och rondellen Fittjavigen-
Tegelbruksvigen ska utformas sé att stadigvarande vistelse inte utfors
inom 40 meter frdn rondellen. Balkonger ska utforas indragna och
inglasade med brandklassat (EW30) och explosionsklassat glas.

Foljande skyddsatgérder foreslas for bebyggelsen invid E4/E20:

Bebyggelsefritt avstand genom prickmark (mark som inte far forses
med byggnad) inom 50 meter fran E4.

Placering av ventilationsintag i den sida av byggnaden som vetter bort
fran E4/E20. Atgirden foreslas for bebyggelse nirmast E4/E20), till och
med den forsta husraden med bostdder. Bakomliggande bebyggelse
bedoms erhalla ett skydd via barridr- och spridningseffekter av
framforliggande bebyggelse.

Utrymning av byggnader bor mojliggoras i den sida av byggnaden som
vetter bort frén E4/E20.

Kommunens sammantagna bedomning &r att risknivaerna i planomradet kan
accepteras forutsatt att atgdrderna som framgar i plankartan genomfors.

Miljokonsekvensbeskrivning

En miljokonsekvensbeskrivning har tagits fram for planforslaget. Enligt miljo-
konsekvensbeskrivningen kan planforslaget uppfylla géllande krav och riktvér-
den for buller, vattenmiljo samt risk- och sikerhet. Nedan f6ljer en samman-
fattning av miljokonsekvensbeskrivningen.
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Buller

Detaljplaneomrédet omges av vdgar som genererar buller, E4/E20, Botkyrkale-
den och Tegelbruksvégen. For delar av den planerade bebyggelsen dr ljudnivan
vid fasad over trafikbullerforordningens riktvirde 60 dB(A) ekvivalent ljud-
nivé och bostdderna behdver planeras s att minst hilften av bostadsrummen
vinds mot en ljudddmpad sida. I nagra fall behdvs ocksa skdrmande atgérder
for att skapa en ljudddmpad sida.

For att bostdderna i norra delen av detaljplaneomradet ska kunna fa en ljud-
ddmpad sida maste den planerade avskdrmande byggnaden for hotell och kon-
tor forst uppforas. Denna byggnad fungerar som ett bullerskydd fran E4/E20
for bostdderna innanfor. Hoga bullernivaer vid fasad stiller hoga krav pa ljudi-
solering for att klara kraven for ljudmiljé inomhus. Under forutséttning att bul-
lerskyddande atgirder genomfors beddms bostédderna fi en godtagbar ljud-
miljo.

Vattenmiljo

Fororeningsbelastningen och fororeningshalterna minskar efter utbyggnad en-
ligt planforslaget. Enbart omvandlingen av en stor parkeringsyta till bostads-
kvarter medfor att avrinnande vatten blir mindre fororenat men atgérder plane-
ras ocksd for 6kad rening. Vid utbyggnaden planeras omhéndertagande av dag-
vatten genom planteringar och dagvattenmagasin pa innergardar, viaxtbaddar,
tridgropar och planteringar lings Tegelbruksvigen. Atgirderna fordrojer och
renar dagvattnet och minskar féroreningsspridningen till Fittjaviken.

En genomgang av kvalitetsfaktorerna for miljokvalitetsnormerna for grundvat-
tenforekomsten Tullingeasen-Ekebyhov-Riksten och vattenférekomsten Méla-
ren-Rodstensfjirden visar att de paverkas positivt eller inte alls av planforsla-
get. Bade méngder och halter av samtliga fororeningar minskar efter utbyggna-
den och mojligheterna att klara miljokvalitetsnormen for kemisk status forbatt-
ras genom de dtgédrder som planeras vid utbyggnaden.

Risk och sdkerhet

Enligt riskbedomningen kommer nérliggande trafikleder for farligt gods och
bensinstation inte att orsaka nagon forhojd individ- och samhéllsrisk. Sam-
hillsrisk innebér sannolikheten for det minsta antal ménniskor som omkommer
till f6ljd av konsekvenser av oonskade héndelser. Det tar hdnsyn till den be-
folkningssituation som rader till skillnad fran individrisken. Nér det géller
samhéllsrisk for trafik med farligt gods hélls den pa en acceptabel niva genom
att riskreducerande atgérder vidtas i tillkommande bebyggelse (placering av
ventilation och utrymningsvagar bort fran trafikleder).
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Luftkvalitet

E4/E20 &r den storsta killan till luftfororeningar i omradet. Miljokvalitetsnor-
mer och miljomal klaras for bde partiklar och kvdvedioxid 1 den sddra delen
av detaljplaneomradet. I den norra delen av detaljplaneomradet, dir den plane-
rade bebyggelsen ligger nira E4/E20, uppfylls miljokvalitetsnormerna men
inte miljomaélet. En hog och sammanhingande byggnad kan medfora ett visst
skydd for bostadsbebyggelsen innanfor men kompletterande berdkningar be-
hovs for att bedoma om planforslagets hotell- och kontorsbyggnad narmast
E4/E20 kan fylla denna funktion.

Byggskedets miljofragor

I byggskedet kommer de viktigaste miljofragorna att vara hantering av mark-
fororeningar, utslapp till vatten och byggbuller.

Fororenat dagvatten behdver omhéndertas och renas fore utslapp under hela
byggperioden. Reningsétgirder tidigt i processen och sé néra kéllan som moj-
ligt ar att foredra. I tgérderna ingar dven en beredskap for olyckor som kan or-
saka miljofarligt utslédpp. Géllande byggbuller genomfors atgédrder i samarbete
med tillsynsmyndigheten. Provtagning av fororenad mark kommer att behdvas
under byggtiden for att kontrollera fororeningsinnehéllet i schaktmassor.

Bebyggelseomraden
Stads- och landskapsbild

Det aktuella omrddet utgdrs idag av en storre parkeringsyta, en bergssldnt med
vag for leveranser och ett park- och naturomrdde invid Fittjaviken. Forslaget
till detaljplan innebdr att parkeringsplatsen bebyggs med fyra kvarter med be-
byggelse om sex till nio vaningar, dir de hogre vaningsantalen utfors 1 bakkant
mot den befintliga handelsplatsen. P4 flera av kvarteren utfors en indragen tak-
vaning. En hogre byggnadsdel om elva véningar foreslas dster om torget, 1 hor-
net pa kvarteret, for att markera torget och forbittra mojligheten att orientera
sig 1 omradet. Bebyggelsen varierar i hojd och flera sldpp ldmnas for att for-
bittra ljusinsléppet pd gardarna och for att skapa en luftigare struktur. Soder
om parkeringsplatsen, utmed Tegelbruksvégen, forslds tva lamellhus om fem
véningar vilket skapar ett gaturum utmed vagen, se bild 8 nedan.
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Bild 8. lllustrationsplan over bebyggelseforslaget (Archus/Urbio).
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Bild 10. Volymskiss 6ver bebyggelseforslaget (Archus/Urbio).
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I den nordostra delen av planomradet foresléas tva lamellhus om 6-8 vaningar.
De tv4 forsta vaningarna utfors med parkeringsgarage och/eller forrad. De
hogre vaningarna utfors med bostidder. Bursprak och balkonger kragar ut ver
gingbanan.

Dérutover foreslds en byggnad for hotell, kontor eller handel for att dimpa tra-
fikbullret fran motorviagen, E4/E20. Byggnaden utfors med sju vaningar som
trappas ned utifran terrdngen. Byggnaden har en portal for att det ska gé att an-
gora till de befintliga handelsverksamheterna samt bostdderna som utfors soder
om byggnaden.

Vid den befintliga moskén foreslés ett nytt torg med planteringar, sittplatser
och mojlighet till uteservering, se bild 9. Torget utfors delvis med en upphd;jd
yta for att ta upp hojdskillnader. Forslaget innebér att kvarteret oster om torget
far en relativt sett hogre byggnadsdel om 11 véningar i ena hornet vilket mar-
kerar torget och okar orienterbarheten i omradet.

Nya byggnader i omradet ska utformas med ett enkelt formsprak som talar med
den befintliga bebyggelsen i Fittja och i handelsomradet, se bild 10 for en il-
lustration av volymerna i omradet. Planomradet omges av barridrer som Bot-
kyrkaleden, E4/E20 och den befintliga bensinstationen. Bebyggelsens form-
sprak ska smélta in 1 den befintliga miljon for att undvika att nya byggnader
upplevs avvikande och fraimmande pé platsen. Moskén och punkthusen pé
Fittjahdjden ska avteckna sig mot de nya kvarteren.

Taken 1 omréadet ska utformas som flacka pulpettak med en takvinkel om hogst
5 grader. I vissa ldgen kan taken utforas med terrasser. Fasaderna mot gatorna i
omradet utfors med puts eller tegel for att anknyta till omradets historia och
den tegelproduktion som bedrevs i Fittja tegelbruk under 1600- och 1800-talet.
Teglet ska utformas med en variation av kuldrer och uttryck, se gestaltnings-
program.

I den norra delen av omrddet, under den befintliga handelsparkeringen, foreslas
ett nytt parkeringsgarage med fyra vaningsplan. Parkeringsgaragets fasad ska
utforas med fargat glas mot den intilliggande lokalgatan.
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Planforslaget innebér att verksamheter och handel genom centrumanvindning
far utforas i1 kvartersbebyggelsens bottenvéningar. Invid torget s& anger
plankartan att centrumverksamhet ska utforas i bottenvaningen for att
sakerstélla att dessa ytor utnyttjas for verksamheter och inte bostader.
Dessutom foreslas hotell, kontor, handel eller lagerhotell i byggnaden utmed
E4/E20 i det norra planomradet. Sammantaget bedoms planforslaget skapa
underlag for ett flertal verksamheter som kommer att leda till nya arbetsplatser
i omradet.

Service

I Fittja centrum, ca 500 m frn planomradet, finns livsmedelsaffar, pizzeria,
vardcentral, medborgarservice och bibliotek. I omradet finns dven de
kommunala forskolorna Myran och Humlan, cirka 600 m frdn planomradet.
Dérutover finns flera enskilda forskolor. Tvéa grundskolor, Fittjaskolan och
Tallidsskolan &r beldgna cirka 750 m respektive 1100 m fran planomradet.

Inom planomradet 4r det inte mdjligt att skapa en tillrickligt god utemiljo for
en ny kommunal forskola, d& en sddan kriver stora ytor med ldga bullervarden.
Daremot pédgar flera utbyggnadsprojekt av befintliga forskolor i stadsdelen,
inom gangavstind fran planomradet. En obebyggd fastighet, Posthagen 1, ar
planerad att forses med en storre forskola om 180 platser. Kommunen beddmer
att utbyggnadsprojekten samt den nya forskolan innebér att behovet for de nya
bostdderna kan sékerstillas.

Friytor
Lek och rekreation

Planomradet dr beldget nira en simhall (Fittjabadet), en sporthall samt Fittja
ang, dér utegym, lekplats, och friytor finns. Eftersom omradet dessutom ligger
nira Milarpromenaden och Slagstabadet finns goda mojligheter till bad samt
rekreation 1 naturmiljo.

Strandomrdadet kan delvis f4 en mer utpréglad parkkaraktdr med
brygganliggningar utmed stranden. Atgirderna kommer att regleras i
markdverlatelse- och genomforandeavtalet. Samtidigt bevaras mycket av den
naturliga vegetationen i vattenbrynet vilket dr positivt for mojligheten till
naturupplevelser 1 omradet.

27 [44]
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Kvarterens bostadsgéirdar utfors med mycket gronska och sittplatser i goda
solldgen. Eftersom gérdarna inte dr underbyggda med parkeringsgarage kan
storre trdd och buskar planteras pa garden. P4 girdarna planeras lekplatser i
bade skuggiga och soliga omraden. Dérutdver kan girdar utféras med
odlingslador. Hogst hilften av bostadsgardarna far hardgoras enligt forslaget
till detaljplan.

Trafik
Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

Planomradet angrénsar till vig E4/E20 i norr, Fittjavigen i véster och
Tegelbruksvégen 1 Oster. Strax sdder om Tegelbruksvégen striacker sig
Botkyrkaleden (vig 259) i 0st-véstlig riktning. Bade E4/E20 samt viag 259 ar
utpekade riksintressen for kommunikationer. Gdng- och cykelndtet i omradet
ar trafikseparerat och kopplingen mellan omradet och Fittja centrum gar till
stor del p& en upphdjd gang- och cykelbro. Gang- och cykelvig finns dven
utmed Fittjaviken under E4/E20 vidare mot Slagsta och Mélarpromenaden.

I omradets sydvéstra del finns en cirkulationsplats som kopplar
Tegelbruksvigen med Botkyrkaleden. Trafikflodet pa Botkyrkaleden dr cirka
20 000 fordon per dygn (ADT).

Besokare till handelsverksamheterna angor till de stora parkeringsytorna i
omradet via Fittjavdgen och leveranser angor via en infartsvdg som ansluter till
den norra delen av Tegelbruksvégen.

Planforslaget innebér att Tegelbruksvigen far en ny utformning som innebér
att vagen utfors med véxtbaddar och tridplanteringar. Gangbanor om 2,5
respektive 3,5 m utfors pa bada sidor om vigen, se bild 11. Tegelbruksvigen
kommer att ha regelbunden busstrafik, viss personbilstrafik (majoriteten av
personbilarna angor direkt till parkeringsgaraget fran Fittjavigen) samt
avfallshantering. Busshallplats finns dven i fortsdttningen 1 anslutning till det
nya torget/moskén.

Nya tvirgator till Tegelbruksvigen foreslas for att angdring ska kunna ske till
de fyra foreslagna kvarteren. Dessa gator far en mer lokal karaktir med
smalare gatusektion som innebér gangbanor om 2,3 m. Dérutover foreslas
kantstensparkering i vissa ldgen utmed tvédrgatorna. Tvérgatorna utférs med
tridplantering, se bild 12.
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Bild 12. Sektion for tvdirgator (Urbio).
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Bild 13. Sektion for Fittjavigen (Urbio).

Liangst norrut i det foreslagna omradet, ndrmast det befintliga handelsomradet,
foreslas en parallellgata till Tegelbruksvéigen. Denna gata ar frimst avsedd
som angoringsgata till det foreslagna parkeringshuset samt till den
markparkering som foreslas invid parkeringshuset. Gatan utférs med gangbana
om 2,5 m samt tradplantering och kantstensparkering.

Med anledning av forslaget behover hastighetsddmpande dtgirder inforas pa
Tegelbruksvigen for att 6ka trafiksdkerheten for gdende och cyklister. Kom-
munen planerar dven att leda om den tunga trafiken fran Tegelbruksvégen till
Botkyrkaleden och Fagelviksvégen.

Kollektivtrafik

Tvé busshéllplatser finns utmed Tegelbruksviagen. Den ndrmaste
busshéllplatsen, Fittjavigen”, dr beldgen precis intill den planerade
bebyggelsen och Fittjamoskén. Hallplatsen trafikeras av busslinje 702
(Hallunda — Kvarnhagen via Alby C). Bussen avgér varje kvart féorutom under
lagtrafik och helger. En ytterligare héllplats, ”Tegelbruksviagen”, finns i den
norra delen av planomridet.

Resan med buss till Fittja C tar cirka 2 minuter och resan till Alby C tar cirka
11 minuter.
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Vid Fittja centrum, ca 400 m fran den véstra delen av planomrédet, finns
tunnelbanans roda linje samt en busstation med flertalet busslinjer. Resan med
tunnelbanan till T-centralen tar 32 minuter.

Bil- och cykelparkering, varumottagning, utfarter

Planomrédet ligger huvudsakligen inom zon A, d.v.s. inom 600 m fran
sparbunden kollektivtrafik. Enligt trafikutredningen bor ett parkeringstal for
bilparkering om 0,5 ska tillimpas utifrdn kommunens parkeringsprogram.

Eftersom planforslaget innebér cirka 800 bostdder bedéms parkeringsbehovet
uppga till cirka 400 parkeringsplatser. Den stora delen av parkeringsbehovet
mots genom det planerade parkeringsgaraget som utfors i1 fyra vaningsplan.
Parkeringsgaraget rymmer cirka 400 platser, varav de 137 platser som utfors 1
det dversta vaningsplanet kan utnyttjas for de befintliga
handelsverksamheterna och moskén.

En storre markparkeringsyta med cirka 48 parkeringsplatser for
boendeparkering anordnas framfor parkeringsgaraget. Ytterligare cirka 34
platser planeras i garage under lamellhusen invid moskén (sodra lingan).
Slutligen planeras 138 platser 1 garage under sldnthusen i den norra slanten mot
E4/E20.

Utover parkeringsgaragen och markparkeringen innehéller forslaget 34
parkeringsplatser i form av kantstensparkering utmed omrédets tvérgator.
Parkeringsplatserna utmed tvérgatorna dr avsedda for géstparkering och
parkering for rorelsehindrade. Parkeringsplatser for rorelsehindrade utfors dven
1 parkeringsgaragen och ska utgora 5 % av det totala antalet parkeringsplatser.

En byggnad med hotell, handel, kontor eller lagerhotell foreslas utmed E4/E20.
Om ett hotell med cirka 200 rum utfors behovs cirka 0,5 platser per rum, det
vill sdga 100 p-platser. Hotellet kan utnyttja 80 p-platser i garage i slanthusens
kvarter, vilket dock innebér ett underskott for hotellet. Detta kan delvis
hanteras genom att det totala parkeringsbehovet reduceras till f6ljd av de
mobilitetsatgérder som beskrivs nedan. Déarutover kan hotellverksamheten
eventuellt hyra p-platser frdn handelsverksamheten i omradet.



BOTKYRKA KOMMUN PLANBESKRIVNING 32 [44]
Samhallsbyggnadsforvaltningen
Planenheten 2019-05-31 2016:440

Foljande mobilitetsdtgiarder kan komma att genomforas i samband med
projektet:

*Bilpool med sirskilda centralt beldgna parkeringsplatser dér exploatdren
tacker den fasta ménadskostnaden i minst 5 ar.

*Cykelparkering inomhus som ér létta att nd (med dorroppnare och pd samma
vaningsplan som entrén) samt tillgang till fast luftpump.

*Prova-pa-kort till kollektivtrafiken under en viss tid

*Cykelpool med lastcykel, elcykel samt cykelkdrra

*Leveransskdp med kyla fér mottagande av varor med hemkdorning.

|
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Bild 14. Tematisk karta over de olika typerna av parkering som planeras.

En bilpool med 13 bilar planeras 1 parkeringsgaraget eller pdA markparkeringen
framfor garaget. Kommunen beddmer att en bilpoolsplats ersétter cirka 5
vanliga parkeringsplatser. Om samtliga mobilitetsétgarder genomfors kan
parkeringsbehovet reduceras med 25 %.
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Efterfragan pa parkering i omrédet 6kar kraftigt vid moskéns fredagsbon.
Parkering kan ske pa den befintliga parkeringsplatsen bredvid moskén (14
platser), pa plan 4 i parkeringshuset (137 platser) samt genom samutnyttjande
av den befintliga handelsparkeringen norr om planomrédet (cirka 250 platser).

Kommunen beddmer att 1,5 cykelparkeringar per ldgenhet racker for att
tillgodose efterfragan pa cykelparkering i nuldget. Ytor ska dock reserveras pa
bostadsgardarna si att 2 cykelparkeringar per ldgenhet kan tillgodoses om
behov uppstér. Sammantaget innebér planforslaget cirka 1200
cykelparkeringar.

Teknisk forsorjning
Vatten, avlopp och dagvatten

Infrastruktur finns i omradet sedan tidigare. Flera fjarrvirme och
vattenledningar passerar omradet och ar delvis i samma ldgen dir ny
bebyggelse planeras. Forslaget till detaljplan innebér dirfor att de befintliga
ledningarna flyttas ut 1 Tegelbruksvégen.

Anslutningsmdjlighet for vatten- och avlopp gar att ordna fran befintlig led-
ning i Tegelbruksvigen. Kommunen beddmer att det befintliga ledningsnétet
har tillrdcklig kapacitet for att forsorja de planerade bostédderna.

En ny transformatorstation i parkeringsgaraget. Det aktuella omréadet ar beteck-
nat PE (parkering och tekniska anldggningar) i plankartan. I samma del av par-
keringsgaraget planeras en sopsugsanldggning, se illustration av relationen
sopsugsanlidggning/transformatorstation nedan.
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Bild 15. Illustration over relationen sopsugsterminal/transformatorstation.

Varme

Forslaget till detaljplan innebér att uppvdarmning av ny bebyggelse sker med
fjarrvarme da infrastruktur for fjarrvdrme redan finns i omradet.

El

El finns framdraget i omradet. En transformatorstation dr beldgen nordvist om
omradet. En ny transformatorstation planeras i det parkeringsgarage som
foreslas norr om de fyra kvarteren.

Avfall

Avfall skall hanteras i enlighet med kommunens avfallsplan och
renhéllningsforeskrifter samt géllande arbetsmiljoregler. Forslaget till
detaljplan innebar att en sopsugsanldggning utfors 1 det foreslagna
parkeringsgaraget.
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Enlig framtaget PM om avfall beddms de planerade bostiderna alstra ca 40 m3
briannbart avfall, 16 m3 matavfall och 18 m3 pappersforpackningar. Beroende
pa containerstorlek innebar det att man kommer att behdva hamta avfall 1-2
ginger per vecka.

De fyra kringbyggda kvarteren (Tegelbruksplanen) kommer att utféras med
sopsugsnedkast mitt pd garden. Atervinning for glas, papper, plast och metall
sker 1 kvarterens envaningsdelar som utfors med miljorum, se PM om avfall.

De sddra lamellhusen utfors med ett sopsugsnedkast mellan husen.
Byggnaderna har mojlighet till atervinning i miljorum i det gemensamma
parkeringsgaraget eftersom avfallsbilen inte kan angdra utmed gatan direkt
efter cirkulationsplatsen.

Slanthusen i planomradets norra del har sopsugsnedkast integrerade i husens
egna garagevaningar. Atervinning for glas, papper, plast och metall sker
antingen i bostadshusens egen garagedel eller vid det planerade
parkeringsgaraget. Atervinningskirl toms en gang i veckan.

Det finns mojlighet att [dmna grovavfall till den nédrbeldgna
atervinningsstationen pd Hallundavégen 4, cirka 600 m fran planomradet.

Tele och IT
Anslutning for tele och IT for tillkommande bebyggelse finns 1 omradet.
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Genomforande

Organisatoriska fragor

Tidplan

Foljande tidplan géller for detaljplanen:
Samrad kvartal 4 2018
Granskning kvartal 1 2019
Antagande kvartal 2 2019
Laga kraft kvartal 2 2019

Tidplanen dr prelimindr och kan komma att dndras.
Niér detaljplanen har vunnit laga kraft kan lantméteriforrattningar och
ansokningar om lov (exempelvis bygglov) enligt detaljplanen provas.

Genomforandetid

Forslaget till detaljplan berdr endast tidigare planlagda omraden diar genomfo-
randetiden gétt ut. Genomforandetiden dr 5 ér efter det att planen vunnit laga
kraft.

Huvudmannaskap
Botkyrka kommun dr huvudman for allmén plats.

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten, spillvat-
ten och dagvatten. Botkyrka kommuns VA-avdelning 4r huvudman for all-
méinna vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar med tillhdrande anlagg-
ningar.

Sodertorns fjarrvirme AB dr huvudman for fjarrvirmenétet och Telia Sonera
ar huvudman for telenédtet. Huvudman for elnétet dr Vattenfall Eldistribution
AB.

Ansvarsférdelning

Kommunen ansvarar for utforande, drift och underhall av anldggningar inom
allmén platsmark. Exploatoren svarar for och bekostar samtliga arbeten inom
kvartersmark. Ekonomiskt ansvar for till exempel utférandet av allméin
platsmark regleras tydligare i markdverlatelse- och genomforandeavtal.
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Avtal

Gillande plankostnadsavtal och ramavtal mellan Botkyrka kommun och
Stenddrren Botkyrka Handel AB utgdr grunden for pagaende
detaljplanearbete. I ramavtalet framgar att markoverlatelse- och

genomforandeavtal ska upprattas mellan Botkyrka kommun och Stenddrren
Botkyrka Handel AB.

I markoverlatelse- och genomforandeavtalet regleras kostnads- och
ansvarsfordelning, tidpunkt for fardigstillande av erforderliga atgérder sdsom:

Overlatelse av mark

Flytt av ledningar
Utbyggnad av allmén plats
Ny transformatorstation
Atgirder i strandomrédet
Sopsugsanldggning

Markdoverlatelse- och genomforandeavtalet ska godkénnas i samband med att
detaljplanen antas.

Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsbildning

Nir detaljplanen vunnit laga kraft kan fastighetsbildning ske i enlighet med
planen. Vid ett fastighetsréttsligt genomforande av detaljplanen &r det
Lantméteriet som genom lantméteriforréittning provar fragor om
fastighetsbildning. For genomforandet ér avsikten att fastighetsbildning ska
regleras i markoverlatelse- och genomforandeavtal. Botkyrka kommun
ansvarar for att ansokningar inkommer till Lantmaéteriet i enlighet med
markdverlatelse- och genomforandeavtalet.

Forandringar i markanvindningen inom detaljplanen medfor att olika
fastighetsréttsliga atgérder bor vidtas vid fullt genomforande:

e Det markomréde vilket planldggs som allmén plats bor genom fastig-
hetsreglering 6verforas till den av Botkyrka kommunégda fastigheten
Fittja 17:1, se bild 16 nedan.

e Det markomrade vilket planldggs som kvartersmark for bostdder bor
genom fastighetsreglering dverforas till fastigheten Tegelbruket 1 eller
frigoras till en egen fastighet, se bild 16 nedan.
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e De markomraden vilka planldggs som kvartersmark for teknisk an-
laggning kan genom avstyckning frén Tegelbruket 1 frigoras till nya
fastigheter.

Fastighetsmark som &vergar
till kermmunal gatumark:

8860 m?

Kommunal mark som évergar s
till fastighetsmark:

1900 m?

\

fastighetsmark och kommunal mark

Bild 16. Fordelning kvartersmark och kommunal mark (Archus).

Inlosen

Nedan forklaras kort de fyra fall av inlésen av mark som kan ske for att séker-
stilla genomforandet av en detaljplan:

Allmén plats

Kommunen far 16sa in mark som enligt en detaljplan ska anvidndas for allmén
plats som kommunen ska vara huvudman for. Rétten till inldsen ér villkorslos
och giller savil under som efter genomférandetiden.
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Kvartersmark for allmant andamal

Kommunen fér 16sa in mark som enligt en detaljplan ska anvédndas for annat dn
enskilt bebyggande, det vill sédga for allmédnt &andamal, om det inte &nda kan
anses sdkerstillt att marken kan anvéndas for det avsedda dandamadlet. Rétten att
16sa in sdédan mark upphor dock att gilla om ett icke offentligt organ har fatt
bygglov for en dtgird pd kvartersmark for allmant &ndamal.

Till skillnad mot 16senritten for allménna platser stélls det alltsé 1 detta fall
som villkor att tillgdng till marken ska vara nddvandig for att planen ska kunna
genomforas. Det betyder att om marken redan égs av den som ska vara huvud-
man for den allménna verksamheten har kommunen inte ndgon 16senritt.

Kvartersmark som inte har bebyggts

Kommunen har rétt att 16sa in kvartersmark som vid genomforandetidens ut-
géng inte har bebyggts pa ett sétt som i huvudsak foljer detaljplanen. For att
kommunen ska kunna begira inlésen krévs att kommunen dr huvudman for
atminstone en allmén plats inom detaljplanen och att den allménna platsen
tillgodoser ett behov for den kvartersmark som inlésen avser.

Kvartersmark med fastighetsindelningsbestdmmelser

Kommunen far 16sa in mark for vilken det finns fastighetsindelningsbestdm-
melser som inte har genomforts av fastighetsdgarna sjdlva genom fastighets-
bildning under planens genomforandetid.

Fastighetsindelningsbestammelser

Samtliga markdverlatelser inom ramen for detaljplanens genomforande sker
mellan Botkyrka kommun och exploatéren. Markdverlételserna regleras ge-
nom markdverlételse- och genomforandeavtal varfor fastighetsindelningsbe-
stimmelser inte beddms nddvindiga.

Fastighetskonsekvenser
Tegelbruket 1

Cirka 23 538 m? av fastigheten Tegelbruket 1, som tidigare varit planlagd som
kvartersmark for handel och kontor, planldggs som kvartersmark for bostéder
samt bostider med centrum i bottenvéningen. Dirutdver planliggs 4173 m?
som hotell, kontor och handel samt ytterligare 181 kvm for handel pa
parkeringsgaraget. Slutligen planliggs 1209 m? for tekniska anliggningar och
parkering samt 5450 kvm {Or enbart parkering.



BOTKYRKA KOMMUN
Samhallsbyggnadsforvaltningen
Planenheten

PLANBESKRIVNING

2019-05-31

Cirka 8518 m? av Tegelbruket 1 planliggs som allmin plats for gata och torg.

Fittja 17:1

Cirka 1900 m? av Fittja 17:1 som tidigare varit planlagd som
naturmark/lokalgata planldggs som kvartersmark for bostédder.

Rattigheter mm

Behovliga rittigheter for tekniska anldggningar som el och sopsug med mera
kan sdkras inom angivet e-omrade. Nedan redovisas de servitut, ledningsrétter
eller gemensamhetsanlédggningar som finns inskrivna i fastighetsregistret och
géller inom planomradet. Réittigheterna &r antingen en forman eller belastning

for fastigheten.
Servitut/ledningsrdtt inom planomrddet
Riittighet Andamal Akt Last Formén
Avtalsservitut Kraftledning 01-IM7- Tegelbruket 1, For ¢j apgi-
25/180.1 Hogtomta 1,2 | Ven fastighet
Ledningsritt Vatten och av- 0127-07/40.1 Tegelbruket 1 Botkyrka
lopp kommun
Avtalsservitut Till- och av- 0127IM- Tegelbruket 1 Hogtomta 3
fartsviagar 08/21218.1
Avtalsservitut Ledningar 0127IM- Tegelbruket 1 Hogtomta 3
08/21521.1
Gemensamhetsanldggningar inom planomrddet
GA Andamal Akt Last Deltagande
fastigheter
Tegelbruket Parkeringsplats, be- | 0127-10/62 Tegelbruket 1 Hogtomta 3,
GA:1 lysningsanlaggning Tegelbruket 1
och dagvattenan-
laggning med tillho-

rande anordningar
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Konsekvenser befintliga rattigheter

Gemensamhetsanlédggning

Del av Tegelbruket, belastad av Tegelbruket GA:1 kommer att berdras av
planldggningen dér parkeringshus planeras. Om det fir konsekvenser for
nyttjandegraden av Tegelbruket GA:1 bor anldggningsforrttning for
ombildning av gemensamhetsanldggningen genomforas. Exploatdren ansdker
om omprdvning av gemensamhetsanldggningen.

Exploatoren ansvarar for att inrdtta en gemensamhetsanldggning for
sopsugssystem for deltagande fastigheter.

Servitut

Berorkretsen for ledningsratten med aktnummer 0127-07/40.1 samt {or avtals-
servitut for vig med aktnummer 0127IM-08/21218.1 kan komma att dndras
under kommande lantmiteriforrittning. Ovriga servitut paverkas inte av plan-
laggningen.

Kommunen kan komma att uppléta servitut for sopsugsledning pa lokalgata.

Ekonomiska fragor

Planekonomi

Inom planomradet tillskapas ny byggritt om totalt ca 12792 m? byggnadsarea
for bostadsdndamal. Inom byggnadsarean for bostadsdndamél skapas dven
byggritter for centrumanvindning i bottenvaningen om ca 9353 m?. Dérutdver
skapas en byggritt om 1521 m? for hotell, kontor och handel mot E4/E20 samt
en byggritt om 179 m? handel pa parkeringsgaraget.

Upprattande av detaljplan

Kostnader for upprittande av detaljplanen betalas av exploatdren enligt
uppréttat plankostnadsavtal.
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Markoverlatelser

Exploatoren har option pa att forvarva markomrade som planléggs for
bostadsandamal omfattande del av Fittja 17:1 fran Botkyrka kommun.
Overlételsen ska komma att ske till ett pris som motsvarar marknadsvirdet for
marken vid forsdljningstillfallet och regleras i det markoverlatelse- och
genomforandeavtal som upprittas mellan Botkyrka kommun och exploatoren.

Det markomrade vilket planldggs som allmén plats for gata, torg samt gang-
och cykelvig ska overlatas till den kommunégda fastigheten Fittja 17:1.
Ersittning for markoverlatelsen regleras 1 det markdverlételse- och
genomforandeavtal som upprittas mellan Botkyrka kommun och exploatoren.
Ett omrade 1 det foreslagna parkeringsgaraget planldggs som kvartersmark for
transformatorstation. Omradet ska avstyckas till en egen fastighet med
Botkyrka kommun som 4gare. Ersdttning for markomrédet regleras i det
markdverlatelse- och genomforandeavtal som uppréttas mellan Botkyrka
kommun och exploatoren.

Omlaggning av befintliga ledningar

Fordelningen av kostnaderna for att 1dgga om befintliga kommunala ledningar
regleras 1 det markdverlatelse- och genomforandeavtal som uppréttas mellan
Botkyrka kommun och exploatoren.

Elnatstation

Kostnader for eventuell flytt av befintlig elnétstation regleras genom ett
sarskilt avtal mellan ledningshavaren Vattenfall Eldistribution AB och
exploatoren.

VA-kostnader

Anliggningsavgift for vatten och avlopp debiteras exploatoren enligt
Kommunens vid debiteringstillfillet gédllande VA-taxa och regleras i det
Markoverlatelse- och genomforandeavtal som upprittas mellan Botkyrka
kommun och exploatoren.

Gatukostnader

Kostnader for utférande av gator som uppstér nér detaljplanen genomfors re-
gleras 1 det markoverlatelse- och genomforandeavtal som uppréttas mellan
Botkyrka kommun och exploatdren.
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Strandparken

Kostnader for utforande av strandparken dster om planomradet regleras i det
markdverlatelse- och genomforandeavtal som uppréttas mellan Botkyrka kom-
mun och exploatdren.

Forrattningskostnader

Vid en ansdkan om avstyckning bekostar sokande begird forrittning om inte
annat framgér 1 markoverlatelse- och genomforandeavtal mellan kommunen
och exploatdren. Kostnader som uppstér vid en ansdkan om éndring av in-
skrivna rattigheter bekostas av sdkande om inte annat framgar av en uppréttad
overenskommelse. I det fall fraga om fastighetsbestdmning uppkommer i sam-
band med annan sokt forrattning fordelas kostnader for den atgédrden mellan
berorda sakdgare i aktuell forrdttning om inte annat beslutas genom 6verens-
kommelse.

Kostnader for fastighetsbildning hos Lantmaéteriet debiteras enligt den taxa
som giller vid debiteringstillfillet.

VA-kostnader

Kostnader for nya anslutningar till det kommunala vatten- och avloppsnétet re-
gleras i enlighet med Botkyrka kommuns géllande VA-taxa.

Bygglovskostnader

Kostnader for bygglov regleras i enlighet med Botkyrka kommuns géllande
bygglovstaxa.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Charlotte Rickardsson Christoffer Jusélius
Planchef Planarkitekt
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