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Forslag till beslut

Samhéllsbyggnadsndmnden uppdrar dt samhéllsbyggnadsforvaltningen att
g ut pd samrad med forslag till detaljplan for Hallunda gérd i stadsdelen
Hallunda i Norsborg.

Sammanfattning

Detaljplanen syftar till att bebyggas med vél gestaltade bostdder och vérna
den virdefulla kultur- och naturmiljén kring Hallunda gérd. Planforslaget
innehaller ca 600—800 nya bostédder av blandad karaktér: flerbostadshus,
radhus och villor.

Den gamla gardskérnan ska bevaras med befintliga bostadshus och gamla
ekonomibyggnader som far nya anvindningar som har bedomts samspela
med platsens historik. Planforslaget mojliggor att odlingsverksamhet med
tillhorande handelstradgard kan drivas.

Gardskédrnan kommer att omfamnas av natur- och parkmark i norr och 6ster.
En ny kvarterspark med lekplats planeras vid orangeriet i dstra delen av
planomradet.

Det planeras for tvd kommunala verksamheter inom planomradet. En ny
forskola kommer att ligga i planomradets nordvéstra horn och ett vard- och
omsorgsboende vid korsningen av Tomtbergavédgen och Borgvégen.

De nya byggnaderna gestaltas med varierande hojder for att skapa en ny ars-
ring av bebyggelse 1 stadsdelen Hallunda. De benflintliga radhusen och ked-
jehusen har hushojder pa 1-2 véningar och de befintliga flerbostadshusen ar
antingen 2 eller 8 vaningar hoga.

Arendet

Planen syftar till att skapa ett omsorgsfullt gestaltad ny bostadsomrade kring
den historiska gardskdrnan. En blandning av sméskaliga flerbostadshus,
radhus och villor kommer att tillféra en variation av olika bostadstyper.
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Planomrédet ligger i stadsdelen Hallunda i Norsborg. Omradet omfattar fas-
tigheten 4:20 och delar av fastigheten 4:34. Fastigheten Hallunda 4:20 ar
inte detaljplanelagt i dagslige.

Samhillsbyggnadsforvaltningens tjansteskrivelse, daterad 2020-05-14, utgor
underlag for beslutet.



BOTKYRKA KOMMUN TJANSTESKRIVELSE

Samhallsbyggnadsforvaltningen

Planenheten 2020-05-14
Referens Mottagare
Kaisa-Leena Aksli Samhéllsbyggnadsnidmnden

Samrad av detaljplan for Hallunda gard (Hallunda 4:20 och delar
av Hallunda 4:34 samt del av Odalakern 1)

Forslag till beslut

Samhillsbyggnadsndmnden uppdrar at samhallsbyggnadsforvaltningen att ga
ut pa samrdd med forslag till detaljplan for Hallunda gard i stadsdelen Hall-
unda i Norsborg.

Sammanfattning

Detaljplanen syftar till att bebyggas med vil gestaltade bostédder och viarna den
vardefulla kultur- och naturmiljon kring Hallunda gard. Planforslaget innehal-
ler ca 600—-800 nya bostdder av blandad karaktir: flerbostadshus, radhus och
villor.

Planen syftar till att skapa ett
omsorgsfullt gestaltad ny bo-
stadsomrade kring den histo-
riska girdskdrnan. En bland-
ning av smaskaliga flerbo-
stadshus, radhus och villor
kommer att tillfora en variat-
ion av olika bostadstyper.

Den gamla gardskérnan ska
bevaras med befintliga bo-
stadshus och gamla ekonomi-
byggnader som fér nya an-
vandningar som har bedomts
samspela med platsens histo-
rik. Planforslaget mojliggor
att odlingsverksamhet med
tillhorande handelstradgard
kan drivas.
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Liangst bort fran befintliga bostadshus kan en sméskalig djurhallning bedrivas
for att djur ska kunna beta naturmarken kring garden. Ett nytt hus planeras
inom gédrdskdrnan. Byggnaden &r ténkt att rymma en restaurang som kan dra
nytta av de gronsaksodlingar som planeras i gardskérnan.

Flygfoto med grinsen ﬁ)r planomrddet.

Gérdskdrnan kommer att omfamnas av natur- och parkmark i norr och dster.
En ny kvarterspark med lekplats planeras vid orangeriet i dstra delen av plan-
omradet.

Det planeras for tvd kommunala verksamheter inom planomradet. En ny for-
skola kommer att ligga i planomradets nordvéstra horn och ett vard- och om-
sorgsboende vid korsningen av Tomtbergavdgen och Borgvégen.

De nya byggnaderna gestaltas med varierande hojder for att skapa en ny érs-
ring av bebyggelse i stadsdelen Hallunda. De benflintliga radhusen och
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kedjehusen har hushojder pa 1-2 vaningar och de befintliga flerbostadshusen
ar antingen 2 eller 8 vaningar hoga.

Ho6jdmaéssigt planeras de flesta nya bostdderna ha 2—4 vaningar med nagra en-
staka 5- och 6-vaningshus. Foreslagna husvolymer kompletterar de befintliga
hushdjderna med en ny mellanskala.

For att sdkerstdlla att den gamla gardskdrnan sparas och skyddas fran eventuell
Odeldggelse, har stor vikt lagts vid att hitta ldmpliga anvindningsbestimmel-
ser. De foreslagna anvandnings- och egenskapsbestimmelserna varnar kultur-
miljon och speglar girdens jordsbrukshistoria. Den foreslagna kombinationen
av planbestammelser for Hallunda gard bedoms ta tillvara de viktigaste kultur,
historiska och naturhistoriska vérdekdrnorna pé platsen.

Arendet

Planomrédet ligger i stadsdelen Hallunda i Norsborg. Omradet omfattar fastig-
heten 4:20 och delar av fastigheten 4:34. Fastigheten Hallunda 4:20 dr inte de-
taljplanelagt 1 dagsldge. For den aktuella delen av Hallunda 4:34 géller fol-
jande detaljplaner:

Stadsplan Norsborg XII (plannummer 53-13-1)
Detaljplan for Norsborg VII (plannummer 53-28)
Stadsplan Hallunda VI (plannummer 54-06-1)
Stadsplan Hallunda IV (plannummer 54-04-1)
Stadsplan Hallunda XII (plannummer 54-12-1)
Stadsplan Hallunda XVIII (plannummer 54-18-1)
Stadsplan Hallunda XX (plannummer 54-20-1)

Enligt gillande detaljplaner dr planomradet planlagt som park, natur eller gata.

De delen av fastigheten Odaldkern 1 som ingdr inom planomrédet &r planlagd
som kvartersmark for bostdder kombinerat med prickmark (mark som inte far
bebyggas). Den delen av Odaldkern 1 innehéller grisytor som dr beldgna mel-
lan Tomtbergaviagen och parkeringsytor med garage.

Genomforandetiden for samtliga detaljplaner har gatt ut.

Enligt den regionala utvecklingsplanen f6r Stockholmsregionen (RUFS 2050)
ligger Hallunda gérd pé grinsen till ett omrdde som klassificerats som
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strategiskt stadsutvecklingslédge och omréadet klassificeras som ett primért be-
byggelseldge. Enligt kommunens &versiktsplan dr platsen utpekad som gles
stadsbygd och utgor ett sarskilt fordndringsomrade dér attraktiva bostdder i den
kulturhistoriskt vardefulla miljon ska provas.

Detaljplanen syftar till att bygga attraktiva bostdder, kommunala samt privata
verksamheter samt att ta hand om kultur- och naturvérden pa platsen langsik-
tigt. Planomradet hyser hoga naturviarden, ingér inom riksintresset for kultur-
miljovarden och tangerar riksintressena for kust- och friluftsliv samt riksintres-
set for Mélaren med Oar.

Natur- och kulturmiljéfrdgor har varit de viktigaste fragorna att utreda under
framtagandet av samrddsforslaget. Aven andra frdgor som markfororeningar,
geoteknologi, dagvatten, buller samt trafikfragor har utretts under planarbetet.

Fastigheten Hallunda 4:20 &r inte planlagd idag. Att planldgga den fastigheten
med kombination av 1dmpliga anvandnings- och egenskapsbestimmelser har
varit en forutsittning under planarbetet, for att bade sékerstélla att viktiga vir-
den bevaras och att en ny arsring med nya byggnader kan tillkomma till plat-
sen. Det har resulterat i omfattande utredningsarbete och att bevarande, var-
samhets och rivningsforbudsbestimmelser har inforts i plankartan.

For att skapa attraktiva bostéder och sékerstélla att nya de tillkommande bosti-
der skulle ha en omsorgsfull gestaltning som &r 1 samklang med kulturhisto-
riska védrden, har ett omfattande gestaltningsprogram tagits fram. Det har i sin
tur speglats genom att utformningsbestdmmelser for tillkommande byggnader
har inforts péd plankartan.

Konsekvenser
Ekonomiska konsekvenser

Ett plankostnadsavtal och ramavtal har tecknats med exploatdren. Ett mark-
och genomforandeavtal ska tecknas infor granskningsskedet av detaljplanen.

Fastigheten Hallunda 4:34 dgs kommunalt och fastigheten Hallunda 4:20 dér
gérden ligger &r privat. Kommunen kommer att silja de aktuella delarna av
Hallunda 4:34 som planeras for kvartersmark (bostidder). De delar av den pri-
vata fastigheten som planléggs for natur och park dvergar till kommunen. Det
innebér framtida driftskostnader for kommunen.
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Sociala konsekvenser inkl barn

Den sociala hallbarhetsaspekten har varit viktig under framtagandet av planfor-
slaget. Enligt forslaget kommer gérdskdrnan 6ppnas upp for allménheten ge-
nom att den planeras for restaurang och handelstrddgard, som kan skapa en ny
motesplats och besoksmal. Utover det planeras en ny kvarterspark vid gards-
kdrnan och stora delar av hjirtat av planomradet planeras for allménplats natur
och park.

Planforslaget kommer att fa svagt positiva konsekvenser for barn, dé en boll-
plan vid planomradets nordvéstra horn forsvinner, men en ny kvarterspark med
lekplats planeras till sydostra delen av planomrédet.

Bollplanen ersétts med en ny forskola med generds forskolegérd som ligger 1
direkt anslutning till naturen. Forskolegérdens storlek exklusive nya byggna-
dens fotavtryck ar ca 44 kvadratmeter per barn. Det dr hogre én Boverkets re-
kommenderade 40 kvadratmeter per barn.

Miljokonsekvenser

Forvaltningen har bedomt att planforslagets genomforande kan leda till bety-
dande miljopéverkan. Det innebér att en MKB har tagits fram for forslaget.

De viktigaste miljdaspekterna har varit riksintresset for kulturmiljovard, riksin-
tresset for kust- och friluftsliv, riksintresset for Milaren och Oar, héga natur-
varden, biotopskyddade alléer och forekomst av fladdermdss. Fladdermdoss &r
skyddade enligt artskyddsforordningen. Omraden med hoga naturvérden har
undantagits fran exploateringen helt.

Omraden med patagliga naturvirden kommer delvis fragmenterats, framforallt
vid den nuvarande syddstra fastighetsgrénsen till Hallunda 4:20. Planforslaget
kommer att innebdra mattliga negativa konsekvenser for naturmiljon och matt-
ligt stora negativa konsekvenser for kulturmiljon enligt miljokonsekvensbe-
skrivningen.

Preliminar tidplan

Granskning 4: e kvartalet 2020
Godkinnande SBN 1: a kvartalet 2021
Godkénnande KS 1: a kvartalet 2021
Antagande KF 1: a kvartalet 2021
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SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Carina Molin Charlotte Rickardsson
Samhéllsbyggnadschef Planchef
Bilagor

Plankarta med bestimmelser
Planbeskrivning

Behovsbeddmning av miljopaverkan
Miljokonsekvensbeskrivning
[lustrationskarta
Gestaltningsprogram

Utredningar

Nedanstaende utredningar bifogas inte, men kan bestéllas genom mail till
plan@botkyrka.se.

e  Arkeologisk undersdkning etapp 1 och 2, Rapport 2016: 31
(Arkeologisktik 2016)
e  Arkeologisk forundersokning i avgriansande syfte, Rapport 2017:27
(Arkeologisktik 2017)
e  Arkeologisk forundersokning i avgransande syfte, Rapport 2017:13
(Arkeologisktik 2017)
e  Arkeologisk forundersokning i avgransande syfte, Rapport 2019: 19
(Arkeologisktik 2019)
Byggnadsantikvarisk del 1 (Stiftelsen Kulturmiljévard 2017)
Byggnadsantikvarisk del 2 (Stiftelsen Kulturmiljovard 2018)
Féargundersokning (Stiftelsen Kulturmiljovard 2019)
Kulturmiljo del 1 (Statens historiska museer, Arkeologerna 2017)
Kulturmilj6 del 2 (WSP 2018)
Naturvirdesinventering, insektsinventering, fladdermusinventering och
rekreationsvardesinventering (Calluna 2018-01-12)
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Fordjupad artinventering av fladdermoss (Calluna 2018-11-30)
Artskyddsutredning for fladdermdss (Calluna 2020-01-10)
Bullerutredning (Akerlof Hallin akustik 2019-12-06)
Trafikutredning kommunala service (Cowi 2019-06-28)
Trafikutredning hela planomradet (Cowi 2019-12-23)
Parkeringsutredning (Sweco 2020-04-20)

Dagvattenutredning (WSP 2020-05-11)

Geoteknisk PM (Sigma Civil 2020-02-21)

Kompletterande miljoteknisk markundersokning (WSP 2020-02-24)

Expedieras till
Planadministrator
Exploatoren
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Planbeskrivning

Detaljplan for Hallunda gard (Hallunda 4:20 och del ar av Hallunda 4:34
och del av Odalakern 1) plannummer 54—-63

Samradshandling

Bild 1: Flygfto med gransen for planomradet.
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Inledning

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanen syftar till att bebyggas med val gestaltade bostader och vérna den
vardefulla kultur-och naturmiljén kring Hallunda gard. Planférslaget innehaller
ca 600-800 nya bostader av blandad karaktar: flerbostadshus, radhus och
villor.

Planen syftar till att skapa en omsorgsfullt gestaltad ny bostadsomrade kring
den historiska gardskarnan. En blandning av smaskaliga flerbostadshus, radhus
och villor kommer att tillféra en variation av olika bostadstyper. Hojdmassigt
planeras att de nya bostaderna kommer att ha 24 vaningar med nagra enstaka
5- och 6-vaningshus. De nya byggnaderna gestaltas med varierande hojder for
att skapa en ny arsring av bebyggelse i stadsdelen Hallunda. Foreslagna
husvolymer kompletterar de befintliga hushojder. De benflintliga radhusen och
kedjehusen har hushojder pa 1-2 vaningar och de befintliga flerbostadshusen
pa antingen 2 eller 8 vaningar.

Den gamla gardskarnan ska bevaras med befintliga bostadshus och gamla
ekonomibyggnader som far nya anvandningar som har bedémts samspela med
platsens historik. Planforslaget mojliggor att odlingsverksamhet med
tillhérande handelstradgérd kan drivas. Langst bort fran befintliga bostadshus
kan en smaskalig djurhallning bedrivas for att kunna beta naturmarken kring
garden. Ett nytt hus planeras inom gardskarnan. Byggnaden &r tankt att rymma
en restaurang som kan dra nytta av de gronsaksodlingar som planeras i
gardskarnan. Gardskarnan kommer att omfamnas av natur- och parkmark i
norr och oster.

Det planeras for tva kommunala verksamheter inom planomradet. En ny
forskola kommer att ligga i planomradets nordvéastra horn och ett vard- och
omsorgsboende vid korsningen av Tomtbergavagen och Borgvégen.

En ny kvarterspark med lekplats planeras vid 6stra delen av planomradet vid
orangeriet.

For att sakerstalla att den gamla gardskérnan sparas och skyddas fran eventuell
odelaggelse, sa har en stor vikt lagts pa att hitta lampliga
anvandningsbestammelser. De féreslagna anvandnings- och
egenskapsbestammelserna varnar kulturmiljon och speglar gardens
jordsbrukshistoria. Den foreslagna kombinationen av planbestammelser for



BOTKYRKA KOMMUN PLANBESKRIVNING 7 [128]
Samhallsbyggnadsférvaltningen
Planenheten 2020-05-18 2016:182

Hallunda gard bedéms ta tillvara pa de viktigaste kulturhistoriska- och
naturhistoriska vardekarnorna pa platsen.

Planforfarande

Detaljplanen upprattas enligt PBL SFS 2010:900 i dess lydelse efter 1 januari
2015. Planen genomfdrs enligt utokat forfarande, da forslaget bedéms
medfdra betydande miljopaverkan.

Plandata

Planomradet ligger i stadsdelen Hallunda i Norshorg. Planomradets storlek ar
ca 21 hektar.

Omradet omfattar fastigheten 4:20 och delar av fastigheten 4:34 och delar av
fastigheten Odalakern 1. Fastigheten 4:20 &gs privat och fastigheten 4:34 av
kommunen. Planomradet gréansar till kvarteret Bronsgjutaren i vast, kvarteret
Odalakern i séder och Kryddgarden och Mejram i dst. I norr ramas platsen in
av skogsbryn med befintliga stenmurar och stigar. Ytterligare langre norrut
finns Mélaren.

Planhandlingar

¢ Plankarta med grundkarta och bestammelser
e Denna plan- och genomférandebeskrivning
e Fastighetsforteckning

Ovriga handlingar

Illustrationsplan (Arkitema Architects 2020)
Behovsbeddmning (Botkyrka kommun 2016, uppdaterad 2019)
Miljokonsekvensbeskrivning (WSP 2020-05-11)
Gestaltningsprogram (Arkitema Architects 2020)
Miljoatgardsprogram (Botkyrka kommun 2020)

Program (samradshandling fran 2009)

Utredningar:

e  Arkeologisk undersokning etapp 1 och 2, Rapport 2016: 31
(Arkeologisktik 2016)

e Arkeologisk forundersokning i avgransande syfte, Rapport 2017:27
(Arkeologisktik 2017)
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Arkeologisk forundersokning i avgransande syfte, Rapport 2017:13
(Arkeologisktik 2017)

Arkeologisk forundersokning i avgransande syfte, Rapport 2019: 19
(Arkeologisktik 2019)

Byggnadsantikvarisk utredning del 1 (Stiftelsen Kulturmiljévard 2017)

Byggnadsantikvarisk utredning del 2 (Stiftelsen Kulturmiljévard 2018)

Fargundersokning (Stiftelsen Kulturmiljévard 2019)

Kulturmiljo utredning del 1 (Statens historiska museer, Arkeologerna
2017)

Kulturmiljé utredning del 2 (WSP 2018)

Naturvérdesinventering, insektsinventering, fladdermusinventering och
rekreationsvardesinventering (Calluna 2018-01-12)

Fordjupad artinventering av fladdermdss (Calluna 2018-11-30)

Artskyddsutredning for fladdermoss (Calluna 2020-01-24)

Bullerutredning (Akerl6f Hallin akustik 2019-12-06)

Trafikutredning kommunal service (Cowi 2019-06-28)

Trafikutredning hela planomradet (Cowi 2019-12-23)

Parkeringsutredning (Sweco 2020-04-20)

Dagvattenutredning (WSP 2020-05-13)

Geoteknisk PM (Sigma Civil 2020-02-21)

Miljoteknisk markundersokning (WSP 2018-08-24)

Kompletterande miljoteknisk markundersokning (WSP 2020-02-24)

8 [128]

2016:182
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Tidigare stallningstaganden

Regionala utvecklingsplanen for Stockholmsomradet (RUFS 2050)

Enligt den regionala utvecklingsplanen for Stockholmsomraden (RUFS 2050)
ligger Hallunda gard i gransen till ett omrade som klassificerats som strategiskt
stadsutvecklingslage och ligger inom omradet som klassificeras som ett
primért bebyggelseléage.

Oversiktliga planer

Botkyrkas oversiktsplan antogs i maj 2014 och dess avsikt for planomradet &r
gles stadsbygd. Hallunda gard och omradet runt garden ar dven utpekad som
specifikt forandringsomrade. Enligt 6versiktsplanen ska platsen utvecklas med
smaskaliga bostader och hansyn ska tas till de kulturhistoriska miljoerna. Ett
gront samband I6per igenom skogbekladda delar av gardskérnan. Det gréna
sambandet binder ihop Slagstaberget som ligger utanfor planomradet i
sydostlig riktning med naturomradet langs Malarens strand i norr.

Riksintressen

Planomradet berdrs av flera riksintressen. Stora delar av planomradet omfattas
av Riksintresset for de samlade natur och kulturvérden for Mélaren med Gar
och strandomraden enligt 4 kap. 1-2 §§ MB.

Stora delar av planomradet omfattas av riksintresse for kulturmiljovard
Bornsjon [AB16].

Norra delar av planomradet berdrs dven av riksintresse for rorligt friluftsliv

Bornsjon [FAB10] i mindre omfattning.

Omradesskydd enligt 7 kapitlet MB
Planomradet ligger inom det yttre vattenskyddsomradet for Ostra Malaren.

Planprogram for Hallunda gard fran 2009

Detaljplaneprogram for Hallunda gard (P-54-49).

Programomradet omfattar fastigheterna Hallunda 4:20, 4:34, 4:37, 4:40, 4:41
och 4:42 samt anslutande vattenomrade.
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Enligt programforslaget skulle smaskaliga bostader byggas i samspel med
kulturmiljon. Det var framforallt stora Gppna grasytor kring Hallunda gard som
var utpekad som mojliga lagen for ny bebyggelse, men dven vissa delar av
skogsomradet narmast gardskarnan var utpekad som mdjliga att fortata med
nya bebyggelse. Visionen for gardskarnan var da att bli bevarad som antingen
en stadspark med gardshyggnader eller en stor privatagd fastighet med
gardshyggnader.

Géllande detaljplaner
Fastigheten Hallunda 4:20 &r inte detaljplanelagd i dagslaget.

For den aktuella delen av Hallunda 4:34 géller foljande detaljplaner:

Stadsplan Norsborg XII (plannummer 53-13-1)
Detaljplan for Norsborg VII (plannummer 53-28)
Stadsplan Hallunda V1 (plannummer 54-06-1)
Stadsplan Hallunda IV (plannummer 54-04-1)
Stadsplan Hallunda XI1I (plannummer 54-12-1)
Stadsplan Hallunda XV1II (plannummer 54-18-1)
Stadsplan Hallunda XX (plannummer 54-20-1)

Enligt gallande detaljplaner ar planomradet planlagt som park, natur eller gata.

De delen av fastigheten Odalakern 1 som ingar inom planomradet ar planlagd
som kvartersmark for bostader kombinerat med prickmark (mark som inte far
bebyggas). Den delen av Odaldkern 1 innehaller grasytor som &r belagna
mellan Tomtbergavégen och parkeringsytor med garage.

Genomforandetiden av samtliga detaljplaner har gatt ut.

Behovsbeddmning

| varje forslag till detaljplan ska kommunen gora en behovsbeddmning.
Beddmningen redovisar om detaljplanens genomférande antas medféra en
betydande miljopaverkan eller inte. Om planférslaget innebér sadan
miljopaverkan ska kommunen géra en miljébedémning.
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Sammantaget bedoms detaljplanen medféra risk for betydande miljopaverkan.
Detta innebar att en miljobedémning med tillhérande
miljokonsekvensbeskrivning behover utforas. Det ar paverkan pa kulturmiljo
och arkeologi samt naturvarden som framfor allt riskerar att bli betydande.

Andra miljofragor som behdver utredas under planprocessen &r bl.a.
rekreation, vattenskydd, ras- och skredrisk samt buller och ett misstankt
fororenat omrade.

Planomradet utgors idag av en herrgardsmiljo med omgivande kulturmarker
samt av gras- och parkmark med genomgaende gang- och cykelvagar samt
bilvag. Omradet planeras att bebyggas med cirka 550 bostader, forskola,
serviceboende samt vagar och parkeringsplatser.

Planomradet berors av riksintresse for kulturmiljovarden och riksintresse for
Malaren med strandomraden.
Omradet vid Hallunda gard &r rikt pa fornlamningar.

Naturomradet mellan nuvarande bebyggelse vid Tomtbergavagen och
Malarstranden beddéms ha mycket hdga varden for rekreation och friluftsliv.
Delar av detta naturomrade anvéands dven frekvent av narbelagna forskolor och
skolor. Omradet vid Hallunda gard finns d&ven med i kommunens
naturvardsprogram och kommunens kulturmiljéprogram.

Hela planomradet omfattas av sekundar skyddszon for Ostra Malarens
vattentakter. Den sodra delen av planomradet ar paverkat av vagtrafikbuller
fran Tomtbergavagen. Tva mindre aktsamhetsomraden for ras- och skred finns
i planomradets sydvastra respektive nordvastra horn.
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Forutsattningar
Landskapshilden

Planomradet ligger ca 1 km norr om Hallunda centrum och utgérs mestadels av
allmanna park- och skogsytor som stracker sig mot Malarens strand och omger
den kulturhistoriskt vardefulla Hallunda garden med omgivningen. Landskapet
inom planomradet karaktariseras av den relativt platta parkmarken med
angskaraktér och den kuperade skogsmarken med berg i dagen.

Stora grasytor ligger vaster och soder om Hallunda garden. Sodra delen av
grésytan delas av Tomtbergavagen som I6per igenom sddra delen av
planomréadet. Aven norr om garden finns sluttande parkmark med &ngskaraktar
som kantas av en tradallé pa vastra sidan och kvarteret Mejramen pa dstra
sidan. Angen sluttar mot norr.

Pa fastighetsgransen mellan kommunens parkmark och den privatagda
gardsfastigheten (Hallunda 4:20) finns det en rad buskar och trad som skapar
en visuell barriar. Gardens bebyggelse &r inbaddad i gronska, vilket gor att den
knappt syns under sommarhalvaret da traden har 16v. Pa vinterhalvaret kan
garden ses genom véxtligheten fran vissa vinklar.

Mangardsbyggnaden med flyglar ar beldgen pa en hojd och omges av igenvéxt
park- och skogsmark som ligger i en dalgang i norr mot Malaren. S6der om
huvudbyggnaden ligger sddersluttande gréasyta dar det finns en gammal
branddamm och nagra stora solitara gamla lovtrad.

Oster om huvudbyggnader finns det ekonomibyggnader tillhérande till garden
pa det sodersluttande odlingslandskapet. Har finns t ex dppeltradgarden, och
angsmark som har varit i bruk som odlingsland en gang i tiden. Planomradets
dstra grans gar igenom skogen, som har flera branta hojder i norr och flackare
kuperade delar i soder.

Norr om huvudbyggnaden finns spar av den park som landskapsarkitekten
Emma Lundberg skapade pa 1930 talet. Dar finns t e x lusthuset,
terrasseringar, konstgjorda backen och rododendronbuskar. Lusthuset blickar
ut 6ver dalgangen till hojden i norr dar en gammal husgrund syns. Pa
husgrunden lag det en parktempel som inte langre finns kvar.
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Naturvarden

Enlig den 6vergripande naturinventeringen som togs fram under arbetet for
naturvardsprogrammet (2016) bedémdes naturen inom planomradet innehalla
naturvarden klass 4 (visst naturvarde) pa fyra-siffrig skala, dar den hogsta
vardet ar klass 1.

En naturvérdesinventering bestélldes tidigt i borjan av planprocessen. Under
inventeringsarbetet bedomdes att bade fladdermoss och vardefulla insektsarter
skulle troligtvis kunna finnas inom planomradet.

Det ar framforallt narheten till Malaren, forekomst av haltrad och aldre 16vtrad,
gamla byggnader och det halvoppna landskapet kring gardskarnan som
beddmdes kunna ge bra forutsattningar att fladdermass skulle kunna trivas
inom planomradet. Omradet ar gynnsam for insekter och faglar pga mangden
solexponerade brynomraden, gamla trad och dod ved samt haltrad och ihaliga
trad inom omradet.

Dérmed uppdaterades utredningen med fladdermus- och insektsinventeringen.
Arbetet med inventeringar genomfordes under borjan av 2017 och sommaren

2017 (Naturvardesinventering, insektsinventering, fladdermusinventering och
rekreationsvardesinventering Calluna 2018).

Enligt utredningen bestar planomradet av flera olika naturtyper och biotoper.
Har forekommer bland annat, adelldvskog, blandskog, hallmarkstallskog och
triviallovskog. Bland de mer 6ppna naturtyper forekommer parkmark, fore
detta akermark, brynmiljoer, alléer och fruktodling. De rekreativa véarden
bestar av tillgangliga strak och stigar, malpunkter, landméarken och utblickar.
Stangslet kring fastigheten Hallunda 4:20 utgér dock en barriar vad galler
maojligheten att uppleva kulturmiljon och hela naturmiljon i omradet.

Naturvardesinventeringen

Naturvardesinventeringen som genomfordes av Calluna, visade att stora delar
av planomradet hade hogre naturvérden an de tidigare 6versiktliga
inventeringarna hade visat hittills.

Vid naturvardesinventeringen bedomdes inget omrade uppfylla kriterierna for
att klassas som objekt med hogsta naturvarde (naturvardesklassl). Tre objekt
beddmdes ha hogt naturvérde (naturvérdesklass 2), tolv objekt bedémdes ha
patagligt naturvarde (naturvardesklass 3) och ett objekt bedémdes ha visst
naturvérde (naturvérdesklass 4).
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Naturvérdesobjekten med hogt naturvarde bestar dels av aldre adellovskog
med stor mangd gammal hassel, parkmark med gamla &dellévtrad med inslag
av dod ved samt hallmarkstallskog med gamla tallar, doéd ved och
naturvardsarter.

Naturvérdesobjekt med patagligt naturvarde bestar dels av olika tradmiljoer
(alléer med t ex hastkastanj, 16nn och dppeltrad), omraden med
hallmarkstallskog, blandskog, adellévskog och triviallovsskog dar mangden
gamla trad och dod ved generellt & nagot mindre, bryn med yngre och
medelalders trad och olika buskar samt igenvéxande akermark med hogt gras,
tistlar och buskar.

Naturvardesobjektet med visst naturvarde bestar av tre traddungar med
blandade buskar.

Under naturvérdesinventeringen mattes in vardeelement som naturvardestrad,
smavatten och stenmurar. Tre smavatten registrerades, varav tva dammar.

Den ena ar en branddamm med branta stenlagda kanter och ligger direkt sdder
om mangardsbyggnaden. Den andra ser mer naturlig ut och ar belagen vid
appeltradgarden under stora lovtrad. Den tredje ar en naturlig lagpunkt dar
vatten samlas och ligger i skogen norr om herrgardskarnan.

Det finns flera stenmurar inom planomradet som skapar évervintringshabitat
for groddijur, reptiler och andra smadjur. Stenmurar &r aven kulturhistoriskt
vardefulla se mer under rubriken Fornlamningar och kulturmiljo pa sidan 26.

Totalt registrerades 53 naturvérdestrad. Det ar framforallt gamla, grova och
doda trad samt haltrad eller trad med naturvardsarter som maéttes in som
vardeelement. De dominerade tradarter bland de vérdefulla trad &r 16nn, lind
och tall, men &ven andra arter som till exempel bok, gran, bjérk och ek
registrerades.

Det hittades fyra naturvardsarter under insektsinventeringen 2017, déribland

skeppssvarvsfluga som ar rodlistad i kategorin nara hotad (NT) enligt senaste
rodlistan april 2020. Utdver det hittades spar av granbarkgnagare, myskbock

och fibblesandbi. Aven troliga hackspar efter fodosokande spillkraka, som ar
rodlistad i kategorin ndra hotad (NT), hittades.
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Bild 2: Naturvarden inom planomradet enligt utredningen (Naturvardesinventering,
insektsinventering, fladdermusinventering och rekreationsvardesinventering Calluna
2018). Inget objekt beddéms ha hdgsta naturvardet (klass 1).
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Biotopskyddsobjekt

Naturvardesinventeringen pekar ut 6 omraden med I6vtrad som bedéms enligt
utredningen att utgdra alléer. En allé &r en planterad enkel eller dubbel rad av
l6vtrad som star langs en vag. For att ett rad 16vtrad ska raknas som allé ska
den besta minst 5 trad och ska vara minst 20 cm i diameter i brosthojd eller ska
vara minst 30 ar gamla. En allé omfattas av biotopskydd enligt miljobalkens
omradesskydd. Lansstyrelsen kan bevilja dispens fran biotopskydd for alléer
om det finns skal for detta.

De sex utpekade alléerna &r enligt utredningen foljande:

-] 7:;1@‘ ol : -L“‘!{ | - E e

i v

Bild 3: Biotopsskyddade alléer enligt naturvéirdeinventeringen fén Calluna
2017.

1. Enrad av blandlovtrad pa Ostra sidan av vagen.
2. Enrad av huvudsakligen I6nn och lind pa ostra/sodra sidan av vagen.
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En rad av huvudsakligen 16nn och lind, séder om stenmuren.

Appeltrad som &r planterad som dubbelsidig allé i nord-sydlig riktning

mot Orangeriet.

5. Enallé av hastkastanjer i en hdstskoform delvis langs Tomtbergavagen
och GC-banan, delvis i en 6ppen grasmark.

6. Popplar i en irreguljart avlang formering med mycket foryngring och

annan undervegetation i form av buskar och sly pa fastighetsgréansen.

How

Fladdermoss

En fladdermusinventering genomfordes under 2017 (del av
Naturvardesinventering, insektsinventering, fladdermusinventering och
rekreationsvardesinventering Calluna 2018). Inventeringen syftade till att
notera forekommande arter och att ta reda pa om det forekommer nagon
sallsynt eller rodlistad art i omradet. Nio olika arter av fladdermdss patraffades
det inom planomradet varav sju arter bedémdes ha viktiga livsmiljéer inom
planomradet. En av de patraffade arterna, fransfladdermus &r rédlistad med
statuset sarbar (VU) enligt svenska nationella rodlistan fran 2015. Statuset for
fransfladdermus har &ndrats till ndra hotad (NT) enligt rodlistan 2020.

Efter att forekomsten av fladdermdss inom planomradet bekréftades, bestalldes
det en fordjupad artinventering (Fordjupad artinventering av fladdermoss
Calluna 2018) for att kartlagga viktiga livsmiljoer for fladdermdss, lokalisera
boplatser/kolonier och ta reda pa vilka arter som finns inom planomradet.

Utredningen genomfordes under sommaren 2018 da 15 autoboxar placerades
ut inom de oraden som tidigare utredning utpekade som vardefulla biotoper for
fladdermdss. Dessa mojliggor att spela in ljudet av fladdermdss som passerar
forbi eller jagar for insekter inom omradet pa flera platser samtidigt.

Vid inventeringen registrerades sju arter: nordfladdermus, dvargpipistrell,
mustasch- och/eller taigafladdermus, stérre brunfladdermus, vattenfladdermus,
fransfladdermus och brunlangéra. Alla 7 arterna av fladdermdss som har
registrerats under inventeringen &r skyddade enligt Artskyddsférordningen och
artskyddskonventionen Eurobats. Enligt artskyddsforordningen &r det férbjudet
att fanga, doda eller flytta fladdermdss och man far inte heller forstora deras
boplatser. Avverkning och minskning av l16vskog har stor negativ effekt pa
fransfladdermus i Sverige.

Utifran det bedémdes det att fyra av de arterna har kolonier inom planomradet:
dvéargpipistrell, mustasch/taigafladdermus och fransfladdermus (se bild nedan).
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Bild 4: Utpekade omraden for fladdermdss. Sifforna pa habitatkarteringen betyder att
desto hogre siffra (9) desto mer vardefulla ar omradena som habitat for fladdermoss.
Ju storre cirkel pa kartan desto osakrare ar det exakta laget for fladdermuskolonin.
(Fordjupad artinventering av fladderméss, Calluna 2018)

Enligt utredningen har omradet narmast Hallunda gard manga strukturer som
ar vérdefulla for fladdermdss. Viktiga faktorer for fladdermdssens trivsel &r
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mangfalden av bohal i trad, gamla byggnader som anvénds sparsamt och inte
ar storda av ljuskallor. Narheten till Méalaren, som utgor en viktig jaktmark
efter insekter, artrika betesmarker, smavatten och allé spelar stor roll. For flera
arter som ogéarna flyger éver dppet landskap &r det dven viktigt med trdd-och
buskskikt som ger morker, skydd och jaktmojligheter (t ex fransfladdermus,
mustasch/taigafladdermus).

Miljon kring Hallunda gard ger generellt hog insektsproduktion vilket &r
viktigt sa alla svenska fladdermusarter ater insekter. Idag préaglas landskapet
vid Hallunda gard fortfarande delvis av historien som betesmark, aven om
sjalva djuren ar borta sedan manga ar. Enligt utredningen &r egentligen enda
som skulle kunna forbéattra miljon for fladdermdss ar om det skulle finnas
kreatur som till exempel betande kor, hastar, far eller grisar.

Da miljon kring Hallunda gard bedémdes som viktig fladdermusmiljo,
genomfordes dven en artskyddsutredning (Artskyddsutredning for fladdermass,
Calluna 2020-01-10) med modellering av fladdermusindex for att bedoma
huruvida planforslaget riskerar att utlosa behovet av dispens fran
artskyddsforordningen, hur planforslaget skulle kunna anpassas sa att dispens
inte skulle behdvas samt att kunna minimera den negativa paverkan pa
fladdermaoss.

Metoden for modellering av fladdermusindex gar ut pa att kombinera
botrédsanalys, habitatkvalitet, potentiella boplatser, spridningssamband for
reproducerande honor, samt vardefulla fortplantingsomraden som resulterar i
en karta med habitatnatverksanalys for fladdermdss inom planomradet se bild
5).

Modelleringen genomférdes for scenarion 0 (nuldge), scenario 1 (forslag for
bebyggelse innan artskyddsutredningen) och scenario 2 (planférslaget som
anpassades efter fladdermusindex). L&s mer under férandringar och
konsekvenser pa sidan 87.
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Habitatnatverksanalys for
fladdermus i Botkyrka
Scenario 0
D Planomrade

Fladdermusindex
I 25 - Hagt

. .

£ CALLUNA

Datum kariproduktion: 2018-08-23
Koordinatsystem: SWEREF2 18 00

Copyright bakgrundskarta: Topographic:
Sources: Esn, HERE, Gamin, Intermap,

Bild 5: Kartbilden visar habitatndtverksmodellens fladdermusindex fér scenario O -
nulage.

Mark
Geotekniska forhallanden

Jordtypen &r lera-silt med lag blockighet pa de flackare omraden och moran
och urberg med blockfattigt till normalblockigt pa de mer kuperade delar av
planomradet. Det finns tre mindre aktsamhetsomraden inom planomradet
enligt SGU-s dversiktliga analysen. Den forsta ligger vid nuvarande
gangtunnel under Tomtbergavagen, den andra norr om nuvarande bollplan och
den tredje ligger pa norra angarnas norra lutningen.

En geoteknisk utredning har genomforts och stabilitetsforhallanden har
bedémts oversiktligt. Planomradet delats till fem olika delomraden med
borrprovpunkter, dvs delomraden A-E (se bild 6)

Delomrade A:
Jorden i Delomrade A bestar i dversta lagringen av humushaltig, sandig, siltig
lera och sandigt grus (ca 1 m fyllning). Fyllningen underlagras av ca 1,5 meter



BOTKYRKA KOMMUN
Samhallsbyggnadsférvaltningen
Planenheten

PLANBESKRIVNING

2020-05-18

torrskorplera som vilar pa ca 4 meter lera. Leran underlagras i sin tur pa

friktionsjord troligtvis sand/silt. Berg har traffats pa djup av 8,5 meter under
markytan i punkten 19SC102 och bergytan faller mot véster darifran. Enligt
utredningen anses marken stabilt for de forhallanden som rader idag och for
markuppfyllnader upp till 1,5 meter. Férekommande lera i omradet bedéms
vara delvis sattningsbenagen.
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Bild 6: Planomradet har delats in flera omraden dar borrprovtagningar har
genomforts. Hela omradet E ryms inte pa bilden, men den stréacker sig till GC-vagen

norr om angen.
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Delomrade B:

| delomradet B bestar den éversta delen av jorden av humushaltig sandig, siltig
lera vilandes pa en torrskorplera alternativt en siltig lera med
torrskorpekaraktar. Den éversta fyllningen har tjocklek pa 0,1-0,3 meter.
Torrskorpan under det har varierande maktighet mellan 1,5-3 meter.

Darefter dvergar jorden till lera med inslag av silt och méktigheten av silten
variera mellan 1,5 meter till 7 meter, dar de storre maktigheterna har patraffats
i de vastra delarna av omradet.

Marken anses stabil for de forhallanden som rader idag och for
markuppfyllnader upp till 1,5 meter.

Delomrade C:

Jorden bestar 6versta av ca 0,2 meter fyllning bestdende av humushaltig
sandig, siltig lera som underlagras av ca 1 meter torrskorplera. Torrskorpleran
underlagras av ca 1-1,5 meter siltig lera foljt av ca 1-1,5 meter sandig
silt/siltig sand. Darefter har i de vastra delarna av omradet patraffats 4-5 meter
lera i vissa sonderingspunkter. Jordprofilen skiljer sig i olika delar av
delomrade C och lerans utbredning ar svar att verifiera men sonderingar i flera
punkter pavisar en losare jord under sanden/silten. Sonderingsstopp med jord-
berg-sondering har erhallits mot berg mellan 3,5-10 meter under markytan.

Marken anses stabil for de forhallanden som rader idag och for
markuppfyllnader uppemot 1,5 meter.

Delomréade D:

Jorden inom omradet bestar dverst av 0,1-0,3 meter fyllning bestdende av
humushaltig sandig siltig lera som underlagras av 1,5 meter maktig
torrskorplera. Under torrskorplera patraffades uppemot 2,5 meter lera med
slitskikt vilandes pa friktionsjord. Berg har vid jord-bergsonderingar patraffats
pa djup varierande mellan 3,0-4,5 meter under markytan. Slagsonderingen i
norddstra hornet visar pa ett bergfritt djup pa ca 6,3 meter under markytan.
Marken anses stabil for de forhallanden som rader idag och for
markupfyllnader upp till 1,5 meter.
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Delomrade E:

Jorden inom omradet bestar av ca 0,2-0,6 meter fyllning av humushaltig
finsandig siltig lera. Fyllning underlagras av ca 1 meter siltig torrskorpelera
foljt av ca 1-2 meter siltskiktad lera. | majoriteten av punkterna uppvisar leran
en torrskorpekaraktar ned till ca 2 meter under markytan. Leran underlagras av
finsandig silt/siltig finsand. Inom omradet skiljer det ca 12 hojdmeter mellan
den hogsta och den lagsta punkten. Marken sluttar mot nordost och den storsta
hojdskillnaden uppkommer i de norra delarna av strackan. Marken anses stabil
for de forhallanden som rader idag.

Radon
Planomradet ligger inom normalriskomrade och lagriskomrade for radon.

Markféroreningar

En handelstradgard har funnits vid Hallunda géard som var belagen vid
appeltradgarden och orangeriet (se bild nedan). Handelstradgarden drevs pa
platsen under perioden 1936-1975. En markprovsundersoékning har tagits fram
for att se huruvida det kan finnas markfororeringar i form av
bekdmpningsmedel i jorden.

Bild 7: Utbredningen av handelstradgarden som drevs p& Hallunda gard under
perioden 1936-1975, bilden tagen ar 1964 (Kalla Lantmateriet).
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Under utredningen har provtagningar pa ytlig jord prioriterats med
motiveringen att den utg6r den allra storsta kallan till exponering for
manniskor pa de aktuella objekten och att bekampningsmedel binds till
organiskt material som finns i det 6versta mullrika jordlagret.

1Bw08 & 18w03
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Bild 8: Provpunkter och provtagningsomraden dar forekomsten av markfororeningar
undersoktes under 2018 (gula prickar) och kompletterande provtagningar som
genomfordes 2019-2020 (réda prickar).
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Enligt utredningen finns det rester av organiska bek&mpningsmedel och
metaller 6verskridande riktvérdet for kanslig markanvandning. Det ar
framforallt riktvardet for DDT och bly som 6verskrids i omraden dar
drivbankar, vaxthus och upplag/deponi fanns under tiden da handelstradgard
bedrevs i omradet. Enligt resultatet var rekommendationen att undersoka
vidare:

En kompletterande miljoteknisk utredning har tagits fram for att kunna
avgransa de hittade fororeningarna i plan och profil. Den visar att fororeningar
forekommer inom delar av omrade S2 och S3 samt inom stérre delen av
omrade S4 och S6. De amnen som i huvudsak pavisats vara éver riktvardet for
kanslig markanvandning ar summa DDT och bly och de storsta halterna har
pavisats inom omraden dar det funnits drivbankar, vaxthus samt i det omrade
som beddms som ett upplag/deponi.

Fororeningen bedéms generellt vara begransad till ytlig jord pa nivan 0-0,5
meter under markytan. | delomrade S1 och S5 som endast anvants som 6ppna
odlingsytor pavisas inga halter av metaller eller bekdmpningsmedel
overskridande KM i jord. Uppmatt halt summa DDT beddms inte innebéra
nagon halsorisk da halterna underskrider det hélsoriskbaserade riktvardet.

Bebyggelseomraden
Planomradet

Pa fastigheten Hallunda 4.20 finns 21 stérre och mindre hus som tillsammans
skapar den kulturhistoriskt vardefulla garden Hallunda gard. | dagslaget drivs
inget jordbruk, odlingar eller djurhallning pa fastigheten.

De gamla ekonomibyggnaderna anvénds framforallt som forradsutrymmen.
Mangarden med flyglar, Klockhuset, Tradgardsmastarboende och Langa
ldangan har historiskt anvants som bostéder och &r dven idag i bruk som
bostader. Resten av planomradet ar mestadels obebyggt och utgors av
parkmark eller natur.

Naromradet

Narmaste bebyggda omraden ar kvarteret Bronsgjutaren med kedjehus i vaster
och kvarteret Mejramen i nordost. | soder finns det radhus i kvarteret
Odalakern och i sydost finns det kedjehus i kvarteret Kryddgarden. Alla
ovannamnda villor, radhus, kedjehus och flerbostadshus ar byggda under 70-
talet och &r en del av den expansion av bebyggelse som skedde under 60- och
70-talet i norra delarna av Botkyrka.
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Norr om planomradet, narmast Malaren finns det fyra villafastigheter med
aldre travillor fran 1800-talet som byggdes som sommarhyreshus pa Hallunda
gards agor for véalbargade stockholmare.

Service

Hallunda centrum ligger ca 1 km soder fran planomradet. Har finns service
som till exempel bibliotek, vardcentral, medborgarkontor och
dagligvaruhandel.

Né&rmsta forskolor ar Prastkragen som ligger ca 350 meter séder och
Ortagarden som ligger ca 640 éster om planomradet. Narmsta grundskola ar
Borgskolan som ligger ca 400 meter soder om planomradet. Sankt Botvids
gymnasium ligger ca 1 km sydost om planomradet.

Fornlamningar och Kulturmiljo
Fornlamningar

Planomradet ar fornlamningsrik och har flera sedan tidigare kanda
fornldamningar.

En arkeologisk utredning och tre férundersdkningar i avgransade syfte har
genomforts enligt Lansstyrelsens beslut under aren 2016-2019, for att
kontrollera om den tidigare kunskapen om befintliga fornlamningar stimmer
och om det skulle finnas ytterligare, sedan tidigare okanda, fornlamningar.

Enligt Kulturmiljolagen ar fasta fornlamningar lamningar efter méanniskors
verksamhet under forna tider. De ska vara varaktigt évergivna och ha
tillkommit genom &ldre tids bruk. Patraffade lamningar som bedéms ha
tillkommit ar 1850 eller senare, klassas som Gvriga kulturhistoriska lamningar.

Under de forsta utredningar som genomfordes under 2016 (Arkeologisk
undersokning etapp 1 och 2, rapport nr 2016: 31, genomfoérd av Arkeologistik
2016) hittades flera nya fornlamningar och 6vriga kulturhistoriska lamningar
pa fastigheten Hallunda 4:20 och den kringliggande delen av fastigheten
Hallunda 4:34.
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Bild 9: Slutresultatet av alla arkeologlska utrednmgar de rodmarkerade objekten ar
klassade som fornlamningar och de bldmarkerade objekten &r klassade som dvriga
kulturhistoriska lamningar (Utsnitt ur Riksantikvariskadmbetets karttjanst)

Bland de fornl&mningar som ar synliga ovan mark &r till exempel stenroset
(RAA Botkyrka 70:1) vid bollplanen i nordvéstra delen av planomradet, det
stora jarnéldersgravfaltet (RAA Botkyrka 75:1) i skogen vid sydostra hornet av
planomradet och gravfaltet mellan tradgardsmagasinet och Langa langan
(RAA Botkyrka 74:1. utver det hittades det olika platser med hallristningar
(RAA Botkyrka 439:1 och RAA Botkyrka 74:2) och 3 olika stensattningar
inom objektet FU 4.

Bland de fornlamningar som é&r inte synliga ovan mark finns tva boplatser
(Botkyrka 803 och Botkyrka 801).

Utover dessa hittades det dvriga kulturhistoriska lamningar inom plan(_)_mrédet.
Dar ingar alla stenmurar inom planomradet och bevakningsobjekt RAA
Botkyrka 73:1.
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Stora delar av gardskarnan ar markerad som ett bevakningsobjekt for att
platsen har varit kontinuerligt bebott 6ver en lang tidsperiod vilket kan vittnas
av historiska kartor dar hus har férsvunnit och tillkommit dver tiden. Dédrmed
finns det en stor sannolikhet att det kan finnas flera fornlamningar inom
bevakningsobjektet.

Dérefter genomfordes tre separata forundersokningar i avgransande syfte for
att veta exakta utredningen och storleken pa vissa fornlamningar. De
fornlamningar som avgransades var:
e RAA Botkyrka 70:3-4, 73:1, 74:1, 75:1 och 439:1 samt objekt 3 och
objekt KM9 inom fastigheten Hallunda 4:20.
e Boplatsen RAA Botkyrka 803 pa fastigheten Hallunda 4:34
e Fornlamningar L2017:2112 och L2017:3141

| forsta hand ska fornlamningar undvikas och avstand hallas fran ny
bebyggelse under ett exploateringsprojekt. 1 vissa fall kan fornlamningar
gravas ut genom en undersokningsutgravning. Bedémningen av vilka
fornldamningar som ska gravas ut avgors av Léansstyrelsen. Den bedémningen
gor Lansstyrelsen formellt efter att detaljplanen har vunnit laga kraft. De
ovriga kulturhistoriska lamningarna saknar ett lika starkt skydd som
fornlamningar har.

Kulturmiljo

Stora delar av planomradet ingar inom riksintresset for kulturmiljovard for
Bornsjon [AB16]. Varje riksintresseomrade har en motivering och beskrivning
av uttryck for riksintresset som redogor vilka varden och uttryck som skapar
den kulturmiljon som &r av riksintresse.

Riksintresset for kulturmiljo ska skyddas fran atgarder och ingrepp som skulle
kunna innebéra att de orsakar patagliga skadan pa riksintressen. For det
aktuella riksintresseomradet Bornsjon [AB16] lyder beskrivningen foljande:

”Motivering: Herrgardslandskap utmed Malaren och runt Bornsjon
och sjon Aspen, som praglas av ett sedan bronsaldern utvecklat
jordbruk, kommunikationerna pa vatten och till lands, den tidiga
medeltidens sockenindelning och de stora herrgardsanlaggningarna.
(Fornldamningsmiljo, Kommunikationsmiljo).

Uttryck for riksintresset: Stenaldersboplatser och bronsaldersmiljoer,
framst det delvis understkta boplatskomplexet vid Hallunda med
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husgrundsterrasser, skarvstenshégar och gravar. Fornborgar och stora
gravfalt fran jarnaldern, bla ett gravfalt med stora hogar vid Norsborg,
vilket kan kopplas till de évergivna enheterna Borg och Herrhamra.
Botkyrka kyrka med &ldsta delar fran 1100-talet, samt tillhérande
bostallen och andra byggnader. Gamla végsystem samt bryggor och
hamnplatser som speglar kommunikationerna pa vattnet. Det av
storgodsdriften dnda sedan forhistorisk tid praglade landskapet med en
rad herrgardsanlaggningar, parker, alléer etc, bl.a. Norsborgs herrgard
och Sturehov med tidiga industriella verksamheter. Aldre lantlig
bebyggelse. (Miljon berdr dven Salem och Sddertdlje kommuner)”

Planomradet ar dven utpekat i kommunens kulturmiljoprogram som lyfter
bevarandevarden och upplevelsevarden av olika kulturhistoriskt intressanta
miljoer i kommunen.Enligt kommunens kulturmiljéprogram karaktariseras
Hallunda gard av lang kontinuitet i boséttning och brukande, samt den
alderdomliga gardsbebyggelsen med omgivande kulturlandskap. Utifran de
vardena har foljande riktlinjer tagits fram:

e Bronsalderslamningar och jarnaldersgravfalt skyddas fran nargangen
bebyggelse eller andra ingrepp i miljon.

e Kulturlandskapets indelning mellan in- och utdgor som markeras med
stenmurar varnas.

e Aldre byggnader i omradet bevaras. Befintliga dldre byggnadsdetaljer
sasom grundmurar, socklar, fasadpaneler, knutlador, fonster,
fonsterluckor, knutlador, trappor med mera bibehalls.

Kulturmiljéutredningen ha genomforts i tva steg. Den forsta dversiktliga
utredningen genomfordes av Arkeologerna under 2017 (det fullstdndiga
namnet pa konsulten ar Arkeologerna, statens historiska museer.
fortsattningsvis forkortat till Arkeologerna). Andra steget med den férdjupade
kulturmiljéutredningen har genomfoérts av WSP under 2018.

Enligt den oversiktliga kulturmiljoutredningen ligger planomradet inom en
komplex kulturmiljo som bestar av den rika fornlamningsmiljon och den
valbevarade Hallunda gard med kulturhistoriskt vardefulla byggnader.
Fornlamningsmiljon bestar av bronsaldersréset och flera jarnaldersgravar och
gravfalt som de framsta fornlamningsobjekt. Herrgardsbebyggelsen har sitt
ursprung i medeltiden. Det tillsammans skapar en komplex kulturmiljé som
vittnar om en lang platskontinuitet och en miljé som ar sammanhéngande och
har varit intensivt utnyttjad 6ver en lang tid.
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Vardekarnorna

Den 6versiktliga kulturmiljoutredningen (Arkeologerna 2017) har identifierat
vardekarnor for planomradets kulturmiljo, de &r foljande:

e Agrar hogrestandsmiljo. Hallunda gard som med sitt dominerande
terranglage, standsmassiga byggnader, karakteristiska stenmurar och
parkliknande tradgard utgor ett utomordentligt gott exempel pa ett
sateri fran 1700-talet.

o Komplex fornl&mningsmiljo. ldag &r de vél bevarade gravarna och
gravfalten fran brons-och jarnalder de tydligaste sparen efter de
forhistoriska Hallunda invanarna. Till bronsalderns viktigaste avtryck i
omradet hor dessutom en mangfacetterad bo-, handels- och
hantverksplats, belagen strax utanfor planomradet med en visuell och
sannolikt funktionell koppling till Hallunda gard.

e Kommunikation till land och vatten. Riksintressebeskrivningen lyfter
fram de historiska kommunikationslederna som viktiga element. For
Hallunda gards del handlar det om kopplingen mellan den aldre vag
som ansluter till Malarviken, forst med brygga och bathus, sedan med
Angbétsbryggan, samt sommarvillorna frén forra sekelskiftet.
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Bild 10: Kéarnvarde

na ar rodskrafferade och fornlémni"ngar markerade med roda
figurer. Pilarna hanvisar till siktlinjer som finns pa platsen. Partier dar héansyn ska
tas &r skrafferade med snedstalld linje-skraffering. (Arkeologerna)
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Kanslighetsanalys av kulturmiljon

I den fordjupade kulturmiljéutredningen (WSP 2018) har en analys av
omradets kanslighet till forandringar bedémts. Landskapet inom planomradet
har olika grad av mottaglighet eller k&nslighet for ny bebyggelse och
exploatering. Kanslighetsanalysen har baserats pa den formella
riksintressebeskrivningen och utgar fran metodik som ar framtagen av
Riksantikvarieambetet.

WSP har identifierat delar som ar mycket kénsliga, kansliga eller taliga till
forandringar (se bild 11). Aven vissa vyer och siktlinjer beddms vara kansliga
for ny bebyggelse.

Landskapet kring Hallunda gard beréattar om en smaskalig 1700-talsherrgard
som ar belagen i ett fornlamningsrikt kulturlandskap med spar av historiska
lands- och sjovagar. De mest framtradande lamningar ar fran brons- och
jarnaldern.

Platsen kring Hallunda gard har dock genomgatt stora andringar och tillagg,
framforallt under 1960- och 1970-talet. Under den tiden saldes delar av
gardsagor till kommunen och nya bostadsomraden tillkom till platsen som
tidigare anvandes mest for jordbruk.

Dessa tillkommande bostader, végar och andra strukturer saknar samband med
den historiska Hallunda gard. Delar av gamla landsvégar forsvann och de
visuella kopplingarna blev brutna eller férsvann da vegetation och stangsel
kring nuvarande fastighetsgréans for Hallunda 4:20 skapades. De smala grasytor
som ar beldgna narmast befintliga bostader och Tomtbergavagen har tidigare
varit del av akermark eller tradgardsodlingar, och darmed kan svarligen lasas
som del av herrgardsmiljo idag.

Utredningen konstaterar att &ven om lasbarheten av herrgardsmiljon har
forsvagats under 1900-talet, sa finns det mojlighet att aterstélla de kansliga
visuella samband och vissa &ldre markstrukturer.

Ur ett riksintresseperspektiv beddéms det enligt utredningen finnas andra
gardsmiljoer som idag ar mer valbevarade vad galler lasbarheten av den agrara
miljon, till exempel Sturehov. Ur ett kommunalt perspektiv bedomer
utredningen att Hallunda gard har ett hdgt varde och det finns dven andra
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g_érdar som har liknande berattelse inom kommunen, till exempel Hagelby,
Alvesta, Norsborg och Sturehov.

Vissa delar av planomradet &r kansligare, andra taligare, for forandringar och
tillagg enligt utredningen (se bild 11). De mycket kansliga delarna av
landskapet utgors av omradet narmast gardskarnan och grénomradet direkt
norr och dster om den. Har finns de viktiga fysiska uttrycken for riksintresset
som idag har ingen visuell kontakt med den moderna bostadsbebyggelsen
exempelvis:

e mangardsbyggnader
ekonomibyggnaden
appeltradgarden norr om Orangeriet
fore detta dngs-och betesmark dster om stenrdset
gamla vagstrackningen genom gardskarnan

Soder om garden &r delar av en huvudvag som leder in mot garden borttagen i
samband med avstyckningen pa 1960-talet. Denna del av vagen bedéms vara
mycket viktig att aterskapa sa att miljons funktionella samband séderut mot
sockencentrumet aterupptas och allménheten kan uppleva garden fran
Tomtbergavégen.

Pa grund av miljons historiska kontext som agrar hogrestandsmiljo bedéms
detta landskap vara mycket kénsligt for ingrepp som motarbetar eller riskerar
att utradera delar av eller hela objekt/platser som &r viktiga for lasbarheten.
Modern bostadsbebyggelse i flera vaningar ar exempelvis svar att lasa ihop
med den barande berattelsen i detta landskapsrum.

De taliga delarna av fore detta akermarken utgdrs av de delar som har ett
visuellt samband med den moderna bostadsbebyggelsen, eller som domineras
av den moderna genomfartsgatan med planskildhet och har ett relativt vagt
visuellt samband med gardsmiljon.

Vid planering av ny bebyggelse bor dock hansyn tas till 1asbarheten av den
riksintressanta beréattelsen i omradet. Detta genom att Hallunda gards
dominerande och hoga placering i landskapet beakttas och fornlamningarnas
historiska samband gar att utlésa.
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Bild 11: Kanslighet och talighet av kulturmiljon (WSP)

Kénsliga vyer och siktlinjer i landskapet:

e Kanslig vy fran garden (A) och langs gamla landsvagen forbi gravfaltet
soder om planomradet mot kyrkan.

e Vyn mellan garden (A) och stenrdset (E) nordvast om garden.

e Vyn mellan garden (A) och gravfiltet RAA Botkyrka 75:1 (H)

e Vyn langs historiska landsvéagen vid gardsinfarten (D) norrut langs den
allékantade vagen som leder mot Mélaren
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Byggnadsantikvarisk bedomning av byggnader

Hallunda gard innehaller ett stort antal bostadshus och ekonomibyggnader som
vittnar om hur platsen har anvénts tidigare och vilka aktiviteter som bedrevs pa
garden.

En byggandsantikvarisk utredning med tillhérande fargundersékning har
genomforts med syfte att bedéma vilka byggnader ska omfattas av
rivningsforbud, hur de kulturhistoriska byggnaderna ska bevaras och delar av
byggnader ska hanteras varsamt sa att kulturvardet tas tillvara. Utredningen har
sedan varit vagledande for kommunen nér planbestdammelser om
rivningsforbud, skydd om kulturvarden och varsamhet har utformats pa
plankartan.

Rapporten beskriver dven en kort historik av bebyggelsen inom gardskarnan
och hur byggnader har uppstatt, hur hus har férsvunnit, andrats och lagts till sa
att den miljon som finns pa platsen idag har skapats. Utredningar har
genomforts av Stiftelsen Kulturmiljovard under 2017-2019.

Hallunda gard bestar idag av sammanlagt 21 stérre och mindre hus och bodar.
Bebyggelsen &r uppdelad i bostadshus och ekonomibyggnader eller andra
byggnader som inte anvands som bostader (t ex Lusthuset), se bild 12.

Under arbetet med faststallande av de historiska kulGrerna pa byggnaderna har
sarskild fokus riktats mot fargsattningen av Mangardsbyggnader, Véstra
flygeln, Ostra flygeln, Tradgardsmastarbostaden, Lusthuset, Klockhuset och
Orangeriet. Angivning av passande kuldrer for dessa byggnader omfattar
exempelvis fasader, fonster, fonsterluckor, dorrar och andra viktiga
byggnadsdetaljer. For 6vriga ekonomibyggnader bedéms den lampliga
fargsattningen vara ljus- eller mérkréd slamfarg.
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Bild 12: Byggnader inom gardskarnan. Numrering kommer fran utredningen.

Har nedan kommer sammanstéllning av den kulturhistoriska karaktariseringen,
varderingen och féargsattningen for varje byggnad enligt utredningar
(Fordjupad bebyggelsedversikt och Fargundersokning av Stiftelsen
Kulturmiljovard 2018).

1. Mangardsbyggnad eller Corps de logi

Byggnaden &r utpekad som omistlig i lansmuseets inventering fran 1978.
Tillsammans med 6vriga herrgardar i Botkyrka kan den pa ett tydligt satt
berétta om den rika jordbruksbygd som detta har varit. Bebyggelsen ger en bild
av den sociala stallning som dgaren haft.
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Bild 13: Mangardsbyggnad (Bild Wojciech Wondell)

Byggnaden har en relativt vélbevarad pragel med &ldre fasadpanel och
snickeridetaljer. Aven senare tillkomna tilligg sdésom norra och sodra verandan
ar utférda med stor omsorg om byggnadens &ldre ursprung. Fonsterbagarna har
mojligen bytts under 1900-talet, men har samma indelning som tidigare fonster
och ar utférda med hog ambitionsniva. Intericrerna haller en mycket hog klass.
Bottenvaningen praglas av dekorativt faltindelat maleri i sengustaviansk stil,
restaurerat under 1930-talet, brostningar och dorrsnickerier fran 1700-talet.
Overvéningen ar sannolikt inredd vid borjan av 1800-talet och praglas av de
franska landskapstapeter man da satte upp. Aven pa 6vervéaningen finns
valbevarade snickerier i form av dorrblad och bréstningar. | huset finns ett
flertal 1700-talskakelugnar av vilka en &r ditflyttad i samband med 1930-
talsrenoveringen.

Sarskilt viktiga karaktarsdrag exteriort:

e det valmade mansardtakets uttryck med sma takkupor med rundad Gvre
del och enkupigt rott lertegel

e takavvattning med skarpa vinklar

e skorstenar med profilerade krén

o frontespis
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e fasadernas hyvlade panel med varierande bredder

e fonstersattningen och fonstrens utseende och storlek, inklusive
fonsterluckor och omfattningar

e ddrrarnas utseende

e verandornas och balkongens utformning

Viktiga karaktarsdrag interiort:

planlésningen

aldre handtryckta tapeter
faltindelat maleri av 1700-talstyp
snickeriernas utforande

aldre golv och innertak
kakelugnar

Kuldrsattning enligt farqundersdkningen:

Fasadpanel ska utforas i ockragult). Fonster och snickeridetaljer ska utforas i
bruten vit. Fonsterluckor ska utforas i bruten vit. Dorr mot séder ska utforas i
engelskt rott. DOrr mot norr ska utforas i bruten vit. Sockel ska vara antingen
rosa eller beige. Se exakta fargtoner eller spannet med passande fargtoner med
tillhérande NCS-koder pa plankartan.

2. Vastra flygeln

Flygelbyggnaden har en vélbevarad karaktér och utgor ett omistligt inslag i
herrgardsmiljon. Tillsammans utgér mangardens tre byggnader en helhet som
inte bor brytas. Fasadpanel och snickerier &r valbevarade liksom takets
utformning och tackning. Den hdga stengrunden mot véster utgor en viktig del
i byggnadens uttryck. Planlosningen med genomgaende forstuga ar mycket
typisk for byggnaden och tyder pa ett behov av att rummen skulle nas separat
fran forstugan. 1 forstugan finns ett bemalat tak som flyttats fran ett hus i
Arboga. Interiort ar karaktéarsgivande enklare brostpanel som &r mojligen
delvis sentida, stanktapeter och malat tragolv. | byggnaden finns flera éldre
kakelugnar, daribland en ljusgra kakelugn som tillskrivits Rorstrand.

Sarskilt viktiga karaktdrsdrag exterigrt:
e det valmade mansardtakets uttryck med sma takkupor med rundad 6vre
del och rott enkupigt lertegel
e putsade skorstenar med profilerade kron
o fasadernas panel med varierande bredder och falu rodférg
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e fonstersattningen och fonstrens utseende och storlek, inklusive
fonsterluckor och omfattningar

e ddrrarnas utseende

¢ den oputsade naturstengrundens massiva verkan mot véster

Viktiga karaktarsdrag interiort:
e Planlésningen,

e Kakelugnar,
e é&ldre golv och snickerier.

Kuldrsattning enligt fargundersdkningen:

Fasad ska vara av tré lika befintlig utformning och avfargning av fasadpanel
och knutar ska goras i slamfarg i fargtonen standard eller ljust falurott. Sockel
ska utforas i rédrosa. Fonster och fonsterluckor ska utforas i bruten vit. Dorr
ska utforas i bruten vitt. Se exakta fargtoner eller spannet med passande
fargtoner med tillhérande NCS-koder pa plankartan.

3. Ostra flygeln
Flygelbyggnaden har en vélbevarad karaktér och utgor ett omistligt inslag i
herrgardsmiljon. Tillsammans utgér mangardens tre byggnader en helhet som
inte bor brytas. Fasadpanel och snickerier ar vélbevarade, liksom takets
utformning och tackning.

Sarskilt viktiga karaktarsdrag exteriort:

e det valmade mansardtakets uttryck med sma takkupor med rundad 6vre
del och rétt enkupigt lertegel.

e putsad skorsten med profilerat kron.

o fasadernas panel med varierande bredder och falu rodférg.

e fonstersattningen och fonstrens utseende och storlek, inklusive
fonsterluckor och omfattningar.

e ddrrarnas utseende.
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Bild 14: Osra flygeln (Bild ojciech Wondell)

Viktiga karaktarsdrag interiort:
e planlésningen
e kakelugnar
e aldre golv och snickerier

Kuldrsattning enligt fargundersékningen:
Samma som Vastra flygeln.

4. Tradgardsmastarbostad

Byggnaden ar mycket viktig for forstaelsen for gardens sociala struktur och
kan ses som en del i den aldre bostadsforsorjningen for gardens arbetare.
Byggnaden har ett stort miljoskapande vérde och trots forandringar under
1900-talet upplevs den som en vélbevarad byggnad. En stérre ombyggnad pa
1940-talet har skapat dagens utseende saval exteriort som interiort. Interiort ar
vissa snickerier sasom dorrar och listverk bevarade, sannolikt originaldetaljer.
Planlésningen har delvis fordndrats men grunddragen &r bevarade.
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Bild 15: Tradgardsmastarbostad (Bild Wojciech Wondell)

Sarskilt viktiga karaktarsdrag:

o fasad avfargad med falu rédféarg utan sarskilt markerade omfattningar
och réda knutar

det valmade takets hela takfall utan takkupor eller andra installationer.
takutsprangets form

putsad skorsten med profilerat kron

fonstersattningen och fonstrens storlek och utseende

om det skulle uppsta problem med réta eller skador i det synliga timret
kan det dock vara mojligt att bradfodra en eller flera fasader eller kl& in
knutar. Ny panel ska vara av en typ som stdmmer med 6vriga
byggnader pa garden

Kuldrséttning enligt fargundersékningen:
Fasad och knutar ska utforas i falurod slamfarg. Fonster ska utforas i bruten vit

och dorr i antigen bruten vit eller grabla kulor. Se exakta fargtoner eller
spannet med passande fargtoner med tillhérande NCS-koder pa plankartan.
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5. Loftbod

Loftboden &r flyttad till platsen fran en annan ort och saknar pa sa satt en
direkt koppling till lokal byggnadstradition i Hallunda, men har ett visst
byggnadshistoriskt varde som exponent for aldre byggnadskultur. Den
representerar dven ett behov av tillréckliga férvaringsutrymmen for arbetarna.
Den ger en bild av hur man medvetet flyttat dldre byggnader till garden under
1930-1940-talet, pa grund av ett intresse for aldre byggnadskultur. Byggnaden
har aven ett tydligt miljoskapande vérde.

Sarskilt viktiga karaktarsdrag:

Loftbodens karakteristiska form.

Sadeltakets form. Fasad med falu rédférg.

Ddrrars och fonsters storlek och utseende.

Blyinfattade fonster.

Om det skulle uppsta problem med réta eller skador i det synliga timret
kan det vara mojligt att bradfodra en eller flera fasader eller kl& in
knutar. Ny panel ska vara av en typ som stdammer med 6vriga
byggnader pa garden.

6. Langa langan.
Byggnaden ar mycket viktig for att forsta lantarbetarnas boendevillkor pa
garden. Den ar mycket valbevarad exteriort vad géller tak, snickerier, verandor
och fasadmaterial. Byggnaden forstarker genom sitt historiserande uttryck den
ambition gardens dgare haft under 1930-1940-talet att skapa en helhetsmiljo
utifran ett stort intresse for aldre byggnadskultur.

Sarskilt viktiga karaktarsdrag:

fasadmaterial

utformningen pa verandornas skarmtak
fonstersattningen och fonstrens storlek och utseende
dorrarnas utformning och placering

fargsattning med falurdda fasader och knutar

vita fonsterbagar utan tydliga omfattningar
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Kuldrsattning enligt fargundersdkningen:

Fasad och knutar ska utforas i falurod kulér. Fonster ska utforas | bruten vit
och fonsteromfattningar i falurod kulér. Dorr ska utforas i gronumbra eller
mellangron kulor. Se exakta fargtoner eller spannet med passande férgtoner
med tillhérande NCS-koder pa plankartan.

7. Tradgardsmagasinet

Bild 16: Tadgérdsmagainet (foto Botkyrka kommun)

Byggnaden &r flyttad till platsen under 1940-talet fran Bergaholm. Byggnaden
star pa en betongsockel som tydligt avspeglar att den flyttats till platsen i
ganska sen tid. Trots flytten utgor den ocksa ett viktigt miljoskapande element
i gardsmiljon idag och kan ses som en representant for sormlandsk
byggnadskultur. Placeringen ar méjligen vald med tanke pa att
ekonomibyggnaderna delvis varit beldgna i detta 1age vid 1800-talets borjan.
Den utgor en viktig del i gardens 1930 — 40-talshistoria och de ambitioner som
fanns att skapa en helhetsmiljo pa garden.

Sarskilt viktiga karaktarsdrag:

mansardtakets form

portarnas utformning och detaljer, 6ppningarnas placeringar och form.
falu rodfarg pa fasader

om det skulle uppsta problem med réta eller skador i det synliga timret
kan det vara mdjligt att bradfodra en eller flera fasader eller kla in
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knutar. Ny panel ska vara av en typ som stdmmer med Ovriga
byggnader pa garden.

8. Vagnslider

Bild 17: Vagnslider (foto Botkyrka kom)

Vagnslidrets storlek visar pa gardens stora behov av

forvaringsytor for vagnar och andra redskap i akerbruket. Den omfangsrika
vinden har en intressant konstruktion med slanor under takstolen, vilket
sannolikt kan ha att géra med tidigare anvandande av vinden.

Byggnadens exterior uttrycker ocksa en vilja att ytterligare framhava storleken
genom att géra portarnas omfattningar storre &n sjilva dorrbladen. Aven
symmetrin i portarnas placering har varit sa pass avgorande att man pa den
norra gaveln gjort vissa justeringar i fargsattningen av portarna for att pa hall
ge intrycket av symmetri.

Pollarna i hornen ér till for att skydda fran pakorning da man rundade
byggnaden med vagnarna. Portarna ar placerade pa bada langsidorna for att
mojliggora att kora in ekipaget samt spanna fran hasten och darefter kunna
leda ut denna pa andra sidan. Traktorgaragen ar en intressant del for att
tydliggora motoriseringen av lantbruket. Byggnaden upplevs valbevarad vad
galler material och har en viktig funktion for att forankra garden i sitt aldre
agrara sammanhang.
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Sarskilt viktiga karaktarsdrag:

fasadernas slutenhet

portarnas placering och symmetri

portarnas storlek, utformning och smidesdetaljer
trapanelkladda, faluroda fasader

sadeltaket och takstolens konstruktion

9. Tegelbod

Byggnaden har inte nagon sarskilt hog alder. Den har dock tillsammans med
évriga byggnader pa garden ett visst miljoskapande varde.

Sarskilt viktiga karaktarsdrag:

e takform
e fasadmaterial.

10. Brandbod/honshus

Byggnaden har sin bakgrund i gardens agrara produktion samt i ett behov av
att sjalv ta ansvar for gardens brandskydd. Den har genomgatt flera
forandringar under 1900-talets sista del. Fonster har forminskats och taket har
forlangts for att tacka bada de dldre byggnadskropparna. Den har pa sa satt
mist delar av den ursprungliga karaktaren. Den har fortfarande ett visst
kulturhistoriskt varde som del i en miljé och som bild av ett diversifierat
jordbruk. Den har &ven viss autenticitet bevarad.

Sarskilt viktiga karaktarsdrag:

e takform
e fasadmaterial.

11. Ladugard och stall

Byggnaden ar en av de aldre ekonomibyggnaderna pa

garden och ar av mycket stor vikt for att forsta garden som agrar enhet. Den
har uppforts pa platsen under 1800-talet och ingar som en del i den aldre agrara
enheten. Garden tycks under 1900-talet inte haft nagon stérre animalisk
produktion vilket kommer till uttryck i att man inte haft nagon anledning att
uppfdéra nagon modernare ladugard. Den norra delen av byggnaden upptogs av
héststall, vilket fortfarande har kvar delar av inredningen. I 6vrigt mycket lite
aldre inredning bevarad. Byggnaden &r exteriort relativt vélbevarad med
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enkupigt tegel, aldre lockpanel och snickerier sasom fénster och dorrar. Om
det skulle uppsta problem med rota eller skador i det synliga

timret kan det vara mojligt att bradfodra en eller flera fasader eller kld in
knutar. Ny panel ska vara av en typ som stimmer med befintlig panel pa
byggnaden.

Sarskilt viktiga karaktarsdrag:

sadeltakets tegeltackta takfall
faluroda tréfasader

karaktar som ekonomibyggnad
portarnas och ddrrarnas utformning

12. Dass

Utedasset ar den del av herrgardsmiljon och visar pa hur dven
hogrestandsmiljoerna hade enkla utedass innan vattenklosetternas tid. Skicket
pa byggnaden ar dock valdigt daligt. Dasset ar i sa pass daligt skick att det &r
svart att motivera varsamhetsbestammelser.

Sarskilt viktiga karaktérsdrag:

Enkelt formsprak men med rundbégiga dorréppningar som ger en tydlig
karaktar.

13. Lusthus

Park- och tradgardsmiljon har dverlag, atminstone sedan 1700-talet, varit
viktig vid hogrestandsmiljon vid Hallunda gard. Lusthuset har tillkommit
under 1930-talet som en mycket medveten del i Emma Lundbergs gestaltning
av tradgard och park.

Bild 18: Lusthuset (foto Wojciech Wondell)
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Ursprungligen har lusthuset statt vid lagenheten Vidangen, som tillhorde till
Ulfsunda séteri. Vidangen var beldgen utmed Drottningholmsvégen i Bromma,
ungefar dar Traneberg finns idag. Med tanke pa att Lusthuset har ingatt i en
medvetet planerad park vid Hallunda far den anda sagas ha ett mycket hogt
kulturhistoriskt varde i detta, nu omkring 80 ar gamla, sammanhang.

Byggnaden har ocksa tydliga miljoskapande varden i den gamla parken.
Maojligen har man genom att ta en gammal byggnad velat ge en mer historisk
forankring i den gamla parkmiljon vid herrgarden. Byggnaden ar valbevarad
och ger en god bild av de 6vre samhallsskiktens bruk av sina tradgardar och
parkmiljGer. Interidrt speglar den dven stréavan efter en helhetsmiljé med 1700-
talsutseende.

Sarskilt viktiga karaktarsdrag:

takets form och skivtackning

takfotens utsprang och profilering
vindfljelns utformning

fasadens hyvlade panel och proportioner
fonstrens och dorrarnas utseende
interiorens malningar

Kuldrsattning enligt fargundersékningen:

Fasad ska vara av tra lika befintlig utformning och fasadpanel ska utforas i

gronjord. Fonster- och dorrsprojs ska utforas i ockragul. | 6vrigt ska fonster
och dorr utforas i gronjord. Se exakta fargtoner eller spannet med passande
fargtoner med tillhérande NCS-koder pa plankartan.

14. Bod
Ej aktuellt for sarskilda varsamhetsbestammelser.

Sérskilt viktiga karaktérsdrag:
Nybyggt enligt gammal modell.

15. Klockhuset

Byggnaden har en mycket intressant historia och kan representera flera olika
berattelser och skeden. Byggnaden har av vissa tolkats som
mangardsbyggnaden till den 6stra hemmansdelen i Hallunda. Den skulle &ven
kunna vara en aldre satesbyggnad fran 1600-talet. Byggnaden &r av stor vikt
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for forstaelsen for hur garden vuxit fram som herrgardsmiljo. Den har senare

anvants som bostad for gardens inspektor och aven for statare. Pa sa sétt kan

den férmedla en historia om gardens sociala skiktning. Byggnaden upplevs

trots forandringar som valbevarad och har fasad och snickeridetaljer som &r av

stor vikt for upplevelsen av byggnaden.
E b

Bild 19: Klockhusets fasad (foto Sofia Didrik)

Interidren speglar flera olika tiders utseende.

De synliga bjéalkarna i taken &r typisk for &ldre byggnader. Dorrarna i
nedervaningen sags vara flyttade till byggnaden. Dérrarna i 6vre plan skulle
kunna vara originaldorrar som justerats nagot vid ombyggnationer. Samtliga
har dock ett kulturhistoriskt varde. Planldsningen i bottenvaningen ar relativt
lik ursprunget och har stort kulturhistoriskt varde. Kallaren ar av hég alder och
ar viktig for forstaelsen av byggnadens aldre historia. | bottenvaningens
sydvastra rum har man i samband med renoveringen pa 1940-talet

ateranvant delar av ett aldre bemalat innertak.

Sarskilt viktiga karaktérsdrag:

Sadeltakets form och slutenhet utan takkupor.
Skorstenarnas utkragande profilering.
Vallingklockan.

Fonsterséttningen och fonstrens storlek och utseende
Ytterdorrens utformning.
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Viktiga karaktarsdrag interiort:
e Nedre vaningens sydvastra rum med kakelugn och tak med bemalade
brader.
e Hansyn skall tas till nuvarande planlésning, men &ven en anpassning
till aldre planldsning kan vara godtagbar.
e Kallarens murar och rumsindelning.

Kuldrsattning enligt fargundersdkningen:

Fonster ska utforas i bruten vit. Fénsteromfattningar ska utforas i falurdd
slamfarg. Dorr far utforas i gra eller brunt umbrakulor. Se exakta fargtoner
eller spannet med passande fargtoner med tillhérande NCS-koder pa
plankartan.

=
5 st <.

;“"';:J _‘&W e, o i
Bild 20: Orangeriets norra fasad (foto Sofia Didrik)

Orangeriet utgor ett mycket intressant inslag i Hallundas modernare historia.
Det har ingatt som en viktig del i tradgardsmiljon vid Hallunda gard sedan
1930 — 1940-talet. Det har aven utgjort en del av den handelstradgard som varit
en viktig del av verksamheten vid Hallunda under atminstone delar av 1900-
talet. Fasadutformningen har en mycket karakteristisk pragel. Det centrala
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partiet, som flyttas till platsen fran en rivningsfastighet i Uppsala, ger
byggnaden en historisk pragel. Ocksa de modernare, lagre langorna har forsetts
med smasprojsade fonster vilket dven det ger ett aldre intryck.

Sarskilt viktiga karaktarsdrag:

e Byggnadens proportioner och fonstrens och ddrrars utseende och
detaljer.

e Mittpartiets utformning med tympanon, kolonner och utférande i hyvlat
virke.

e Glasade partier mot sdder

e Paneltyp och féargsattning

Kuldrsattning enligt farqundersdkningen:

Fasad har sannolikt varit utfort i roslagsmahogny (en sorts tjarblanding).
Dérmed &r det passande att fasaden utfors i engelskt rod eller brun kulor.
Fasadens entréparti ska behalla sin karaktaristiska gronjordiga kulor. Fonster
och dorrar ska utforas i engelsk rod eller brun fargton. Se exakta fargtoner eller
spannet med passande fargtoner med tillhérande NCS-koder pa plankartan.

17. Hons-och svinhuset

Byggnaden uppges tidigare ha varit tradgardsbod och da statt langre soderut.
Majligen blev den 6verflodig da orangeriet tillkom och flyttats till nuvarande
plats. Byggnaden kan forstas i ett sammanhang dar behovet av
sjalvhushallning fortfarande var ett viktigt inslag pa landsbygden. I synnerhet
under 1940-talets krigsar fanns det behov av att halla hdns och grisar pa
gardarna. Det finns lang kontinuitet fér ekonomibyggnader pa platsen vilket
gor att den i viss man spridda gardsbilden ar av varde for forstaelsen av en
aldre struktur.

Sarskilt viktiga karaktarsdrag:
e fasadmaterial

e takform
e foOnstrens utseende

18. Garage
Sarskilt viktiga karaktéarsdrag:

o fasadmaterial
e naturstensgrund
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e takform

19. Magasin

Magasinet lar vara flyttat till platsen pa 1930-1940-talet. Placeringen av
byggnaden antyder att man utgatt fran gardens gamla magasinlage (med viss
justering) da man valt platsen. Byggnaden som objekt kan dock vara en
representant for sérmlandsk byggnadskultur som sadan. Trots flytten utgor den
ocksa ett viktigt miljoskapande element i gardsmiljon idag. Den utgor en viktig
del i gardens 1930 — 1940-talshistoria och de ambitioner som fanns att skapa
en helhetsmiljo pa garden. Den kan &ven ses som en symbol for ett historiskt,
spannmalsinriktat jordbruk pa garden, a&ven om den aktuella byggnaden
sannolikt inte haft ndgon sadan funktion.

e

Bild 21: Fran hoger till vanster: Magasin, Bod och Honshus (Bild Wojciech Wondell)

Sarskilt viktiga karaktarsdrag:

Fasadoppningarnas storlek och utseende
Faluréda fasader

Doérrarnas utseende

Fasadmaterial

takform

20. Bod

Byggnaden har uppforts pa platsen och &r en viktig del i gardens 1930-1940-
tals historia.
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Sarskilt viktiga karaktarsdrag:

e loftgangens konstruktion med stege och Gvriga detaljer
e fasaddppningarnas storlek

e dorrarnas utseende och detaljer

o takform med utskjutande parti 6ver loftgangen

o fasadmaterial

21. Honshus

Byggnaden visar pa behovet av sjalvhushallning men dven ett diversifierat
lantbruk. Enligt ”Svenska gods och gardar” publicerad 1940 hade gérden flera
olika typer av fjaderfan vid denna tid.

Sarskilt viktiga karaktarsdrag:

e fasadmaterial
e takform.

Gator och trafik
Gatunat, gang- och cykelstrak.

Planomradet utg6rs mestadels av parkmark och de enda bilvagarna ar de tva
grusvagar som ar tillfartsvagen till/fran garden och grusvagen ned mot
Malarens strand.

Det finns flera upptrampade stigar i skogs- och angsmarken. Det finns ocksa
en gang- och cykelvag langs Tomtbergavagen och en trafikseparerad gang- och
cykelvag som borjar i Hallunda centrum i séder, korsar Tomtbergavagen
genom en gangtunnel och slutar vid bollplanen i planomradets nordéstligaste
horna.

Vad géller bilvagar, sa finns Tomtbergavagen i sodra delen av planomradet
som aven ar en bussgata. Tomthergavéagen ar uppbyggt pa en upphojd vagbank
med vagréacke och kantas delvis av en allé av hastkastanjer langs gatans norra
sida. VVagens utformning samt trafikseparering gor att trafikhastigheter
overstiger den tillatna hastigheten pa 40 km/h. | norddstra delarna finns
Hallunda gardsvag som slutar med en atervandsplan vid sista huset i kvarteret
Mejram. Efter det fortsatter Hallunda gardsvag som grusvag. Den ena grenen
fortsatter norr mot Malarens strand och den gamla angbatsbryggan. Den andra
vander sydvast och blir en tillfartsvag for Hallunda gard. Bada grenarna av den
grustackta Hallunda gardsvag tillhor det historiska vagnatet och kantas av en
allé langs vagens 0Ostra kant.
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Kollektivtrafik

De narmaste busshallplatser heter Hundhamravagen som ligger pa
Tomthergavéagen ca 250 meter vaster fran planomradet och Borgskolan som
ligger ca 260 meter sdder om planomradet.

Busslinjer 702, 708, 738, 738E och 795 trafikerar busshallplatsen Hundhamra.
Busshallplatsen Borgskolan trafikeras av busslinjer 151, 172, 708, 738 och
738E.

Turtatheten ar ca 5-20 min beroende pa tidpunkten pa dagen. Bussarna
forbinder omradet med t ex Hallunda centrum, Fittja centrum, Huddinge
sjukhus och Tumba. Det finns dven en busslinje som férbinder omradet med
centrala delar av Stockholm (Fridhemsplan), dock endast under rusningstrafik.
Tunnelbanans roda linje kopplar ihop omradet med naromradena Fittja och
Alby samt resten av Storstockholm.

Friytor
Lek och rekreation

Det finns tva kommunala lekplatser som ligger i narheten av planomradet. De
heter Kryddan, ca 150 meter nordost, och Slagstapasset, ca 300 meter dster om
planomradet. Kryddan innehaller lekmojligheter for barn i aldrarna 0-12 ar.
Slagstapasset ar en liten lekplats som endast ar anpassad for lek for smabarn.
Det finns dven spontanidrottsplatser bade invid Kryddan och Slagstapasset.
Den som &r narmast Slagstapasset ar en tennisplan och den vid Kryddan ar en
asfaltbelagt bollplan.

Lekplatsen Hallunden ligger ca 500 meter sydvast om planomradets mitt och
har en storre variation och utbud av lekmgjligheter. Det finns dven en
spontanidrottsplats i form av bollplan i planomradets nordvéstra horn vid
kvarteret Bronsgjutaren, samt en bollplan vid strax soder om planomradet vid
Borgskolan.

Naturmiljé och stigar

Rekreationsmassigt ligger planomradet intill det stora sammanhangande
gronomradet langs Mélaren och Malarpromenaden som I6per langs
strandkanten. Ut6ver detta finns dven Kulturspar och Halsostigen som ansluter
till planomradet.Fastigheten 4:20 bestar till stora delar av omvéxlande och fin
skogsmark pa kuperad terrang, som férutom hoga naturvarden har aven



BOTKYRKA KOMMUN PLANBESKRIVNING 53 [128]
Samhallsbyggnadsférvaltningen
Planenheten 2020-05-18 2016:182

potential for rekreation. | dagslaget & marken privatagd och inhangnad, vilket
betyder att den inte &r tillganglig for rekreation for allmanheten.Planomradet ar
aven belagen nara Malaren och det finns badmajligheter pa den lilla naturliga
stranden som ligger norr om planomradets mitt. Stranden ar liten och ar ingen
officiell badplats men ger mojligheten for bad da den har en smal grov
strandremsa narmast vattnet.

wes Stigar
Gangvagar
wm— Gang- och cykeivagar

Bild 22: befintliga rekreativa strukturer inom planomradet (Calluna 2018)

Informationsskyit
L Utblick

®
Stangsel E Gammal husgrund
[ ]

En rekreationsvérdesutredning har tagits fram for att kartlagga de rekreativa
vardena. Gang- och cykelvagar bedoms ha lokalt varde och bedéms anvandas
till promenader, stavgang, samt hundrastning. Skogsmarken samt de 6ppna
grasytorna kring garden har upptrampade stigar. Dessa bedéms anvandas till
promenader, hundrastning och joggning och vara av lokalt varde enligt
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utredningen. Enligt boende i naromradet anvéands 6ppna grasytor aven for
skidakning pa vintern.

Det finns nagra potentiella eller befintliga malpunkter som till exempel
bronsaldersréset med informationstavla, Hallunda gard, bollplanen samt som
ger mojlighet att se Mélaren, skogskladda hojder och vattentornet i
Sétraskogen langs Malarens strand. Hallmarken i nordost har en tydlig
utsiktspunkt. Det finns vissa barriarer inom planomradet, Tomtbergavagen
utgor en fysisk barriar och stangslet kring fastigheten Hallunda 4:20 likasa.
Nastan hela planomradet paverkas av dovt buller fran E4/E20 belagen ca 1 km
sydost om detaljplaneomradet.

Stdrningar och risker
Trafikbuller

Enligt de 6versiktliga bullerméatningarna fran 2006 ar omradet narmast
Tomtbergavagen bullerstort i dagslaget. Métningarna visar att omradena
narmast vagen har ekvivalenta bullernivaer pa 55-70 dBA. En bullerutredning
har genomforts under framtagandet av planforslaget (las mer pa sidan 103).

Teknisk forsorjning
Vatten och avilopp

Hallunda gard och villa- och radhusomradena runtomkring ar kopplade till det
befintliga VA-natet. Det finns en pumpstation for spillvatten inom
planomradet. Den ligger i planomradets nordvastra horn vid bollplanen intill
kvarteret Bronsgjutaren.

Dagvatten och MKN-normer

Tillrinningsomradena av dagvatten utgors av tatortsbebyggelse, vagar och
trafikled. Dagvatten fran gatorna pa sodra delen av planomradet leds via
dagvattenledningar till slutrecipient Albysjon (se bild 14). Dagvatten fran norra
delarna av planomradet leds till Rodstensfjarden i Malaren. | dagslage utgors
hela planomradet i stora delar av natur- och parkmark. Planomradet ligger
inom yttre vattenskyddsomrade for Ostra Malaren och vid skyfall rinner idag
dagvatten fran planomradet direkt till Méalaren.
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B|Id 23: Avrmnmgsomraden planomradet ar markerad med rott och
avrinningsskiljelinjen med svart.

Slutrecipienterna

Malaren-Rodstensfjarden, som ar en del av Malaren ar enligt
dagvattenutredningen planomradets narmsta recipient. Den ekologiska statusen
ar ”god” och miljokvalitetsnorm dr ”god status 2027”. Den kemiska statusen &r
“uppnar ¢j god status” och miljokvalitetsnormen &r ”god status” med undantag
for bromerad difenyleter, kvicksilver och kvicksilverforeningar.

De d&mnen som ej uppnar god kemisk status, forutom Hg och PDBE &r PFOS
och TBT. PFOS kommer fran bland annat brandslackningsskum och deponier.
TBT é&r ett amne som har anvants framst i batbottenfarger och har darfor inga
direkta kopplingar till dagvattnet.

Status Klassificering Miljokvalitetsnorm Kommentar
Ekologisk status God God Status 2027
God status med vissa Tekniskt omgjligt att uppna normen.
undantag:
. L 9 Halten av bromerad difenyleter samt
Kemisk status Uppnar e] god status Undantag: bromerad kvicksilver och kvicksilverfareningar
difenyleter, kvicksilver och overstiger halten fér god status i stort sett
kvicksilver-féreningar samtliga svenska vattenférekomster
Kemisk status
utan overallt Upbnar si dod God status Ej dverallt éverskridande &mnen som inte
6verskridande ppnarel g uppnér god status & PFOS och TBT

amnen

Bild 24: Sammanstéllning av ekologisk och kemisk status for Méalaren-
Rodstensfjarden (urklipp fran dagvattenutredningen genomford av WSP).
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De sodra delar av planomradet har Albysjon som narmsta recipient, Albysjon
rinner vidare till Malaren. Den ekologiska statusen f6r Albysjon ar ”god” och
miljokvalitetsnorm &r ”god status 2027”.

Den kemiska statusen ar uppnar ej god status” och miljokvalitetsnorm &r
”g0d” med undantag for bromerad difenyleter, kvicksilver och kvicksilver-
foreningar samt tidsfrist for tributyltenn fororeningar till 2027. Albysjon nar
inte god kemisk status, forutom att 6verskrida &mnen som det rader undantag
for, pa grund av PFOS och TBT.

Status Klassificering Miljokvalitetsnorm Kommentar
Ekologisk status God God Status 2027
God status med vissa
undantag: Tekniskt oméjligt att uppna normen.
. L Undantag: bromerad Halten av bromerad difenyleter samt
Kemisk status Uppnar gj god status  girenyjeter, kvicksilver och kvicksilver och kvicksilverfreningar
kvicksilver-féreningar samt overstiger halten for god status i stort sett
tidsfrist for Tributyltenn samtliga svenska vattenférekomster

féroreningar 2027

Kemisk status
utan overallt
overskridande
amnen

Bild 25: Sammanstéllning av ekologisk och kemisk status for Albysjon (urklipp fran
dagvattenutredningen genomford av WSP).

Ej 6verallt dverskridande @mnen som inte

Uppnar e god God status uppnar god status ar PFOS och TBT

Skyddsforeskrifter for Ostra Malaren

Planomradet ligger inom sekundért vattenskyddsomrade for Ostra Malaren.
Enligt dagvattenutredningen finns i ingen paragraf direkt kopplad till
bostadsbebyggelse i skyddsforeskriften, dock ar forsta paragrafen och nionde
paragrafen aktuella for planforslaget och da rader foljande:

18 Generell bestdmmelse Ny verksamhet och hantering som innebér risk for
vattenfororening far inte ske oavsett om verksamheten eller hanteringen ar re-
glerad eller inte i nedan angivna skyddsforeskrifter. Befintliga verksamheter
eller hantering ska bedrivas sa att risken for vattenfororening minimeras.

98 Dag- och dréneringsvatten Utslapp av dagvatten fran nya eller ombyggda
hardgjorda ytor dér risk for vattenfororening foreligger, till exempel storre
vagar, broar och parkeringsanlaggningar, far inte ske direkt till ytvatten utan
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foregaende rening. Draneringssystem vid sadana anlaggningar samt langs jarn-
vagsspar ska vara forsett med majlighet till fordrojning och uppsamling i sam-
band med till exempel kemikalieolyckor. ”

Risk for 6versvamning vid 100-arsregn enligt skyfallskartering

Det finns ett antal lagpunkter inom planomradet som kan éversvammas i
samband med 100-arsregn. Det ar framforallt gangtunneln under
Tomtbergavéagen och de tva dammarna inom gardskarnan.

Varme

Befintliga villor-och radhus fran 70-talet &r anslutna till fjarrvarmenétet och
fjarrvarmeledningar finns i planomradets syddstra hdrn. Gamla
gardshyggnader &r inte anslutna i fjarrvarmenatet.

El

Planomradet ar kopplat till det befintliga elnatet. Dock behover elnatet byggas
ut for att kunna forsorja de tillkommande bostdderna med el.

Avfall

Avfall fran de fyra bostadshusen i Hallunda géard hamtas med sopbilar. Resten
av planomradet bestar av parkmark eller naturmark och de papperskorgar som
finns dar toms av kommunens parkforvaltning.

Tele och IT
Planomradet &r kopplad till det befintliga telefonnétet.
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Planforslag

Planforslaget innehaller ca 600-800 nya bostader av blandad karaktar:
flerbostadshus, radhus och villor. Den gamla gardskérnan ska bevaras som den
ar med ett antal befintliga bostadshus och gamla ekonomibyggnader med nya
funktioner som rimmar med kulturmiljon.

Inom gardskarnan ska drivas en handelstradgard med odlingar och en
restaurang. Ett mindre antal djur (max 10 far enligt nuvarande planer) kan fa
plats i fore detta svinhuset och garaget da de byggnaderna ligger langst bort
fran befintliga bostadshus. Far planeras att beta naturmarken kring garden.
Tva olika kommunala verksamheter planeras byggas. En ny forskola kommer
att ligga i planomradets nordvastra horn och en vard-och omsorgsboende vid
korsningen av Tomtbergavagen och Borgvagen. En ny kvarterspark med
lekplats planeras vid 6stra delen av planomradet vid orangeriet. Stora delar av
planomradet kommer att undantas av bebyggelse och planlaggas som
naturmark.
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Bild 26: 3D modellering av planforslaget (Arkitema Architects)
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Bebyggelseomraden

Bostader

Planomradet har delats in i fem olika bostadskvarter med olika bostadstyper
och karaktar.

Forskelu

Sjéingon

Grardskirnan

s
b-LLL _g'

| T . / zgfwrumn
|| Pirdliom SWERS

Bild 27: Bebyggelseomraden (Arkitema Architects)

1.Torgkvarteren - flerbostadshus

Den storsta koncentrationen av nya bostader planeras till bada sidorna av
Tomtbergavégen. Tomtbergavéagen ska byggas om och flyttas ca 10 meter
norrut fan nuvarande ldge, sa att det blir mojligt att rama in gatan med nya
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bostader. Husen kommer att ha varierande hojder pa 2-6 vaningar.
Hushdjderna trappas ner till 2-3 vaningar i riktningen mot gardskarnan for att
mota kulturmiljon.

s~ 7 ,; ~eugse ‘ 21T roema < o2y AT ey

Bild 28: 3D vy med Torgkvarteret (Arkitema Architects)

Inom torgkvarteren planeras flera olika typer av hus:

e 17 lamellhus (2-5 vaningar): lamellhuset &r den mest forekommande
hustypen som planeras byggas i denna del av planomradet. Husen av
den typen kommer att vara 2-5 vaningar och den storsta andelen hus
har vaningshojden 3—-4. Husen planeras att ha sadeltak med takvinkel
mellan 34-45 grader vilket mojliggor att vind kan inredas.

e 3 punkthus (5 vaningar plus en indragen 6 vaning): punkthusen ar den
hogsta bostadshusen med 6 vaningar, dar den hdgsta vaningen ar
indragen, en skallad kungsvaning. Huset kommer att ha ett platt tak och
fasaden kommer att brytas upp med balkonger som sticker ut i olika
avstand. Den gestaltningen gor att husvolymen kan upplevas mer
varierad och uppbruten i stadsbilden.
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e 3 stadsradhus (3 vaningar): stadsradhusen &r kopplade hus med
pulpettak och egna ingangar till varje lagenhet fran gatan och fran
bostadsgarden. Husens natta volym mojliggor bade byggandet av ett
lagt flerbostadshus eller att huset delas i radhusenheter.
Stadsradhusen har en liten forgardsmark mot gatan for att skapa en
privat sfar framfor entréerna.

e 3 parkhus (2-3 vaningar): parkhus kallas de tre husen som ligger i
kvarteret D mot garden narmast Orangeriet. Parkhusen kommer att vara
2-3 vaningar hoga med sadeltak pa 3445 graders takvinkel.

. LAMELLHUS
. PUNTKHUS

. STADSRADHUS
PARKHUS

[:] ALDREBOENDE

...... FORHOJID BOTTENVANING

X \

Bild 29: Olika hustyper som planeras inom Torgkvarteret (Arkitema Architects 2020).

Ett antal bostader kommer att ha en forhojd sockel pa ca 0,8 meter mot
Tomtbergavégen. Det handlar framforallt husen inom kvarter D och E (se bild
29). En forhojd sockel underlattar terrénganpassningen av parkeringsgaraget
under kvarteret D och E.
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Orangeriet med stenmurar ligger hégre an den planerade Tomtbergavégen,
vilket betyder att baksidan av garaget och bostadsgardar hojdsatts, for att mota
upp befintlig terrdang mot garden. En forhojd sockel ar aven en fordel for de
framtida boende, da insyn fran gatan in genom fonster till lagenheter pa
bottenplan minskas. All parkering fér boende inom Torgkvarteret planeras att
I6sas inom ett parkeringsgarage under kvarter D och kvarter E. Det innebér att
bostadsgardar planeras bilfria och grona.

Mellan kvarter B och C planeras en entréplats till garden i form av ett torg.
Torget forlanger gang-och cykelvagen fran Hallunda centrum och leder upp till
gardskarnan. Planen mojliggor att handel kan drivas pa bottenvaningar av hus
narmast torget. En bushallsplats planeras direkt Gster om torget, vilket gor att
torget blir en ny métesplats och en ny entréplats till verksamheter som kommer
rymmas i gardskarnan. Las mer om torget pa sidan 92.

2.Gardskvarteren — laga flerbostadshus

Gardskvarteren kommer att besta av 6 flerbostadshus pa 2—3 vaningar med
sadeltak med 34-45 graders takvinkel och vinden far inredas. Husvolymerna
planeras laga, vilket ger flexibiliteten att bade bygga flerbostadshus och radhus
I kvarteret.
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Bild 30: 3D vy med Gardskvarteret.

Bostadsgarden dppnar sig mot Hallunda gard och genom slapp mellan
huskropparna kan de gamla stall- och ladubygganden och
mangardsbyggnaden pa hojden skymtas.

Bostadsgarden ska avgransas med en hack eller lagt staket mot dster, for
sakra att hallristningen blir allméant tillganglig. Hallristningen finns pa ett
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berg som kommer upp till markytan mellan stallbyggnaden och det nya
bostadskvarteret.

Bild 31: Sektion fran vast till ost. Planerade radhuskvarteret Tradgardskvarter i vast
och den historiska bygganden med ladan och stall 6st.

3.Tradgardskvarter — radhus

Tradgardskvarteret ligger direkt 6ster om de befintliga kedjehusen i kvarteret
Bronsgjutaren. Mellan de nya radhusen och befintliga kedjehus kommer den

. befintliga gang-och cykelvagen finnas
kvar.

Hit planeras 46 radhus med vaxlande
hushojder och pulpettak. VVartannat hus
ska vara tva och vartannat hus tre
vaningar hdg, for att skapa hus med
varierade volymer. Radhusen placeras
ldngs gator medan radhustomterna och
den gemensamma gréna garden vander
sig mot de befintliga bostaderna i vaster.

Parkeringsytor planeras finnas vid de
planerade kvartersgatorna som avslutas
med en vandplan. Vissa radhus kommer
att kunna ha parkering pa framsidan av
radhustomten.

Radhusen som vander sig mot den nya
lokalgatan kommer hanvisas till de
samlade parkeringsytorna vid
kvartersgatorna.

Bild 32: Planbild med radhusen i tradgardskvarter
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Anledningen till det &r att minska antalet backrorelser mot lokalgatan, som
kommer att ha mer trafik &n kvartersgatorna.

BEF VILLA RADHUS 2-3 VAN RADHUS 2-3 VAN GARDSKVARTERET

i i MLt
KV BRONS- ALLMAN  BEF GC GEMENSAM GARD MOTER GANGSTIG FORGARDSMARK LOKALGATA
GJUTAREN PLATSMARK PRIVATA UTEPLATSER

Bild 33: Sektion genom Tradgardskvarteret fran vast till ost. | vast visas befintliga
kedjehus och i 6st pa andra sidan av gatan de planerade flerbostadshus i
Gardskvarter.

4.Skogshusen - radhus

4 V"g‘

Bild 34: 3D vy av kvarteret Skogshusen

Skogséngen ligger oster om Tradgardskvarteret och norr om Gardskvarteret
med 15 radhus. Husen kommer att vara tva vaningar hoga.

Pa framsidan mot gatan planeras varje radhus ha en carport som formas som en
pergola. Pa baksidan mot naturen finns en uteplats med altan. Terrangen sluttar
ner mot vast och nordost. Husens placering och hojder ska anpassas i terrédng
genom att huskroppar trappas sa att de foljer terrangen.
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Bild 35: Sektion langs kvartersgatan. Hallunda gards mangardsbyggnad ligger pa en
hojd i 6stlig riktning.

5.Sjoangen — fristdende hus

7

SJoangen utgor den delen av planomradet som stracker sig fran Hallunda

gardsvag ner mot gamla
travillorna vid Malaren.
Oster om Sjoangen finns
radhuskvarteret Mejram
och vaster ligger héjden
med skogen som avgréansas
av gamla vagen med allén
som binder Hallunda gard
med angbatsbryggan vid
Malaren. Har ska det
byggas 27 fristaende hus
(villor) pa tva vaningsplan
och med pulpettak.

Angen sluttar norrut och
husen ska folja terréngen.
Hus en ska placeras sa att
de trappas ner mot
Maélaren. Husen ska folja
terrdngens sluttning. For
att klara lutningen pa
lokalgatan har gatan fatt en
bojd form pa norra delarna
av angen.

Bild 36: Planbild med
kvarteret Sjéangen

HERRGARDEN
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Sma gronomraden har skapats mellan gatans tva korriktningar. De tva sma
”pocketparks” skapar gronare karaktar for gatan och moéjliggor hanteringen av
dagvattnet.

BEF
TRADALLE VILLA VILLA BEF RADHUS

by | KVARTERSPARK/
A : DAGVATIEN : :
. B N P :
r - . ‘w} . . % :
: s ‘." e TR : v % :
\ h #ZI : g 1;;'3, AR & : !&l ;
e : 0 S ek o o i [P ~ S o :
S . o e EEOS  ——— ] |
HALLUNDA " PRIVAT TRADGARD KVARTERSGATA KVARTERSGATA PRIVAT TRADGARD " KV MEJRAM
GARDSVAG ENKELRIKTAD ENKELRIKTAD

Bild 37: Sektion J-J genom kvarteret Sjéangen

Boendeparkering planeras framfor varje villa. For det &ndamalet byggs det en
carport pa varje villatomt. Besoksparkeringen planeras som en
gemensamhetsanlaggning pa kvartersmark.

Allén vaster om villorna ska skyddas fran bebyggelse genom att den kommer
att ligga pa allman platsmark (Natur). Gamla grusade tillfartsvagen mellan
stranden och garden ska behallas som den ar, sa att den historiska lasbarheten
av platsen inte ska skadas.

Service och verksamheter
Forskola

Forskolan planeras att byggas dar bollplanen ligger idag. Den planeras fér 135
barn och huset planeras 1-2 vaningar hogt med ett pulpettak.

Huset planeras tva vaningar hogt mot gatan och en vaning mot befintliga
villorna i vést. Den utformningen sékerstéller att siktlinjen mellan roset oster
om forskolan och gravfaltet pa en hojd vaster om forskolan inte bryts.

Huset planeras sa nara gatan som mojligt, vilket kommer att skapa en generos
forskolegard mot naturmarken. Stenmurar som utgor fornlamningar hamnar
utanfor forskole fastigheten pa allménplats natur.

Trafikfragor har studerats noggrant for att skapa trafiksakra miljoer vid
forskolan. Huset placeras langs gatan med personalens parkeringsytor framfor
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huset. Lastytan till
forskolan placeras pa
vastra delen av huset.
Véndplanen separeras
fran befintliga

*  kedjehusomradet med
"+ staket.

Parkeringsyta for
foraldrar for att hamta
och ldmna barn planeras
oOster om forskolan,

Bild 38: Planbild med forskolan

Ingangar for barnen placeras mot forskolegarden. Ingangen mot gatan kommer
att fungera som ingang for personalen.

Det betyder att foraldrar kan ga direkt fran parkeringen dver parkmarken till
forskolegarden, utan att behova kora langre in till gatan. Det minimerar risker
for att barn skulle finnas i narheten av lastytan till forskolan.

Vard-och omsorgsboende

Ett vard- och omsorgsboende med 60 vardplatser planeras i hornet av
Borgvagen och Tomtbergavagen.

Kvarteret med boendet ligger norr om

; forskolan Prastkragen pa andra sidan av
en skogbekladd kullen. Huset planeras
att bli fyra vaningar hogt med ett
sadeltak.

Bild 39: Planbild med aldreboende
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Bottenvaningen kommer vara mer dppen fér allmanheten an resten av boendet.
Hér ryms en matsal- eller restaurang och lokaler for aktiviteter som ar kopplad
till verksamheten till exempel traffpunkt, frisor eller fotvard som de fran
boendet och andra éldre i stadsdelen kan ha nytta av.

Vaningsplanen tva till fyra ar planerade att rymma vardboendet och kommer
darmed utg6ra en mer privat sfar.

Handelstradgard

Véxthuset som ansluter mot Orangeriets fasad ska ateruppforas. Vaxthuslangor
har troligen byggds nar handelstradgarden drevs pa platsen under 1970-talet. |
dagsléage har vaxthusen nastan férsvunnit. Det finns bara en liten del kvar av
vaxthusens fasad kvar, det mesta har rivits eller &r forfallet. Vaxthuset planeras
att byggas upp i samma utstrackning som byggnadens fotavtryck hade pa 70-
talet. Det mojliggor att platsen norr och vaster om Orangeriet kan anvéndas for
odling. Orangeriet kan rymma en handelstradgard med kontor, vaxthus och
tillhorande forséljning av de varor som odlas pa plats.

Bilder 40: Debeintliga Orangeibyggnade .med spar av det forfallna vaxthuset.
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Bild 41: Vaxthusets gestaltning samt material- och kuldrsattning (Arkitema
Architects).

Restaurangen i gardskarnan

Ett nytt hus planeras byggas inom gardskarnan som kommer att rymma en
restaurang. Initialt undersoktes mojligheten att kunna anvanda en av de gamla
byggnaderna for restaurangen, men det bedémdes inte vara mojligt.

Under arbetet med att titta mojligheterna att anpassa en av befintliga
ekonomibyggnaderna for en restaurang hade arkitekterna nara samarbete bade
med kulturmiljokonsulter och byggnadsantikvariska konsulter. Ingen av de
befintliga husen bedémdes lampa sig sarskilt val for en restaurang med
moderna krav for ventilation, utrymning osv skulle kunna uppfyllas utan att
riskera forvanska byggnadsantikvariska varden.

For att hitta en lamplig placering for den nya byggnaden, gick arkitekterna
igenom historiska kartor och hittade ett l&ge dar det tidigare har legat en
ekonomibyggnad (Bild).
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Bild 42: Restaurangen har placerats pa platsen dar det har tidigare funnits ett
fagardshus under 1700-talet, se rod markering.

Byggnadens gestaltning har tagit inspiration vad géller volym, material och
farg av de gamla ekonomibyggnaderna. Platsen och husets gestaltning bedéms
fungera bade utifran kulturmiljomassiga, arkeologiska och
byggnadsantikvariska perspektiv.

Platsen déar restaurangen ska placeras har &ven undersokts genom en
arkeologisk avgransningsundersokning. Inga fornlamningar hittades pa den
platsen och darmed bedéms placeringen fungera dven utifran arkeologiskt
perspektiv.

Gestaltningen
Reglering av ny bebyggelse

Nya bostadskvarter
Det planeras fem olika typer av flerbostadshus som har sina saregna formsprak
och gestaltning. Det planeras dven radhus och villor. Radhusen gestaltas pa tva
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olika satt beroende pa i vilket radhuskvarter de ligger. Har nedan foljer
beskrivning av gestaltningen av alla nya planerade bostadshusen vilket speglas
av planbestammelser pa plankartan.

1.Lamellhus

Lamellhusen &r 2-4 vaningar hoga. Takkupor och skorstenar ar tydliga
gestaltningselement. Skorstensvolymen ska rymma tekniska installationer sa
att inga andra utstickande behdvs byggas pa taket. Lamellhusen skapar
halvoppna gardar for att bemota kulturmiljon och sa att de gamla
gardshyggnaderna kan synas fran olika vinklar. | de fall dar loftgangar behovs,
ska de vandas mot bostadsgarden och inte mot gatan eller torget.

Byggnader moter gatan utan forgardsmark med indragna entréer.

N

|
|
i | \

i | \
2 vaningar 3 vaningar 4 vaningar 5 vaningar

Bild 43: Punkthusens olika volymer (Arkitema Architects)

Materialet och kul6rer for fasad, tak och hussockel har inspirerats av historiska
miljoer och traditionella byggnadstekniker. Fasaden utforas i trd och sockel del
av fasaden ska utforas i tegel eller natursten. Tak ska utforas i plat och takfot
ska utformas minimal. Takplaten kan dra ner till husets Gversta vaning.

En kul6rpalett har tagits fram for tak, fasad och sockel som kan kombineras till
olika lampliga variationer. Taken far vara ljusgra, brunréd, mossgron morkrod
eller arggron. Fasad far vara falurod, gragron, olivgron, ljust gra, eller
turkosgra.

Sockel far utford i antingen i sandfargat, gra eller brun-rott tegel eller i granit
eller skiffer (natursten). | de fall bottenvaningen rymmer en handelslokal, ska
storre fonsterpartier utformas sa att harmoniera med fasaden och resten
fonsterséttningen i det aktuella huset.
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Bild 44: Lamellhusens material- och kuldrsattning. (Arkitema Architects)

BEp: : BHF)

mit g a WITH M
Bild 45: Mojliga kombinationer med foreslagen material- och kul6rséttning.
(Arkitema Architects)

2. Punkthus

Punkthus har gestaltats som tydliga nya tillagg i stadsbilden och markerar
viktiga gatukorsningar eller torghdrn. Punkthus har en kubisk form, platt tak
och béljande balkongband runt huset. Husen &r 5 vaningar htga med indragen
6:e vaning. Den 6:e vaningen dr omringad av takterrass som I6per runt huset.

Balkongbandets form &r béljande, sa att varannan balkong dras in mot fasaden.
Balkonger far sticka ut maximalt 1,5 meter fran fasadliv.

Fasaden ska utforas i naturfargat eller ljusgratt tra. Om trafasaden utfors i det
ljusgraa kuldrerna, ska byggnadsdetaljer folja den fargsattningen for att uppna
en monokrom féargsattning. Taket utfors i plat och entrévaningens sockel utfors
i natursten.

72 [128]
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Planvy. grundvolym Planvy. grundvolym omsluten av Elevation fasad
balkonger.

Bild 46: Gestaltningsprinciper for punkthusens av husvolymen med béljande
balkonger runt fasaden. (Arkitema Architects)

BALKONGRACKEN

GRA TRAPANEL TRAPANEL NATUR
KULOR

Bild 47: Punkthusens material- och kulérséttning. (Arkitema Architects)

3. Stadsradhus

Stadsradhusen ar indragna fran gatan, sa att en forgardsmark skapas framfor
husen. Husvolymen ar 3 vaningar hg med laglutande platta tak.
Husvolymerna ar smala och klas in med balkonger pa gatusidan och latta
metalltrappor som leder till andra vaningen pa bostadsgardssidan. Balkonger
far sticka ut maximalt 1,5 meter fran fasaden.

Sektion genom stadsradhus, 3 v. Elevation tegelfasad mot gata
Bild 48: Gestaltningsprincipen for stadsradhusens placering pa tomten och
utformningen av husvolymen. (Arkitema Architects)
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Bild 49: Stadsradhusens material- och kuldrsattning (Arkitema Architects)

Fasaden mot gatan ska utforas i ljust tegel och fasaden mot bostadsgardar ska
utforas i naturfargat tra eller gramalat tra. Tak ska utforas i papp, plat eller
som grona sedumtak.

4. Parkhus

Parkhusen dar de tre lamellhus som planeras ndrmast Orangeriet. Husen
utformas med ett sadeltak med 25-35 graders vinkel och med tydligt
taksprang. De lagre tva-vaningshusen planeras med en loftgang som gestaltas
som en latt tradstruktur som placeras helt under taket. Det enda tre-
vaningshuset planeras byggas utan loftgang men med balkonger som har
liknande latt gestaltning och utféras i tra.

Fasader ska utforas i naturfargat tra och taket ska utforas i aluzink-plat.
Byggnadsdetaljer som balkongracken, fonsteromfattningar och trappor ska
ocksa utforas i naturfargat tra for att skapa ett enhetligt uttryck.

27N 2N

FrrenrT i o
YT T

Bild 50: Parkhusens olika husvolymer (Arkitema Architects)

TRAPANEL NATUR PLAT DETALJER KUPOR
Bild 51: Parkhusens material- och kul6rséttning (Arkitema Architects)
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5.Gardshus

Gardshusens gestaltning har inspirerats av de befintliga ladugards-och
stallbyggnader som ligger direkt dster om kvarteret. Byggnader planeras med
ett sadeltak med 35-45 graders vinkel och skortensvolym, for att dolja
moderna tekniska installationer pa taket. Husen planeras 2-3 vaningar hoga
och ska placeras omsorgsfullt i terringen som hogre mot oster. Husens fasad
ska utforas i tra och malas falurdda. Taket ska belaggas med rott taktegel.
Takkupor och skorsten ska klas i plat i samma kul6r som takteglet.
Byggnadsdetaljer som fonsteromfattningar ska utféras samma kulér som fasad
eller taktegel.

TAKTEGEL KULOR TRAPANEL RACKEN
Bild 53: Gardshusens material- och kulérsattning. (Arkitema Architects)

Radhus typ 1 (Tradgardskvarter)

Radhus i Tradgardskvarteret har gestaltats med stora gemensamma gréna ytor
mot befintliga villor, som kan anvandas for odling och utevistelse. Husen har
vaxlande hojd pd 2—3 vaningar och har ett svagt lutande platt tak. Vartannat
hus planeras vara 2 vaningar hogt och vartannat 3 vaningar hogt.

Fasadlinjen tar ett steg bak eller fram om vartannat for att skapa en
omvaxlande gatumiljo samt skapar mer privata ingangar till varje radhusenhet.
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(se principsektioner nedan med trappningar av vaningshéjder pa olika delar av
radhuslangan). Varje radhuslanga avslutas med ett gemensamt soprum pa ena
sidan.

Gardssida ‘
1

Principelevation radhus 2-3 vaningar

Bild 54: Radhusens gestaltningsprinciper som visar husens placering pa tomten och
gestaltningen av husvolymen. (Arkitema Architects)
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TRA NATUR GRAMALAT TRA KULOR GRONA TAK DETALJER
Bild 55: Radhusens material- och kuldrsattning. (Arkitema Architects)

Fasaden ska utforas i naturfargat eller ljusgratt tra. Trapanel ska vara staende
och dimensionering av tra ska varieras mellan vaningsplan. Trafasaden
avslutas med lag sockel med platavtackning eller betong.

Tak ska utformas som lagt lutande eller platt tak med minimalt taksprang.
Lagre delar av husvolymen, som entrédelar kan klas med ett gront sedumtak.
Soprum ska utformas som en naturlig del av byggnadsvolymen och ska
darmed foélja samma material- och kulorséttning som radhusléangorna.

Radhus typ 2 (Skogséangen)

Radhusen mot &ngen ska folja terrangens sluttningar och ska smélta in i de
planerade dova kulGrerna pa fasader och byggnadsdetaljer. Radhusen planeras
tva vaningar hoga med ett pulpettak med 10-20 graders takvinkel. Radhusen
ska ligga snedstallda mot gatan, vilket ger tydligt avgransade privata uteplatser
pa bada sidor av radhusen, se bild nedan.
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Fasaden ska utforas i mork trapanel i kul6rerna svart eller morkgratt.
Byggnadsdetaljer som fonsteromfattningar far utforas i olivgront eller i
naturfargat tra. Taken ska utforas i svart bandtéckt plat och far dras ner i
gavelfasad. Soprum planeras pa sidan av ett gavelradhus och ska félja samma
material- och kul6rséttning som radhusen.

Carporten framfor husen planeras utformas som en latt pergolaliknande
konstruktion. Pergolan ska utforas av svartmalad tra.

Radhus 2 vaningar, med pulpettak

.

Elevation mot gata Planvy

Bild 56: Radhusens gestaltningsprinciper som visar radhusens placering pa tomten
och gestaltningen av husvolymen. (Arkitema Architects)
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KULOR MORK TRAPANEL PLAT DETALJER PERGOLA

Bild 57: Radhusens material- och kuldrsattning. (Arkitema Architects)

Villor

Villorna planeras att ha tva vaningar och svagt sluttande pulpettak.
Takspranget planeras vara minimalt. Villor ska placeras nara gatan, som ett par
med en uppfart och carport mellan de tva villorna. Villorna ska folja topografin
och terrdngen som sluttar ner mot norr.

Fasaderna ska klas i tra och utforas i ljusgratt, gront eller svart.
Byggnadsdetaljer ska folja fasadens kulor for att skapa ett monokromt
helhetsintryck i fall fasaden utfors i gront eller ljusgratt. I de fall husets fasad
utfors i svart kulor kan byggnadsdetaljer utforas antingen i svart eller
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naturféargat tra. Pulpettaket ska ha en takvinkel om hogst 20 grader och klé&s i
papp eller plat.

illI

Bild 58: Villornas gestaltningsprinciper dar husen byggs som ett par med carport i
mitten. (Arkitema Architects)
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TRA KULOR LASYR OCH KULOR OCH KULOR PERGOLA
FASAD MED TRASKIVA FASAD MED LISTVERK

Bild 59: Villornas material- och kulérsattning samt gestaltningsprincip dar hus byggs
som ett par med carport i mitten (Arkitema Architects)

Service och verksamheter
Aldreboende

Husets gestaltning har tagit inspiration av de gamla gardsbyggnaderna med den
morkrdda kul6ren, branta tak pa 30—45 graders lutning och ett litet orangeri
under taket pa entrédelen av huskroppen.

Sockeldelen och skorstensdetaljen for tekniska anldggningar ska tackas med
morkrott tegel och resten av fasaden med boendedelen med genomfargad
morkrod matrisgjuten betong eller morkrod plat. Taket ska halla samma
monokroma maérkroda fargskalan och belaggas med plat.
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Bild 60: Vardboendets material- och kul6rsattning. (Arkitema Architects)

Forskolan
Husavtrycken ska vara L-formad, dér den utstickande delen mot norr planeras

vara en vaning hog och huskroppen mot gatan tva vaningar hog. Taket ska ha
en plant sluttande pulpettak. Sk&rmtaket runt den rationella huskroppen ska
tillfora ett lekfullt element till forskolans arkitektur.

Vid gestaltning av forskolebyggnaden har inspiration tagits av kringliggande
skogsmark, vilket tolkas i byggandes bruna tegelfasad och skogsgrona plattak.
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INFARGAD BETONG TEGEL PLAT MOSSGRON RAL 6003 BRUN

Bild 61: Forskolans material- och kuldrsattning. (Arkitema Architects)

Restaurangen i gardskarnan

Restaurangen planeras som en enkel volym med sadeltak, och har inspirerats
av de befintliga dldre ekonomibyggnaderna i narheten. Samtliga funktioner ska
rymmas inom den enkla husvolymen. Det innebdr att bland annat sophus och
varuintag ryms inom byggnadsvolymen och inga komplementbyggnader eller
utstickande husdelar planeras utéver det. Huset kommer att klas i staende
trapanel och bade fasad och tak planeras monokromt svart.

Taket planeras ha takvinkel pa 35-45 grader och ha minimala gavel- och
taksprang. Eventuella takfonster ska vara infallda i taket. Taket ska klas i tra
eller svart plat. Utifran taket planeras skortensliknande volymer som rymmer
de tekniska installationerna. Det ger en ren och tydlig gestaltning av taket utan
flera huvar och utstickande delar. Den dova kul6ren gor att huset smalter in i
omgivningen. Samtidigt blir det tydligt att det &r ett modernt tillagg som
inspirerats av de befintliga mérka byggnadsdetaljerna pa Vagnslidret.
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Bild 62: Restaurangens gestaltning (Arkitema Architects)

HHHE S O

ey °
PLANVY RESTAURANG OCH MATCENTER ELEVATION LANGSIDA ELEVATION GAVEL

KULOR SVART TRAPANEL FALTAK GAVEL
Bild 63: Restaurangens material- och kulérsattning. (Arkitema Architects)

Reglering av befintlig bebyggelse
Bostader

Det finns redan ett antal hus som anvéands som bostader idag och kommer
darmed planldggas med anvéndningen bostader (B). Totalt blir det fyra
bostadsfastigheter som innehaller en eller flera byggnader. Alla hus har
planlagts med flertal bevarandebestammelser (g) och varsamhetsbestammelser
(k) och bestdammelser om rivningsforbud (r), for att sékra de viktigaste
byggnadsantikvariska vardena hos varje hus:
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e Mangardsbyggnaden med Vastra och Ostra flygeln. For att bevara
lasharheten av den gamla hogstandarmiljon ingar aven Lusthuset och
parkanlaggningar bakom huvudbyggnaderna. Parkanlaggningen
innehaller terrasseringar, en konstgjord back och annat som ar direkt
lasbart som huvudbyggnadens privata tradgard.

e Tradgardsmastarbostaden med tillhérande Lofthod

e Langa langan

e Klockhuset

Ekonomibyggnader i vastra delen av garden (Vagnslider, stall- och ladugard,
brandbod och tegelbod) planeras att varsamt omvandlas till bostader, kontors-
och handelslokaler. Bostader ar dock den huvudsakliga anvéndningen i de
husen. Den planerade restaurangen och den framtida odlingsverksamheten har
ett behov av bade kontorslokaler och mindre handelslokaler fér marknad eller
forséljning av gronsaker. En parkeringsyta vid Vagnslidret, stallet och
restaurangen tacker framtida parkeringsbehov for de kontors- och
handelslokaler.

Befintliga ekonomibyggnader

Ekonomibyggnadernas historiska anvandning ar kopplad till jordbruket som
drevs pa platsen innan 1960-talet da stora delar av jordbruksmarken saldes till
Stockholms stad for att bygga bostéder pa. Efter det fortsatte drivandet av
handelstradgarden med vaxthus pa en del av gardskarnan (Orangeriet och
appeltradgarden) medan andra ekonomibyggnader forlorade sin historiska
anvandning. De byggnaderna anvands idag som forrad eller star helt utan
funktion.

Ekonomibyggnaderna har planlagts med varsamhets- (k) och
rivningsforbudsbestammelser (r) enligt byggnadsantikvariska utredningens
resultat, for sakra att historiska byggnader forvanskas.

Orangeriet och Tradgardsmagasinet

En handelstradgard med tillhdrande odlingar ska drivas i Orangeriet,
Tradgardsmagasinet och markytor dar omkring. Vaxthuslangor ska byggas ut i
samma utstrackning som de som kan ses pa historiska bilder fran 1970-talet (se
bild pa sidan 68).
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Svinhuset och Garaget

Vid infarten till garden finns mindre hus som tidigare har anvants for
djurhallning (garage samt svin- och hénshus). De husen ligger mer an 50 meter
fran narmaste bostadshebyggelse och lampar sig val till en smaskalig
djurhallning idag. Enligt nuvarande visioner ska ca 9 far kunna husera har. Det
skulle i sin tur mojliggora att naturmarken kring garden skulle kunna betas av
far, vilket gynnar saval kultur- som naturmiljon. (se mer under natur pa sidan
84)

Kulturmiljo
Fornlamningar

For de objekt som enligt rapporten utgor fornlamningar kravs tillstand for
ingrepp, om fornlamningen riskerar att paverkas av genomférandet av
detaljplanen. Enligt Riksantikvarieambetet ska fornlamningar i forsta hand
undvikas vid ny bebyggelse. I vissa fall kan fornlamningar tas bort genom en
undersdkningsutgravning. Bedémningen av vilka fornlamningar som kan
gravas ut gors av lansstyrelsen. Den beddmningen gor lansstyrelsen formellt
efter att detaljplanen har vunnit laga kraft.

| planforslaget placeras inte nagon ny bebyggelse pa synliga fornlamningar,
det vill sdga pa gravfalt, stenmurar, gravar, hallristningar och stensattningar.
De flesta fornlamningar kommer att ligga pa allman platsmark, natur eller
park, enligt planforslaget. Det betyder att allmanheten kommer att ha
mdjligheten att bestka fornlamningarna och uppleva kulturmiljon. Undantaget
ar gravfaltet (RAA-nummer: Botkyrka 74:1) och hallristningen (RAA-
nummer: Botkyrka 74:2) som ligger mellan Orangeriet, Tradgardsmagasinet
och Langa langan. Magasinet &r troligtvis till och med delvis placerat ovanpa
gravfaltet.

Det finns en boplats (RAA-nummer: Botkyrka 803) som paverkas av
planforslaget da ett nytt bostadskvarter planeras dit. Den boplatsen ar inte
synlig i landskapet, dvs lamningen finns under markytan och saknar darmed
lika hogt pedagogiskt varde som andra fornlamningar inom planomradet, som
tydligt kan ses och upplevas i landskapet. Under kontakter med lansstyrelsen
har kommunen fatt ett muntligt besked att den aktuella boplatsen da kan tas
bort, efter att planen har vunnit laga kraft.
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Kulturmiljon - avvagningar och planforslagets paverkan
Gardskéarnan

Under framtagandet av planforslaget har en av de storsta fragor varit hur de
kulturhistoriska vardena ska bast kunna tas hand om. Det har undersokts
noggrant vilka anvandningsbestimmelser som rimmar bast med de véarden som
finns pa platsen och med det som ses som en mdjlig utveckling av platsen.
Fastigheten Hallunda 4:20 &r inte planlagd idag och att hitta lampliga
anvandningsbestdammelser for olika delar av fastigheten har undersokts
noggrant under planprocessen. Bevarandet av kulturmiljén genom lampliga
planbestdmmelser har varit en forutsattning for att hela projektets
genomforande.

Resultatet har blivit att forvalta det som finns, forstarka de vérden som &r
forsvagade och tillfora det som skapar mervérde for platsen.
Bevarandebestdmmelser, varsamhetsbestammelser och
rivningsforbudsbhestammelser grundas pa de omfattande undersokningar som
genomfordes for att fastsla Hallunda gards kulturmiljévarden och
byggnadsantikvariska varden. Anvandningsbestimmelserna ar ett resultat av
sammanvagningen av hur platsen har anvants tidigare och hur den kan
anvéndas i framtiden. Under framtagandet har en avvagning gjorts mellan de
allménna intressena (naturvarden, kulturhistoriska varden och
rekreationsvérden) och de enskilda intressena (de befintliga boende i de gamla
byggnaderna och ekonomisk genomférbarhet av planen).

De allménna intressena har vagt tungt och darmed har stora delar av
fastigheten Hallunda 4:20 planlagts som allmén platsmark natur eller park.
Andra delar som har bedémts vara mer lampliga som kvartersmark for odling
och handelstradgard (L1) eller odling med djurhallning (L) da de
anvandningsbestammelser har bade forankring i platsens historik och gynnar
de natur- och kulturvarden som finns pa platsen.

Mindre delar av den gamla garden planeras for bostader, kontor och handel (B
es), bara bostéder (B) eller parkering (P). Ett nytt hus planeras byggas i
gardskarnan — restaurangen. Restaurangen ger méjlighet att skapa ett
samarbete med odlingsverksamheten och skapa ett nytt besoksmal i den anrika
miljon. Restaurangen planldggs med anvéndningsbestdammelse (C) och
utformningsbestammelser enligt gestaltningsprogrammets forslag pa kulor-
och materialséttning.
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| samrad med byggnadsantikvariska konsulter och kulturmiljokonsulter har
platserna bedomts lampa sig bra for de anvandningar som foreslas, under
forutsattningar att byggnader restaureras och renoveras varsamt och att hansyn
tas till de vardeelement och kulérer som den byggnadsantikvariska rapporten
pekar ut. Byggnader som fungerar som bostéder redan idag kommer fortsatta
vara det i framtiden. Parkeringsytan behovs forsorja de framtida
kontorslokaler, restaurangen och nya bostader i gamla gardskarnan.

Park- och naturmarken kring de gamla byggnaderna 6ppnar upp platsen till
allménheten och ger en majlighet att uppleva den komplexa och rika
kulturmiljon. Den mojligheten ar valdigt begransad idag, da garden &r
privatdgd och inhdgnad med ett staket langs hela fastigheten.

Tillkommande bebyggelse och gator kring gardskarnan

De sma kvartersgator med vandplaner som ligger 6ster om nya lokalgatan
foreslas tackas med grus eller smagatsten for att gatornas karaktar skulle
spegla platsens lantliga karaktar. Gangstigar i naturmarken och parkmarken
ska &ven de tdckas med grus eller stenmjol av samma anledning. Torgytor ska
belaggas och gestaltas urbana, med hardgjorda ytor mot Tomtbergavagen och
gronare mot garden for att skapa en gradvis 6vergang fran det stadsmassiga till
det lantliga.

Naturmiljo
Naturvarden

De historiska byggnaderna i gardskarnan ska till stérsta delen omgardas av
natur- och parkmark enligt planforslaget, for att sakerstalla att de hoga
naturvéardena kan tas omhand dven fortsattningsvis. De mest vardefulla
naturmiljéerna narmast gamla gardskarnan, dar de flesta vardelement samt
naturvardes- och signalarter hittades. Aven fladdermdss bedomdes sannolikt
finnas just i omradet narmast gamla gardskarnan.

Déarmed undantogs nastan hela gardskarnan fran ny bebyggelse med undantag
for restaurangbyggnaden och véxthuset som ska ateruppforas.
Planbestammelser om odling och djurhallning samt odling och handelstradgard
bedoms mojliggora att kultur- och naturvarden kan bevaras och forstarkas pa
platsen. Ett smaskaligt bete inom planomradet ar gynnande for fladdermdoss
och kan halla landskapet 6ppet for att bevara naturvéarden och lasbarheten av
fornlamningsomraden i skogen.
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Alla naturvardesobjekt med hoga naturvarden (klass 2) har bevarats och har
undantagits fran exploateringen. Omraden med hdga naturvarden har planerats
med anvandningsbestammelser Natur, Park eller Odling (L1 och L»).
Anvandningsbestdammelse Odling (L1 och Lz) har kompletterats med prickmark
(marken far inte forses med en byggnad) for sékra att platsen inte ska tas i
ansprak for framtida byggnader.

De flesta naturvardesobjekt med patagligt naturvarde (klass 3) har undantagits
fran ny bebyggelse férutom att féljande naturvardesobjekt kommer helt eller
delvis paverkas av tillkommande bostadskvarter och allmanna gator:

e Objekt nr 3, objekt 4, objekt 14, objekt 15 och objekt16.

Det kommer att vara mojligt att spara de delarna av vaxtligheten som hamnar
pa bostadsgardar da all mark utanfor byggnadskropparna planlaggs som
prickmark (marken far inte forses med en byggnad).

Naturvardesobjekt nr 9 med visst naturvarde (klass 4) har delvis tagits i
ansprak. Ett omrade med visst naturvarde kommer att bli del av de framtida
villatomterna pa den sodra delen av norra dngen. Den nordligaste biten av
objekt 9 kommer helt att undantas fran exploateringen.

Biotopskydd
De flesta alléer kommer att bevaras. For att sakerstalla att alléer skyddas fran

att tas bort i framtiden, har de flesta allétraden planlagts sa att de ligger pa
allmén naturmark eller parkmark.

Vissa allétrad narmast appeltradgarden kommer dock att ligga pa kvartersmark
och har planlagts med n-bestdmmelser som kombineras med utdkad lovplikt
for marklov. Enligt den kombinationen av planbestammelser far man inte ta
ner trad och marklov maste sokas for att ta ner sjuka eller skadade trad, som i
sin tur maste ersattas med ett nytt trad av samma art och stamdiameter pa minst
15 centimeter pa 1,3 meters hojd ovan marken nara befintlig rad.
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Delar av hastkastanjeallén ska ersattas nar vagen flyttas ca 10 meter norrut.
Det ror sig om 18 trad som ska aterplanteras langs den nya Tomtbergavagen.
Flytt och ombyggnation av vagen kommer majliggora att en bushallsplats kan
flyttas till planomradet och att bostadshus kan byggas pa bada sidorna av
Tomthergavéagen. Tomtbergavéagen ar idag byggd pa en upphojd vagbank med
vagracken pa bada sidor och en gangtunnel under vagen. Hastkastanjer ar
placerade i slanten pa norra sidan av Tomtbergavégen.

For att kunna ta bort och ersétta hastkastanjer langs Tomtbergavagen behdver
fastighetsagaren fa dispens beviljad av Lansstyrelsen.

Popplar som ligger vid fastighetsgransen kommer att tas bort enligt
planforslaget. Popplarna star omgardade av manga andra buskar och trad langs
fastighetsgransen. Enligt planforslaget forsvinner viss vaxtlighet da marken tas
i ansprak av nya bostadshus, medan andra storre trad kan sparas och tas fram
genom att de mindre buskar och trad rensas.

Bild 64: Orange figur markerar omradet med poppeltrad och gul figur markerar
omradet med héastkastanjeallé. De ljusgrona prickarna markerar enstaka inmatta
trad.
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Fladdermoss

Artskyddsutredning med tillhérande fladdermusmodelleringen (Calluna 2019)
resulterade i att planforslaget anpassades for att minimera den negativa
paverkan pa fladdermdssen. Angen nordést om gardskarnan undantogs fran
bebyggelse, radhus som enligt tidigare arbetsskisser skulle byggas togs bort
fran den 6ppna marken mellan stenréset och skogen. Den angen bedémdes
som viktig att undanta fran exploateringen for att inte stora fransfladdermusen
som &r kanslig for ljusstorningar. Fransfladdermdss som &r den kéansligaste
arten som hittades inom planomradet, konstaterades ha boplatser i skogen Gster
om angen.

Efter justeringar av planforslaget bedomdes enligt utredningen att inga botréd,
fortplantningsomraden eller livsmiljoer langre paverkas av planforslaget.
Genom att undvika att férsamra livsmiljoerna i norra delarna av planomradet,
bibehaller Hallunda gard sin roll som en ~hot spot” for fladdermdss langs
Malarens sodra strand.

Paverkan galler endast jaktmiljoer i sodra delen av planomradet, dock ar den
tillrackligt begransad sa att livsmiljoernas ekologiska funktion uppratthalls,
trots exploateringen. De forekommande fladdermuspopulationerna bedéms
kunna fortleva langsiktigt i omradet. Enligt Callunas beddmning kommer inte
heller bevarandestatusen paverkas negativt for nagon av de patraffade
fladdermusarterna och darmed bedoms det inte foreligga nagon risk for forbud
enligt artskyddsforordningen.

Art Populations- Utbrednings- Tillgang till Konsekvens pa
utveckling omrade livsmiljder bevarandestatus

Fransfladdermus Inga botréd eller Konnektiviteten i Obetydlig areell | Nationell: Ingen
viktiga jaktmiljder | denna del av forlust av paverkan
forsvinner Mélaren lamnas jaktmiljéer Lokalt: Obetydlig

orord paverkan

Mustaschfladdermus Inga botrad Inga férandringar. | Ca 1 ha Nationell: Ingen
forsvinner. Fortsatt god jaktbiotop paverkan
Nagon individ konnektivitet i férsvinner Lokalt: Obetydlig
farre av minskad | landskapet paverkan
jaktmiljs

Taigafladdermus Inga botrad Inga férandringar. | Ca 1 ha Nationellt: Ingen
forsvinner. Fortsatt god jaktbiotop paverkan
Nagon individ konnekdtivitet i férsvinner Lokalt: Obetydlig
férre av minskad | landskapet paverkan
jaktmiljé

Bild 65: Planforslagets paverkan pa olika fladdermusarter (Calluna 2019)
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For att sdkerstélla att hoga naturvarden eller miljéer som viktiga for
fladdermoss fortlever dven efter planens genomférandet, har kommunen tagit
fram ett miljoatgardsprogram. Miljoatgarder ska genomféras pa omraden som
planeras som allmanplats natur eller park enligt planforslaget. Foljande
ataganden ska genomféras av Samhallsbyggandsforvaltningen:

e Skydda véardefulla trdd och alléer under byggskedet

e Lata beta den 6ppna grasmarken i planomradets norra del (Skogséang-
en) alternativt slatter av grasmarken
Lata beta den tidigare betade farhagen i anslutning till gravfaltet i
sydost

e Plantera blommande trad och buskar som attraherar insekter i bryn och
i grdsmarken i norr (f.d. Skogsangen)

e Fladdermusholkar satts upp pa lampliga stallen

o Skapa faunadepaer i skogsmarken

Efter dessa andringar och atgarder bedémer kommunen att planforslaget inte
kommer paverka fladdermdssen i sadan omfattning att en dispens fran
artskyddsforordningen skulle krévas.

Avvagningar och planforslagets paverkan

Stora delar av planomradet omfattas av riksintresset for de samlade natur och
kulturvérden for Malaren med dar och strandomraden enligt 4 kap. 1,2 §8 MB.
Norra delarna av planomradet berdrs dven av riksintresse for rorligt friluftsliv
Bornsjon [FAB10] i mindre omfattning.

De stora sammanhéangande skogsomradena med naturvérdesklass 2 och 3
kommer att undantas av ny bebyggelse och ska planldaggas som antigen
allmanplatsmark natur eller park. Tillgangligheten till omradet kommer att 6ka
for allmanheten (inklusive friluftslivet) efter planens genomforande. Det gréna
sambandet som I6per igenom planomradet fran sydost till nordvést och som
pekas ut i Oversiktsplanen har bevarats helt och hallet.

Darmed beddms planforslaget ga i linje med riksintresset for de samlade natur
och kulturvarden for Méalaren med 6ar och strandomraden enligt 4 kap. 1,2 88
MB och riksintresse for rorligt friluftsliv Bornsjon [FAB10].

Vissa delar av skogs- och buskagebryn vid fastighetsgransen som &r av
naturvardesklass tre (patagligt varde) kommer att fragmenteras da nya
bostadskvarter planeras. Dock kan de delar som hamnar pa bostadsgardar



BOTKYRKA KOMMUN PLANBESKRIVNING 90 [128]
Samhallsbyggnadsférvaltningen

Planenheten 2020-05-18 2016:182

bevaras som med fordel forser bostadsgarden med redan etablerade trad och
buskar.

Efter forsta indikationer fran naturvardesinventeringar att fladdermass kan
finnas inom planomradet, har fragan utretts i flera steg och har avslutats med
en artskyddsutredning for att ta reda pa hur planforslaget kan justeras for att
inte utldsa dispens for att kunna genomfora planforslaget.

Under artskyddsutredningen justerades planforslaget sa att angen mellan
bronsaldersroset och skogen undantogs fran bebyggelse for att sakra en
livskraftig levnadsmiljo for fladdermaoss. Stora naturomraden i norra delen av
planomradet lamnas intakta, vilket resulterar i att livsmiljoer for fladdermass
inte kommer att paverkas negativt. Darmed kommer Hallunda gard &ven
fortsattningsvis kunna fungera som en hot spot for fladdermdss langs Malarens
sOdra strand.

Mark och milj6
Geotekniska forhallanden
Delomrade A — forskolan med hushojd pa 1-2 vaningar

Enligt grundlaggningsrekommendationer finns det forutsattningar for att kunna
grundlaggas hus pa platta pa mark, da leran har visat sig att vara tamligen fast
till ytan. Temporara schaktslanter i fylining och torrskorplera, silt och sand ned
till 2 meters djup bedéms kunna utféras med standardutférande enligt schakta
sékert.

Delomrade B — radhus och laga flerbostadshus pa 2—3 vaningar

Enligt grundlaggningsrekommendationer har de planerade hus pa 2-3 vaningar
forutsattningar till att kunna grundlaggas med platta pd mark. Dock kravs det
vidare undersokningar for att faststalla lerans utstrackning mot det dstra delen
av omradet B dar byggnader planeras. Temporéara schaktslanter i fyllning och
torrskorplera, silt och sand ned till 2 meters djup beddéms kunna utféras med
standardutférande enligt schakta sakert.

Delomrade C — Flerbostadshus pa 2—6 vaningar och ett underjordiskt garage

Plattgrundlaggning kan vara majligt beroende pa varje enskild konstruktion
och de lokala geotekniska forutsattningarna varje husets lage.
Detaljprojektering av hus kommer att krdavas for att sékerstélla om
plattgrundlaggning ar mojligt och for vilka byggnader inom omradet C det &r
mojlig i sa fall.
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Palning bor antas for samtliga byggnader inom omradet C, tills inget annat har
bekraftats tills vidare.

Grundlaggningsnivaer for garagen ar i dagslaget okant men spont kommer
troligtvis krdvas vid schakt till dess att mer detaljerade geotekniska
undersokningar utfors i nasta skede. Planerat garage i den vastra delen av
omradet ska forutsattas palas da I6s lera vilar mellan 4-8 meter under
markytan i det omradet. D& jorden avlastas i samband med schakt for garage
kan plattgrundlaggning bli aktuellt beroende pa den kvarvarande
lerméktigheten efter urgravning. Inom ramen for planerat garage i mitten av
omradet under det planerade kvarteret har berg patréaffats i tva av
sonderingspunkterna ca 3—4 meter under markytan. Beroende pa
grundlaggningsniva for garaget kan bergschakt bli aktuell i samband med
byggnation.

Delomrade D — Vard-och omsorgsboende med hushojd pa 4 vaningar

Tempordara schaktslanter i fyllning och torrskorplera, silt och sand ner till ca 2
meter djup bedéms kunna utféras med standardutférande enligt schakta sékert.
Tills vidare bor palning antas som grundlaggningsrekommendation for
aldreboendet. Vid djupare schakter rekommenderas spont.

| omradet D dar aldreboendet planeras rekommenderas att kompletterande
faltundersdkningar utfors enligt geoteknisk undersékning. Kompletteringar
kommer troligtvis behtvas vad géller tryck-och slagsondering for att faststélla
lerdjup och eventuella péallangder. Aven underokningar som ka ge sékrare bild
pa egenskaper pa leran kan behovas. Pa sodra delar av omradet dar
aldreboende planeras att sta borde dven bergfritt djup faststéllas.

Delomrade E - villor (fristaende hus) med hushdéjd pa 2 vaningar

Oversiktlig stabilitetsberdkning har utforts for hérntomten i nordvast dar storst
nivaskillnad finns och dar uppfyllanden blir som storst. Huset (som antogs med
last 15 kPa) placerades ca 2 meter fran slant dar bankhojden uppgar som mest
med ca 2 meter 6ver befintlig markyta. Nar markplaneringen ar slutford
behdvs den lokala stabiliteten ses Gver ytterligare.

Planerade byggnader bedéms kunna grundldggas genom plattgrundlaggning.
Temporéra schaktslanter i fyllning och torrskorplera, silt och sand ned till ca 2
meter beddms kunna utforas med standardutforande enligt schakta sakert.
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Radon

Planomradet ligger inom normalriksomrade och lagriskomrade fér radon.
Radonmatningar gors under bygglovsprocessen och atgarder for att fa ned
radonhalten i den nya byggnaden kan bli aktuella under bygglovsskedet.

Markféroreningar

Miljotekniska markundersokningen bedomts att atgardsbehov finns inom
provtagningsomraden S4 och S6 (se bild 8 pa sidan 24).

| omradet S4 6verskrider blyhalter som hittades i jorden Naturvardsverkets
halsoriskbaserade riktvarde. Atgardsbehovet avser endast ytlig jord pa nivan 0-
0-5 meter under markytan.

Awven i omradet S6 Gverskrider blyhalter Naturvardsverkets halsoriskbaserade
riktvarde. Har finns fororeningar dock pd mycket ytlig jord. Atgardsbehovet
avser jord pa nivan 0-0,2 meter under markytan.

Gallande delomrade S2 och S3 och de resterna av DDT som hittades dar, har
utredningen gjort riskbedémningen att det berdknade medelvérdet ar 25 ganger
under det halsobaserade riktvardet och de uppmatta maxhalten ligger 7 ganger
under det halsobaserade riktvardet enligt Naturvardsverket. Darmed foreligger
det inget atgardsbehov inom de delomradena.

Enligt planforslaget ska platsen dar atgardsbehov bedémds foreligga anvéandas
for kanslig markanvandning (bostader, odling, och natur). Férorenad mark ska
saneras innan startbesked far lamnas.

Friytor
Lek och rekreation

En ny kvarterspark med lekplats planeras vid Orangeriet och dppeltradgarden.
Placeringen av parken kommer att skapa en métesplats for bade de som redan
bor i naromradet och de som kommer att flytta in i de nya husen. Lekplatsen
ska vanda sig till barn i ett brett aldersspann. Lekplatsen ska aven ha nagra
tillganglighetsanpassade delar.

Kvartersparkens gestaltning kommer att ta inspiration av den kultur- och
naturmiljo som platsen omgéardas av. Parken ska ha en bred malgrupp och
manniskor i alla aldrar ska hitta nagot att sysselsatta sig med pa platsen, till
exempel ska det finnas plats for lugnare aktiviteter och en grillplats.
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Befintlig vegetation som inramar parken gallras varsamt och programmeras i
viss man. Ny vegetationen som bidrar med ekosystemtjanster ska tillkomma i
parken. Tydliga och attraktiva kopplingar i form av grindar ska finnas mellan
kvartersparken och dppeltradgarden/odlingsmarken pa strategiskt utvalda
platser.

Skogséangen mellan réset och garden i norr kan med férdel anvandas for
rekreation, lek och spontansport som bollek, skidakning eller picknick.
Den sakallade Skogsangen, kommer att ha en naturlig karaktar och endast
minimala atgarder som till exempel grusade stigar planeras hit. Nagon
belysning planeras inte till Skogséngen, for att inte stora den rodlistade
fransfladdermusen som bor i narheten av skogen.

Torget skapar en entréplats till planomradet och kopplar ihop gangstraket fran
Hallunda centrum med gardskarnan i norr. Platsen har en viktig placering
eftersom den kopplar ihop promenadstraket fran Hallunda centrum, den
historiska Hallunda gardsvéag som leder till Gardsparken och vidare till
Malaren. Entréplatsen blir en gron motesplats i omradet dar det kommer att
finnas plats for mindre butiker, som en nérbutik eller liknande.

En ny busshallplats planeras direkt 6ster om torget. Torget ska fungera som
motesplats for dem som ror sig mellan verksamheter i gardskérnan,
busshallplatsen och de handelslokaler i bottenvaningar som ramar in Torget.
Gestaltningsmassigt skapas en dvergang fran den urbana miljon till den mer
lantliga gardskarnan.

Torget kommer att bli desto gronare i sin karaktar som den narmar sig garden.
Den ansluter sig genom en gangvag till den stora 6ppna grasytan mellan
mangardshyggnaden och restaurangen. Den 6ppna ytan soder om
mangardsbyggnaden kan anvandas till exempelvis picknick eller lek.

Naturmiljo

Tillgangligheten for naturomradet kommer att forbattras genom att staketet
runt fastigheten Hallunda 4:20 kommer att forsvinna. Stora delar av den
privata fastigheten planeras for allmanplatsmark natur eller park. Vissa delar
kan hangas in for en tidsbegransad period for att mojliggora naturbete for far.
Naturbete kommer att gynna de befintliga naturvardena som t ex férekomst av
fladdermadss samt halla fornlamningar fran att véxa igen.
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Nya stigar planeras genom gardskérnan och langs skogen bakom
mangardsbyggnaden som ansluter till befintliga stigar. Det ger i sin tur
mojlighet for en ny dragning av Kulturstigen eller Halsan stig. Nya skyltar kan
sattas upp vid fornlamningarna och de gamla gardsbyggnaderna for att utoka
mojligheten att uppleva och forsta den komplexa miljon kring Hallunda gard.

Gator och trafik
Gatunat — utformning och sektioner

Den enda befintliga gatan inom planomradet idag &r Tomtbergavégen, resten
av gatunatet kommer att byggas ut i samband med exploateringen.
Tomtbergavagen kommer att bli planomradets huvudgata. En ny lokalgata
tillkommer i den nordvéstra delen av planomradet och leda fram till stenroset
och férskolan i norr.

Kvartersgator vaster om gardskarnan ansluter till lokalgatan. Kvartersgatan
mot forskolan avslutas med en vandplan och inhdgnas med staket mot vaster
och sdder for att skapa en trafiksaker miljo for lastbilstransporter till forskolan.
Kvartersgatan mot garden avslutas med en torgyta som dven fungerar som en
transportvég for leveranser till den nya restaurangen samt angoringsvag for
Stallet, VVagnslidret, Tegelboden och Brandboden.

Resten av kvartersgatorna i den delen av planomradet avslutas med vandplaner
dimensionerade for snoréjning. Kvarteret med underjordiskt garage kommer
att forsorjas av angoringsvag med en vandyta och mojlighet att kdra in och ut
fran parkeringsgarage.

Till nordostra delen av planomradet planeras en ny kvartersgata som avslutas
med en vandplan i nordvastra hornet. Den kvartersgatan kommer att forsorja
de 27 nya villorna som planeras och de befintliga gamla sommarvillorna vid

vattnet.
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Bild 66: Framtida gatunat.

Huvudgata

| dagslaget ar Tomtbergavagen en trafikseparerad trafikled som ligger pa en
upphajd vagkropp med vagracke i de hogsta delarna samt gangtunnlar under
vagen. Tomtbergavagen ska byggas om fran trafikled till en gata med gang-
och cykelbanor. Gatan kommer att kantas av trad och en busshallplats
tillkommer.
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Busshallplatsen utformas som en enkel stopphallplats, vilket har en
hastighetsdampande effekt pa motorfordonstrafiken samt okar trafiksakerheten
for oskyddade trafikanter. Gangtunneln kommer att tas bort och
overgangstallen i samma niva som gatan kommer att skapas.

Det betyder att bade hojderna och Tomtbergavagens lage kommer att justeras
for att kunna bygga bort den upphojda vagkroppen och gangtunneln. Hojd- och
lagesjusteringen bidrar till att gatan smélter in i omgivande landskap och
barriareffekten som vagen har idag kommer att reduceras. Dessa andringar gor
att gatan kommer att upplevas som en klassisk stadsgata och inte langre som
en genomfartsled med hdga hastigheter.

Fasadliv
Fasadliv
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Bild 67: Gatusektion av framtida Tomtbergavégen.

Lokalgata

Lokalgatan planeras med korbana pa 5,5 meter och gangbanor pa bada sidor
med 2,3 meter bredd. Mellan kérbanan och gangbanan planeras en
planteringszon pa 2,2 meter med parkeringsfickor for besoksparkering och
angoringsytor for sopbilar.

I norra delen av lokalgatan planeras inte for nagon gangyta vid de snedstéllda
radhusen. Gaende hanvisas har till gangbanan pa vastra sidan av gatan.
Gangbana pa 6stra sidan framfor de snedstéallda radhusen har valts bort,
eftersom det bedomts vara en oséker trafikmiljo med backande bilar ut fran
radhusen.



BOTKYRKA KOMMUN PLANBESKRIVNING 97 [128]
Samhallsbyggnadsférvaltningen
Planenheten 2020-05-18 2016:182

Fasadliv
Fasadliv

Kvartersmark
Kvartersmark

el U

=]

Kantstens-

parkering/Angéring
Férgardsmark Gangbana Dagvatten/Trad Kérbana Dagvatten/Tradsdngbana  Férgardsmark
, 25 , 23 i, 22 5.5 92 n 28 . 30
A A A A A 7 A

20.0

[ I

7

Bild 68: Gatusektion av den nya lokalgatan.

Kvartersgator i vastra delen av planomradet

Det kommer att finnas tva olika typer av kvartersgator inom den véstra delen
av planomradet. Kvartersgator kommer att ha 5,5 meter bred kérbana och 2
meter bred planteringszon med kantstensparkering i fickor mellan traden.
Kvartersgata 1 kommer beldggas med asfalt och kvartersgata 2 med stenmjol
eller grus for att spegla platsens lantliga ursprung och rimma med kulturmiljon.

Kvartersgator som ar narmare Tomtbergavagen och som kantas av
flerbostadshus pa ena eller bada sidor kommer dven att ha en gangbana pa 2
meter mot flerbostadshusen. Kvartersgator som endast fungerar som
angoringsgator till ett fatal radhusenheter bedoéms inte behdva en separat
gangbana.
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Bild 69: Gatusektion av en av de nya kvartersgatorna i vastra delen av planomradet.
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Kvartersgatan i nordvastra delen av planomradet ar 5 meter bred och
asfaltsbelagd. I norra delarna av villakvarteret 6vergar den dubbelriktade
korbanan stundtals till tva enkelriktade korbanor separerade av en
mellanliggande gronyta. De enkelriktade korbanorna planeras med en bredd
om 3,5 meter.

Ingen gangbana bedoms behdvas eftersom laga trafikmangder och hastigheter
vantas. Ingen genomfartstrafik sker pa gatan, utan gatan anvands endast som
tillfartsvag for ett fatal (27) villor. Darutdver finns den historiska allékantade
vagen direkt i véaster som planeras endast trafikeras av gaende och cyklister.

For att hindra motorfordonstrafik kommer pollare eller bom behdvas sattas
upp. Aven de befintliga 3 sommarvillorna vid Malarens strand ska i framtiden
anvénda sig av den nya kvartersgatan som tillfartsvég.
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Bild 70: Gatusektion av den nya kvartersgatan i nordostra delen av planomradet.

Gang-och cykeltrafik

Gangstraket som stracker sig fran Hallunda centrum till Tomtbergavégen ska
fortsatta genom gardskarnan och ansluta till den historiska allékantande véagen
ner mot Malaren i nordostra delen av planomradet.

Gangvagens lage ska justeras sa att den far ssmma dragning som den historiska
véagen mellan Hallunda gard och Botkyrka kyrka.
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Befintlig gangtunnel tas bort i samband med att Tomtbergavagen sanks till
kringliggande markniva. Gangtunneln ersatts av ett 6vergangstalle pa
markniva. Vid dvergangstallet skapas ett nytt entrétorg dar dven en ny
busshallplats planeras. Busshallplatsen ar utformad som en enkel
stopphallplats, vilket har en hastighetsdampande atgard och ckar
framkomligheten och trafiksakerheten for gaende och cyklister som passerar
Tomtbergavégen.

Nya gang-och cykelvagar planeras langs huvudgatan (Tomtbergavagen),
Lokalgatan och de storre kvartersgatorna. Den befintliga gang- och cykelvagen
vid vastra gransen av planomradet justeras nagot och binder ihop forskolan i
norr med resten av stadsdelen.

Flera gangstigar planeras att anlaggas genom naturmarken och garden for att
tillgangliggora platsen for rekreation och mojliggora upplevelsen av
kulturmiljon. Gangstigar planeras beldggas med grus eller stenmjél. Gang- och
cykelvagar beldggs med asfalt.

Lutningar och hojdsattning

En forprojektering av gatan har bestallts av kommunen. Nuvarande
hojdsattning pa gatan ar preliminar och har mest tagit hansyn till
Tomtbergavégens hojder och hur den nya flyttade delen av Tomtbergavagen
kan ansluta till de som ligger utanfor planomradet.

Plankartan och planbeskrivningen kommer att uppdateras infér granskningen
med de forprojekterade hojderna.

Tillgangligheten for raddningsfordon

Marken narmast de nya bostaderna ar i stora delar relativt plan och bedéms
framkomlig for raddningsfordon. Se principskiss med uppstéliningsytor for
brandfordon pa nasta sida.
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Bild 71: Skiss med uppstéallningsytor for brandfordon l
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Kollektivtrafik

En ny busshallsplats planeras vid torget pa Tomtbergavagen. Enligt en muntlig
avstamning med SL kan en av de narmaste befintliga busshallplatserna flyttas
sd att bussen kan stanna dar. Flytt av bushallsplatsen ger goda forutsattningar
for att de som arbetar eller besoker férskolan, aldreboendet eller en av de
verksamheterna inom gardskarnan kant ta bussen framfor bilen till omradet.
Busshallplatsen ger aven battre mojligheter for de framtida boenden att
anvénda sig av kollektivtransport framfor personbilstransport.

Parkering

Planomradet ligger delvis inom zon B och delvis inom zon C enligt
kommunens parkeringspolicy. Zon B galler for omraden som ligger 600-1200
meter fran sparbunden kollektivtrafik och zon C for omraden som ligger mer
an 1200 meter fran sparbunden kollektivtrafik. Det betyder att olika delar av
planomradet har olika parkeringstal enligt parkeringspolicyn.

Flerbostadshusen kommer att ligga inom zon B och smahus kommer att ligga
mestadels inom zon C. Vissa radhuskvarter ligger egentligen i zon B, men for
att kunna skapa nya smahuskvarter som har lika bra forutsattning att ta hand
om boendeparkering, sa réaknas p-platser for alla radhus och villor enligt p-talet
for zon C.

Parkeringstalet for radhus och villor inom zon C ar 1,5 platser per bostad och
0,1 platser besoksparkering per bostad. Boendeparkering for villor och radhus
kommer att 16sas inom kvartersmark. Pa vissa stallen far bilar plats framfor
villorna och radhusen, pa andra stallen kommer sma samlade parkeringsytor att
skapas. Parkeringstalet for flerbostadshus i zon B beror pa lagenheternas
storlek, se bilden nedan. Observera att l4genhetsfordelningar inte regleras i
detaljplanen.

Parkeringstal Besdksparkering

Sma lagenheter (1-2 rok eller max 45 kvm) 0,4 0,05
Medelstora lagenheter (3-4 rok eller max 75 kvm) 0,6 0,05
Stora lagenheter > 75 kvm 0,75 0,05

Bild 72: Parkeringstal for zon B i Botkyrka kommun (urklipp fran
parkeringsutredning genomford av Sweco).
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Botkyrka kommun tillater avsteg fran p-tal i fall atgarder som minskar
bilanvéandandet och déarmed behovet av parkeringsplatser genomférs. Enligt
parkeringsutredningen foreslas tre olika nivaer av atgarder: grundlaggande,
medelniva och ambitids niva.

Atgarder pé& grundlaggande nivé har mest fokus pé att underlatta anvandandet
av gang-, cykel-, och kollektivtrafik. Det kan handla om till exempel latt
nabara cykelrum, fast pumpstation, cykelparkering av god standard osv.
Atgarder p& denna niva ger rabatt fran kommunens p-tal pa 10%.

Atgarder pd medelniva innebér dven mobilitetsatgarder som till exempel
inforande av bilpool, cykelpool och av prova-pa-kort pa kollektivtrafik. De
atgarderna kan ge rabatt pa 15% fran kommunens p-tal.

Atgarder pd ambitios niva kraver att det ska ordnas till exempel leveransskap
med kyla for mottagande av hemkorda varor eller subvention av manadskort
for kollektivtrafik. De atgarderna kan ge en rabatt pa 25% fran kommunens p-
tal.

Parkeringen for flerbostadshus inom Torgkvarter och Gardskvarter ska lgsas i
ett underjordiskt garage och kunna skapa grona bostadsgardar som 6ppnar sig
mot garden och naturen. Det finns goda forutsattningar att I6sa
parkeringsbehovet beroende pa vilka atgarder som infors for att fa rabatt fran
kommunens p-tal. Parkeringsgarage kan byggas pa en eller pa tva vaningar
under jorden. | fall exploatdren skulle maximera antal byggratter skulle de
olika scenarios med olika rabatter fran p-tal kunna se ut foljande:

Antal boende-bpl for Hallunda gérd

Sma lagenheter Medelstora lagenheter Stora lagenheter Antal bpl +
603 162 45 besoksparkering

Grundlaggande niva 217 87 30 335+ 41
-10%

Mobilitetspaket Medelniva 205 83 29 316+41
-15%
Ambitids niva 181 73 25 279+ 41
-25%

Parkeringsutredningen pekar darmed pa ett totalt parkeringsbehov pé 335, 316 eller 279 bilplatser beroende pa ambitiionsniva samt 41 bilplatser avsedda
for bestksparkering.

Bild 73: Tre olika scenarios med antal parkeringsplatser och p-rabatt for
flerbostadshus i Hallunda gard.
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Det finns ett antal kantstensparkeringsplatser pa gatumark for besok, eftersom
ett underjordiskt garage &r mindre lampligt for besoksparkering. Det finns en
parkeringsyta planerad dster om forskolan som ska samnyttjas av foraldrar som
hamtar och lamnar barn till férskolan och for de som vill kunna ta sig ut till
naturen. Det ska finnas plats for minst tva cykelparkeringsplatser per bostad
inom kvartersmarken.

Stérningar

Trafikbuller

En bullerutredning har tagits fram av Akerlof Hallin Akustik AB i samband av
planarbetet. Enligt utredningen utsétts de planerade bostadshusen for 1aga till
mattligt hoga bullernivaer fran trafiken pa Tomtbergavéagen och lokalgatorna.
Vid byggnaderna langs Tomtbergavagen blir ekvivalentnivan upp mot 60
dB(A) pa gatusidan och hogst 55 dB(A) pa gardssidorna. Vid byggnaderna
langs Gvriga gator blir ekvivalentnivaerna inte 6ver 55 dB(A).

woeis e, Alvfrse NV Sadd =N '

Bild 74: Ekvivalenta bullernivaer i norra delen av planom
ekvivalenta bullernivaer lagre &n 55 dB(A). (urklipp frén utredningen av Akerlof
Hallin Akustik AB, 2019)
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B|Id 75 Ekvwalenta bullernlvaer i sodra delen a{v planomradet. Brun farg markerar
ekvivalenta bullernivaer lagre an 55 dB(A) och gul farg markerar 56-60 dB(A).
(urklipp frén utredningen av Akerlof Hallin Akustik AB, 2019)

Enligt planforslaget har lagenheterna tillgang till gemensam uteplats och storre
gard med hogst 70dB(A) maximal och 50 dB(A) ekvivalent ljudniva. Enligt
planforslaget kan en bostadslagenhet storre an 35 kvadratmeter far hogst 60
dB(A) dygnsekvivalent trafikbullerniva vid fasad. Forslaget mojliggor att
minst halften av bostadsrummen far en sida med hogst 55 db(A) maximal
ljudniva (frifaltsvarden).

Dygnsekvivalenta ljudnivan ska inte dverstiga 65 db(A) vid fonster till
ldgenheter om hogst 35 kvm. Darmed bedéms planférslaget folja
Trafikbullerférordningen 2015:216.

Djurhalining

De historiska ekonomibyggnader (Svinhusets och Garaget) kommer att
anvandas for djurhallning. Byggnaderna &r inte sa stora och kommer darfor
inte kunna rymma djurhallning i nagon storre omfattning.

Det kan handla om max 10 far som kan beta naturmarken kring gardskarnan.
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Platsen ligger mer ar 50 meter fran den befintliga Klockhuset som planlaggs
for bostader. Klockhuset har fungerat som bostadshus dven historiskt under
den tiden nar jordbruk med djurhallning drevs pa Hallunda gard. Avstandet till
de narmaste planerade och befintliga villorna vid Hallunda gardsvag, &ar mer an
50 meter. Det finns kraftigt kuperad skogsmark mellan planerade farstallet och
befintliga och planerade bostéder i norr. Darmed bedémer kommunen risken
for eventuella storningar i form av till exempel lukt och ljud som minimala.

Teknisk forsorjning
Vatten och aviopp

Dagvattennatet behdver byggas om for att mojliggora byggandet av nya
bostader, forskola, vards- och omsorgboende, restaurang och andra planerade
verksamheter.

Befintliga ledningar behdver dras och flyttas vid bollplanen, parkmarken dster
om bollplanen och aven delvis pa norra dngarna sa att de hamnar under
framtida gator. Pumpstationen vid bollplanen behdver flyttas norr om
forskolan for att mojliggora byggandet av radhusen och forskolan samt att
klara av skyddsavstandet for eventuellt buller och luktspridning. Nya
placeringen av pumphuset har stamts av med kommunens VA-enheten och
platsen kommer att planeras med E-bestdammelse (tekniska anlédggningar).

Dagvatten och MKN-normer

Fordrojning

Flédesméngder av dagvatten kommer att 6ka. Nuvarande park eller naturmark
kommer att helt eller delvis att hardgoras i samband med utbyggnad av nya
gator och bostadskvarter. Fordrojningsatgarder kommer att behdva vidtas for
att klara av stora vattenmangder i samband med skyfall och 100-ars regn.
Dagvattenutredningen har foreslagit att dagvatten ska fordrdjas genom att
nedsankta vaxtbaddar anlaggs och att dagvatten leds till gronomraden eller till
de planerade gatutrdden med skelettjord.

Utredningen rekommenderar dven som atgard att behalla bostadsgardar
genomslappliga och anvanda gréna tak pa nya byggnader for att ytterligare
sékra dagvattenfordrojning.
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For att sékra dagvattenfordrojningen och reningen kommer planforslaget
kombinera de foreslagna atgarderna. Bostadsgardarna kommer att hallas
genomsléppliga till minst 40 % och nersénkta vaxtbéddar anlaggs. Dagvatten
ska ledas till den nersankta vaxtzonen med gatutrad med skelettjord. I norra
delen av planomradet dar nya villor och radhus planeras, kommer dagvatten
ledas till gronomraden.

DAGVATIENDIAGRAM

Bild 76: Principskiss med dagvattenhantering (Arkitema Architects).
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Fororeningsbelastning och MKN normer

Fororeningsbelastningar och halter for befintlig och tillkommande bebyggelse
har beréknats i dagvattenutredningen. Fororeningsbelastningen ar beréknad
med schabloner for olika ytor till exempel villaomrade, radhusomrade grénytor
0SV.

For omradet som avrinner mot Rodstensfjarden kommer samtliga
fororeningsmangder 6ka, da befintlig naturmark delvis kommer att ersattas
med nya bostadskvarter och gator. Efter att i utredningen foreslagna
reningsatgarder vidtas minskar mangden av naringsamnen. Dock kommer
belastningen av metaller (forutom Cu, Zn och Hg) vara storre an fore
exploateringen, dven om reningsatgarder kommer att minska belastningen.

Tabell 9. Féroreningsbelastning fran delen av planomradet som avrinner mot Rédstensfjarden

Rodstens-fiarden P N Pb Cu Zn Cd Cr Ni Hg SS Olja PAH16

(Kgiar) (Kg/ar) (Kg/ar) (Kg/arn) (Kg/arn) (Kg/ar)  (Kg/arn)  (Kg/ér)  (Kgidr)  (Kg/ar)  (Kgian) (Kgrar)
Befintlig 1,48 25,0 0,060 0,16 0,35 0,003 0,03 0,033 0,00030 352 3,12 0,0020
Planerad 4,58 43,20 0,202 0,49 142 0,010 0,14 0,140  0,00073 1150 11,79 0,0085
Planerad efter rening 0,69 4,32 0,071 0,15 0,21 0,004 0,05 0,049  0,00025 58 1,18 0,0013
Skillnad 0,79 -20,68 0,011 -0,01 -0,14 0,000 0,01 0,016 -0,00004 -295 -1,94 -0,0007

Bild 77: Fororeningsbelastningsberéakningar fran den delen av planomradet som av-
rinner mot Rodstensfjarden.

| den sodra delen av planomradet som avrinner mot Albysjon, 6kar mangden
for nastan alla fororeningar efter planerad exploatering utan reningsatgarder.
Med foreslagna atgarder ar det totalhalten metallen Cr och néaringsdmnen P och
N som okar.

Tabell 10. Féroreningsbelastning fran delen av planomradet som avrinner mot Albysjén

Albysjon P N Pb Cu Zn Cd Cr Ni Hg SS Olja PAH16

(Kg/ar)  (Ka/ar)  (Kg/ar)  (Karar)  (Kg/ar)  (Kg/ar)  (Kgl/ar)  (Kg/ar)  (Ka/ar)  (Ka/an  (Kalar) (Kg/ér)
Befintlig 1,20 18,90 0,050 0,15 0,33 0,003 0,04 0,035  0,00035 400 3,62 0,0022
Planerad 3,79 34,10 0,176 043 1,23 0,009 0,15 0,124  0,00067 1061 10,33 0,0081
Planerad efter rening 1,33 20,46 0,035 0,15 0,18 0,001 0,07 0,031 0,00033 212 2,07 0,0012
Skillnad 0,13 1,56 -0,014 0,00 0,14 -0,001 0,03 -0,004 -0,00002 -188 -1,55 -0,0010

Bild 78: Fdroreningshelastningsherakningar fran den delen av planomradet som av-
rinner mot Albysjon.
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Enligt utredningen kommer ingen av de dmnen som idag gor att Albysjon och
Rddstensfjarden inte uppnar god kemisk status (utan 6verallt dverskridande
amnen) paverkas av forandringen av markanvandningen inom omradet. De
metaller som skulle 6ka inom Rodstensfjardens avrinningsomrade klassas som
god status och ligger med god marginal under gransvérden. For Albysjon finns
ingen information om klassning av krom men for naringsamnen som ocksa
6kar inom avrinningsomradet klassas statusen som hog i dagsléaget.

Da planomradet idag utgors till storsta delen av gronytor, ar det nast intill
omojligt att inte 6ka méngden metaller i dagvattnet efter exploateringen trots
reningsatgarder. Den okande belastningen av metaller bedéms liten med
avseende pa planomradets storlek och den rening som astadkoms med
reningsatgarder.

Skyfall

For att undvika skador pa byggnader vid skyfall, kommer alla nya byggnader
hojdsattas, sa att de kommer att ligga hogre an kringliggande gator.
HGojdsattningen av marken ar inte klar, men forprojektering av gator har
bestéllts. Nuvarande hojdsattning av gatorna ar preliminar och kommer att
justeras infor granskningen. Bostadskvarteren planeras att ligga hogre &n
gatumarken, sa att dagvatten kan rinna bort fran byggnader.

Floden fran avrinningsomradet ner mot Malaren-Rodstensfjarden passerar
enbart gronytor pa vag ner till recipienten sa risken for skador vid skyfall
bedoms lag. Avrinning fran Tomtbergavagen mot Albysjon kommer ske mot
samma lagpunkt som idag, vilken ligger utanfor planomradet.

Varme

Planomradet planeras att anslutas till befintligt fjarrvarmenat. Fjarrvarmenétet
finns vid syddstra hornet av planomradet vid kvarteren Odalakern och
Kryddan.

El

Planomradet ar ansluten till befintligt elledningsnat. Kapaciteten behdver
troligtvis Okas for att forsorja de foreslagna framtida bostader, forskolan, vard-
och omsorgboendet, restaurangen och andra verksamheter.
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Avfall

Avfall ska hanteras enligt SRV:s riktlinjer. Villaomradet planeras ha egna
sopkarl och gatan avslutas med en vandplan dér sopbilen kan vénda.
Radhuskvarteren och flerbostadshuskvarteren planeras ha egna miljérum och
angoringsfickor pa gatan dar sopbilar kan stanna. Sopbilar behéver inte dka in
pa de sma kvartersgatorna utan kan istéllet vanda vid forskolan dar en
vandplan som &r anpassad for lastbilar finns. Se skiss nedan.

s Sopkr
@ Miljorum
=2z Angoring sop
Bild 79: Sophanteringsskiss (urklippt fran Gestaltningsprogrammet av Arkitema
Architects).
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Tele och IT
Planomradet &r ansluten till befintlig tele-och IT nat.

Administrativa fragor

Da marken runt Orangeriet dar en tidigare handelstradgard har funnit ar
fororenad, har en bestammelse om utdkad lovplikt ritats in pa plankarta. Enligt
planbestammelsen ska féroreningar ha sanerats innan startbesked for bygglov
kan ges.

Utokad lovplikt gallande marklov har kombinerats med n-bestdammelse
(markens anordnande och vegetation) for att skydda biotopskyddade trad. De
traden som utgor allé och som kommer att ligga pa kvartersmark. Marklov
maste ansokas for att ta ner sjuka eller skadade trad, som i sin tur maste
ersattas med ett nytt trad av samma art och stamdiameter pa minst 15
centimeter pa 1,3 meters hojd ovan marken nara befintlig rad.

En gemensamhetsanlaggning ska skapas inom radhus och villaomraden for att
sékra gemensamma anlaggningar géllande parkering, utevistelse och
dagvattenhantering.

Mer information gallande gemensamhetsanlaggningar, genomférandetid och
fragor géllande exploateringen och inlésen av mark for allmant andamal finns
beskrivet under kapitlet med genomférandefragor pa sidan 119.
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Sammanfattning av MKB

Planforslaget

Botkyrka kommun tar fram en detaljplan i Norsborg, Detaljplan Hallunda gard,
del av Hallunda 4:34 och Hallunda 4:20. Planen omfattar byggandet av ett nytt
bostadsomrade som bestar av cirka 600-800 bostader i form av radhus, villor
och flerfamiljshus i max 4-6 vaningar.

Botkyrka kommun har bedémt att planens genomférande kan antas medféra
betydande miljopaverkan pa kulturmiljo och arkeologi samt pa naturvarden.
Detta innebar att en miljobedémning ska goéras och att en
miljokonsekvensbeskrivning, MKB, ska uppréttas. Denna MKB é&r en del av
planhandlingarna vid samrad om detaljplanen.

Betydande miljéaspekter
Kulturmiljé och arkeologi

Hallunda gard ligger i en av Sveriges rikaste fornlamningsmiljoer.
Planomradet ingar i ett omrade av riksintresse for kulturmiljovarden, Bornsjon
[AB 16]. Hallunda gard &r en viktig kulturmiljo och ingar som en del av det
herrgardstata landskapet inom riksintresset Bornsjon. | Hallunda finns dven
fornlamningar som har mycket hogt vérde relaterat till riksintresset som helhet.
Kulturmiljon och odlingslandskapet kring Hallunda gards bebyggelsemiljo ar
dock paverkade av modern bebyggelse och infrastruktur. Det agrara sambandet
mellan herrgard och odlingslandskap &r relativt svart att utlasa.

Detaljplaneforslaget innebar att ny bostadsbyggelse tillkommer inom och intill
en historisk herrgardsmiljo med mycket valbevarad och enhetlig 1700-
talskaraktar. Planforslaget har under processens gang anpassats efter omradets
hoga kulturmiljovarden vilket bland annat resulterat i att i princip ingen ny
bebyggelse tillkommer i de mesta kéansliga omradena.

Bebyggelsen tillkommer framst pa historisk hag/betes/akermark som idag
utgors av grasytor. Detaljplanen infor &ven skydd for de kulturhistoriskt
vardefulla byggnaderna sa att de inte rivs eller forvanskas.

Herrgardsmiljon och den visuella och funktionella kopplingen till det f.d.
odlingslandskapet paverkas negativt da ny bebyggelse uppfors i anslutning till
den historiska gardsmiljon. Detta minskar lasbarheten av det alderdomliga
herrgardslandskapet. Aven lasbarheten av det forhistoriska landskapet minskar.
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Omradet ar redan relativt fragmenterat och ny bebyggelse néra
fornlamningsmiljoerna kommer att 6ka pa denna fragmentering och
lamningarna kommer att bli svarare att uppleva och forsta i relation till
varandra. Aven vissa vyer som ar relevanta ur riksintressesynpunkt, framforallt
den visuella kontakten mellan gravfalt och boplatsomradet utanfor
planomradet, kommer att brytas.

De tillkommande flerbostadshusen saknar samband med den kulturhistoriska
miljon. Omgivande bostadshbebyggelse fran 1960-talet kommer att knytas
samman med den nya bebyggelsen och skapa en urbant praglad stadsgata langs
Tomtbergavégen.

Planférslaget kommer sannolikt att medfora att delar av den &ldre bebyggelsen
i Hallunda gard rustas upp och far nya funktioner. Den &ldre bebyggelsen och
den kulturhistoriskt intressanta tradgarden med anlaggningar, dammar
byggnader m.m. behdver darfor fa ett skydd i detaljplanen.

Detaljplanen for Hallunda gard bedéms medfora att kulturmiljovarden
fragmenteras, forsvagas och delvis utraderas. Ny bostadsbebyggelse medfor att
lasbarheten av landskap kopplade till berattelsen om den agrara
markanvandningen minskar. Planforslaget bedoms darfor innebéra risk for
mattligt-stora negativa konsekvenser for kulturmiljovarden ur ett lokalt och
regionalt perspektiv. Planen beddms sammantaget innebara risk for mattligt
negativa konsekvenser for kulturmiljovérden relaterade till riksintresset. De
negativa konsekvenserna kan ytterligare mildras genom skade-minskande
atgarder.

Detaljplanen for Hallunda gard bedéms medfora risk for att kulturmiljovarden
fragmenteras, delvis utraderas och forsvagas. Ny bostadsbebyggelse medfor att
lasbarheten av landskap kopplade till berattelsen om den agrara
markanvandningen minskar. Planforslaget bedoms darfor innebara risk for
mattligt-stora negativa konsekvenser for kulturmiljovarden ur ett lokalt och
regionalt perspektiv.

Planen bedoms sammantaget innebara risk for mattligt negativa konsekvenser
for kulturmiljovarden relaterade till riksintresset. De negativa konsekvenserna
kan eventuellt ytterligare mildras genom skademinskande atgarder.
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Naturmiljo

Naturmiljon inom planomradet utgors till ungefar halften av skogsomraden
och resterande del av 6ppen mark. Vid en naturvérdesinventering
identifierades 16 naturvardesobjekt. Ingen del av planomradet bedoms uppfylla
kraven for att klassas i hogsta naturvardesklass. Tre omraden bedéms ha hogt
naturvarde, tolv omraden bedéms ha patagligt naturvarde och ett omrade
bedoms ha visst naturvarde. De hogsta naturvardena finns i det skogsomrade
som ansluter till herrgarden i norr.

Inom planomradet finns flera naturtyper och biotoper vilka bidrar till en
variationsrikedom. Det finns bland annat flera grova éldre tréad och sex alléer.
Kombinationen av aldre solexponerade trad med dod ved och haligheter samt
brynmiljéer med blommande och barande buskar utgdr viktiga livsmiljoer for
insekter och faglar. Kombinationen av smavatten och stenrika miljéer bedéms
utgdra mojliga livsmiljoer for grod- och kraldjur. Ett antal rodlistade arter har
hittats bland annat tallticka, spillkraka, gron-goling och kungsfagel. Tio
fladdermusarter har identifierats vilka ar skyddade enligt artskydds-
forordningen.

De hdgsta naturvardena inom planomradet, som finns runt Hallunda gard och
inom skogsomraden norr och dster om garden, paverkas endast marginellt av
planférslaget. Detta &r en foljd av att planférslaget har utformats for att
minimera intrang i omraden med hoga naturvarden. Planforslaget medfor
endast ett marginellt intrang i ett omrade med hogt naturvérde, det ar
parkeringsplatsen som planeras centralt inom planomradet som naggar ett av
dessa omraden i kanten.

Planforslaget tar aven i ansprak omraden med patagligt naturvérde, framfor allt
i planomradets sodra del, bland annat gammal akermark och delar av
Iovtradsrik brynmiljé. Alla trad i allén langs med Tomtbergavégen tas bort.
Flera av traden i allén &r i mycket daligt skick och inga utgdr naturvardestrad.
Planforslaget medfor aven att en poppelallé behdver tas ned. | anslutning till
den nya vagen kommer en ny allé att planteras.
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Skogsomraden med hogt naturvarde planlaggs huvudsakligen som natur men
vissa delar planlaggs aven som park. | planbeskrivningen framgar det att
hansyn ska tas till den biologiska mangfalden och att befintlig skog ska
bevaras inom naturomraden och endast varsamt gallras inom parkomraden. Det
framgar aven av planbeskrivningen att belysning inte ska uppféras intill
gangvagar inom skogspartiet i planomradets Gstra del for att inte paverka
fladdermdss negativt. Dessa atgarder regleras dock inte i plankartan. | omradet
som blir lekpark bedoms det aven finnas risk for slitage pa naturmiljon.
Déarmed bedoms det finnas risk for viss negativ paverkan pa vardefull
naturmiljo.

Omraden med hogst fladdermusvérde paverkas inte av ny bebyggelse. Inga
botrad eller fortplantningsomraden berors. Paverkan sker enbart pa jaktmiljoer
i sodra delen av planomradet. Paverkan ar begransad och livsmiljoernas
kontinuerliga ekologiska funktion kommer kunna uppratthallas.
Fladdermuspopulationerna bedoms kunna fortleva langsiktigt i omradet och
darmed bedoms inte planforslaget paverka bevarandestatusen negativt for
nagon fladdermusart i omradet.

Det ar framfor allt de mer 6ppna delarna av planomradet som bebyggs. Detta
paverkar omradets varde som hackningsmiljé negativt. Det finns dven risk for
Okad beskuggning vilket kan leda till att insekter som ar beroende av
solexponerad dod ved paverkas negativt. De nya lokalgatorna kommer vara
barriarer mellan vatten- och stenmiljéer. Planférslaget beddms medféra liten
negativ paverka pa groddjur, reptiler och andra smadjur.

Utbyggnad enligt planforslaget medfor att fler ménniskor kommer att bo i
omradet vilket ger ett okat slitage pa naturomraden.

Sammanfattningsvis bedéms detaljplaneforslaget resultera i mattliga negativa
konsekvenser for naturmiljo och biologisk mangfald med anledning av att
vissa omraden med patagliga naturvarden tas i ansprak. Detta medfor att
planomradets varde som hackningsmiljo och varde for insekter forsvagas
nagot, att omraden som nyttjas som jaktmark av fladdermdss forsvinner och att
stenmurars funktion som mojlig dvervintringshabitat for groddjur, reptiler och
andra smadjur forsvagas.
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Ovriga miljoaspekter
Rekreation

Idag ar Hallunda gard omgardad av staket vilket innebér att ungefar halva
planomradet ar otillgangligt for allménheten. Ovriga delar av planomradet
fyller framst en funktion som lokalt rekreationsomrade. Men det finns dven ett
regionalt rekreationsvérde kopplat till kulturmiljévérdena.

Planforslaget medfor intrang i flacka omraden som anvands for exempelvis
promenader och skidakning. De omraden i Gstra delen av planomradet som
bland annat nyttjas av forskolor och skogsomradena norr om Hallunda gard
kommer inte tas i ansprak utan istallet utvecklas for rekreation. Hallunda gard
med omkringliggande gardsmark kommer goras tillgangligt for allmanheten. |
den ostra delen tillkommer en park. Detta bedéms 6ka omradets
rekreationsvérde.

Boende i naromradena kommer fa nagot langre avstand till rekreationsomraden
an i dagslaget. Sam-tidigt 6ppnas otillgangliga omraden upp for rekreation och
en park samt flera andra ytor for rekreation tillkommer. De nya omradena
bedéms ha hogre rekreationsvarden an de omraden som tas i ansprak. Boende i
de bostader som planeras kommer att fa mycket god tillgang till
rekreationsomraden.

Sammantaget bedéms planforslaget medféra sma negativa konsekvenserna till
foljd av att vissa omraden med rekreativa varden tas i ansprak samt mattliga
positiva konsekvenserna eftersom Hallunda gard tillgangliggors for
allmanheten och att en ny park tillkommer.

Markfdroreningar

Vissa omraden i den sodra delen av planomradet har tidigare utgjort en
handelstradgard. Inom delar av tidigare handelstradgardsomradet forekommer
halter av organiska bekampningsmedel (bland annat DDT) och metaller (bland
annat bly) som overskrider riktvardet for kanslig markanvéndning (KM) i jord.
Uppmatta halter i jord bedoms inte innebéra nagon oacceptabel risk for de
manniskor som idag vistas inom omradet &mnena inte ar akuttoxiska och
risken for intag av jord bedéms som lag. Odling sker inom omradet men
halterna i dessa omraden underskrider riktvarden for intag véxter.
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DDT bedoms inte innebara nagon hélsorisk da halterna underskrider det
halsoriskbaserade riktvardet. Atgardsbehov finns inom tva omréden dar
blyhalterna dverskrider Naturvardsverkets halsoriskbaserade riktvérde.
Osakerheter finns avseende forekomst av fororeningar i ett omrade som utgor
en fornlamning. Kompletterande provtagning rekommenderas inom detta
omrade.

Planforslaget innebar att bostader byggs inom de tva omradena med
atgardsbehov. Jorden inom dessa omraden kommer att schaktas ur. Delar av
denna jord kan troligtvis ateranvandas, medan jorden med hogst halter av
fororeningar behdver transporteras bort till deponi.

Sammantaget innebar planforslaget en liten positiv konsekvens avseende
markfororeningar eftersom markféroreningar kommer att gravas bort. Den jord
som blir kvar inom planomradet kommer uppfylla riktvardena for kanslig
markanvandning.

Vatten

De norra delarna av planomradet avrinner till Rodstensfjarden som ar en del av
Malaren. En mindre del av avrinningen inom planomradets sédra delar sker
mot Albysjon. Befintlig markanvéandning, gronytor och skogsmark, har
generellt 1aga fororeningshalter.

Planomradet &r belaget inom sekundar skyddszon for vattenskyddsomradet
Ostra Malaren.

Miljokvalitetsnormer for bada dessa forekomster &r God ekologisk status och
God kemisk status. Normen God kemisk status galler med undantag for
kvicksilver, kvicksilverféreningar och bromerad difenyleter pa grunda av att
halten av dessa &mnen dverstiger halten for god status i stort sett i samtliga
svenska vattenforekomster. Halter av dessa amnen far dock inte 6ka i méangd
fran de halter som uppmatts ar 2015. Bade Malaren-Rodstensfjarden och
Albysjon utgor ytvattenforekomster och omfattas darmed av
miljokvalitetsnormer. Bada ytvattenforekomsterna har god ekologiska status
men de uppnar inte god kemisk status.

Utan atgarder medfor planforslaget att dagvattenfléden och fororeningshalter
fran omradet okar. Konsekvensbedémningen nedan baseras pa att de
dagvattenatgarder som foreslas i dagvatten-utredningen, bland annat
vaxtbaddar, sakerstalls i detaljplanen och darmed genomfors.
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Omradet som avrinner mot Malaren-Rodstensfjarden kommer bland annat
bebyggas med radhus och villor. For dessa omraden foreslas infiltration i
gronytor. Féroreningsberdkningen visar att belastningen av néringsamnen
minskar medan belastningen av metaller, undantaget Zn och koppar, 6kar.
Okningen av metaller pé arshasis ar liten. Utlopp till Mélaren kommer ske via
dike sista biten och det medfor ytterligare rening vilket inte &r medréknat i
fororeningsbelastningen. De delar av planomradet dar dagvattnet avrinner mot
Albysjon kommer utgoras av flerfamiljsomraden och Tomtbergavégen.

Med foreslagna atgarder i dessa omraden beraknas belastningen av
naringsadmnen och krom oka jamfort med idag. For 6vriga &mnen minskar
belastningen. Da storsta delen av omradet i dagslaget utgors av grényta och
naturmark &r det nést intill omojligt att inte 6ka méngden metaller i dagvattnet
vid exploatering, trots atgérder. Belastningen ar i absoluta vérden inte stor och
okningen kan anses liten for de amnen som 6kar nagot jamfort med nulaget.

En genomgang av relevanta kvalitetsfaktorer har gjorts och bedémningen ar att
planforslaget inte forsvarar mojligheten att folja miljokvalitetsnormen God
ekologisk status eller att uppna miljokvalitets-normen God kemisk status i
bada ytvattenférekomsterna.

Sammantaget bedéms planforslaget, med foreslagna atgarder, inte medfora
negativa konsekvenser for vattenkvaliteten i berdrda ytvatten.

Oversvamningsrisk

Inom lagpunkter i landskapet finns storst risk for Gversvamning. | nulaget ar
det gangtunneln under Tomtbergavagen som utgor det storsta riskomradet
inom planomradet. Ytterligare en punkt inom planomradets centrala/ostra del
beddms riskera att 6versvammas. Inom vissa andra delar av plan-omradet finns
en risk foér mindre dversvamningar.

| dagsléaget sker avrinningen vid skyfall dels norrut till Malaren dels soderut till
Tomtbergavéagen. Avrinningen soderut rinner vidare mot en lagpunkt norr om
Botkyrkavagen dar det finns en storre lagpunkt, bestaende gronyta och
koloniomraden, som 6versvammas vid 100-arsregn.
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Eftersom planforslaget medfor en 6kad andel hardgjorda ytor, okar
ytavrinningen fran planomradet. Gang- och cykeltunneln under
Tomtbergavéagen inom planomradets sydvastra del kommer tas bort. Genom att
ta bort porten kommer ytavrinningen att dka ytterligare. Med foreslagna
dagvattendtgarder omhandertas ett 20-arsregn men vid kraftigare skyfall klarar
inte dessa atgarder och dagvattennatet att hantera de stora regnmangderna och
risk for Gversvamning uppstar.

Oversvamningsrisken inom planomradet kan hanteras genom korrekt
héjdsattning av mark och bebyggelse. En 6kning av avrinningen norrut medfor
inga negativa konsekvenser for omraden utanfor planomradet eftersom vattnet
rinner genom skogsmark till Méalaren. En 6kning av avrinningen séderut
kommer att bidra till befintlig 6versvamningsproblematik i Hallunda. Vattnet
rinner till lagpunkter dar dversvamningsrisk redan foreligger i dagslaget. Dessa
omraden utgdrs av en gangtunnel i korsningen Tomtbergavagen/Botkyrkaleden
och en gangtunnel under Slagstavagen samt lagpunkten norr om
Botkyrkaleden. Dessa lagpunkter tar emot vatten fran ett stort omrade i
Hallunda och planférslaget bidrag till Gversvamningssituationen bedéms vara
liten.

Planforslaget beddms darmed medfora oforandrade konsekvenser jamfort med
idag.

Buller

Planomradet paverkas framfor allt av trafikbuller fran Tomtbergavagen men
aven av buller fran E4. Bullerberdkningen visar att de flesta byggnader far
hogst 55 dB(A) ekvivalentniva vid alla sidor. Undantag utgors av bostader
narmast Tomtbergavagen som far ekvivalenta bullernivaer vid den mest
exponerade fasad pa upp mot 60 dB(A). Samtliga byggnader langs
Tomtbergavégen far dock minst en sida med hogst 55 dB(A) ekvivalent
ljudniva. In mot gardarna i kvartersstrukturen och vid bostads-bebyggelse
langre bort fran Tomtbergavagen blir de ekvivalenta bullernivaerna vid fasad i
huvudsak 45-50 dB(A). Byggnader langst i norr, pa den vastra sidan av
planomradet beraknas fa nivaer pa runt 40 dB(A).

Ljudnivan pa gardsytor och uteplatser pa gardarna blir lagre an 70 dB(A)
maximal och hégst 50 dB(A) ekvivalent ljudniva. Gemensam uteplats med
hogst 70 dB(A) maximal och 50 dB(A) ekvivalent ljudniva kan darmed ordnas
pa gardarna. Sammantaget klaras riktvardena enligt trafikbullerférordningen.
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Forskolan far ekvivalenta ljudnivaer pa garden hogst 50 dB(A) ekvivalent
ljudniva vilket innebér att riktvardet for uteytor for lek och pedagogisk
verksamhet klaras. Planforslaget medfor en mycket god ljudmiljé vid
forskolan.

Aldreboendet kommer ha bullernivaer upp mot 60 dB(A) mot Tomtbergavigen
och pa del av kortsidorna samt under 55 dB(A) pa 6vriga sidor. En uteplats
med hogst 70 dB(A) maximal och 50 dB(A) ekvivalent ljudniva kan ordnas pa
den mer ljudddampade sidan. Darmed klaras trafikbullerférordningens
riktvéarden vid aldreboendet.

Planforslaget berdknas generera en trafikokning pa cirka 800 fordon/dygn pa
Tomtbergavégen. Eftersom Tomtbergavégen flyttas langre norrut och det
planeras en langa med bostader mellan vagen och befintliga bostader soder om
planomradet sa bedoms trafikbullret vid dessa bostader att minska jamfort med
nulaget och nollalternativet. Planforslaget paverkan pa bullernivaer vid
befintliga bostader l1angs dvriga delar av Tomtbergavégen beddms som
marginell.

Sammantaget bedéms planférslaget medféra bostéder, forskola och
aldreboende med till 6vervagande del god ljudmilj6. Utifran berdknade
ljudnivaer visar forskning anda pa att det finns en viss risk for bullerstérning
framfor allt i bostader ndrmast Tomtbergavagen.
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Genomfdrande

Organisatoriska fragor

Tidplan

Nedan anges en grov tidplan for detaljplanen och av hur genomférandet av
detaljplanen skulle kunna ske:

Beslut om samrad kv 2 2020
Beslut om granskning kv 4 2020
Beslut om antagande kv 12021
Godkannande av markoverlatelse-

och genomforandeavtal kv 12021

Laga kraftvunnen detaljplan kv 2 2021
Utbyggnad 2021-2026
Genomférandetid

Genomforandetiden ar 5 ar efter det att planen vunnit laga kraft.
Motivering till 5 ars genomférandetid for detaljplanen ar ifall tekniska eller
miljomassiga forutsattningarna skulle forandras inom omradet.

Huvudmannaskap

Botkyrka kommun &r huvudman for allméan plats. Kommunen &r darmed
ansvarig for utbyggnad av anlaggningar pa allman plats sa som gata, park,
vatten och avlopp.

Planomradet ligger inom Botkyrka kommuns verksamhetsomrade for vatten,
spillvatten och dagvatten. Botkyrka kommuns VVA-avdelning ar huvudman for
allménna vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar med tillhérande
anlaggningar, exempelvis pumpstation for spillvatten som behéver flyttas inom
planomradet.

Exploatoren inom planomradet ansvarar for utbyggnad och forvaltning av
blivande kvartersmark.
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Ansvarsfordelning

Botkyrka kommun ansvarar for utférande, drift och underhall av allméan
platsmark och allménna vatten- och avloppsledningar. Exploatéren ansvarar
for utférande och bekostar samtliga arbeten inom kvartersmark. Ekonomiskt
ansvar for utforandet av allman platsmark regleras genom markoverlatelse-
och genomfdrandeavtal.

Avtal

Gallande ram- och plankostnadsavtal mellan kommunen och Titania AB
(exploatoren) utgor grunden for pagaende detaljplanearbete. Ramavtal syftar
till att sékra forutsattningarna for exploateringen och reglerar bland annat att
Titania AB har en optionsratt for kop av markomrade som planlaggs som
kvartersmark for bostader inom Hallunda 4:34 inom exploateringsomradet.
Plankostnadsavtal reglerar bland annat formerna for detaljplanearbetet och att
Titania AB ska bekosta planarbetet for framtagande av detaljplanen.

| samband med att detaljplanen antas i kommunfullmaktige ska ett
markdéverlatelse- och genomforandeavtal godkannas mellan kommunen och
Titania AB (exploatéren). Markdoverlatelse- och genomférandeavtalet syftar till
att reglera parternas atagande samt fordelning av kostnader for genomférandet
av exploateringen.

Mellan Titania AB och fastighetsagaren till Hallunda 4:20 har ett kdpeavtal
tecknats. KOpeavtalet reglerar bland annat att Titania AB har en option med
forkopsratt av Hallunda 4:20 som trader i kraft vid kommunfullméaktiges
antagande av detaljplanen.

Tva avtal om ledningsflytt av befintliga VA-ledningar kommer tecknas mellan
Botkyrka kommun och Titania AB (exploatdren). Avtal om ledningsflytt
kommer reglera att kommunen &r ansvarig for ledningsomdragningar samt att
exploatdren ska svara for faktiska kostnader.

Ett avtal om flytt av befintlig pumpstation kommer att behéva tecknas mellan
kommunen och exploatdren som bl a ska reglera att exploatdren svarar for
kostnaderna for flytt av pumpstationen.

Eventuellt kommer ett avtal om ledningsflytt av fjarrvarmeledningar att
behdva tecknas mellan Sédertorns fjarrvarme AB (SFAB), Botkyrka kommun
och exploatéren som bland annat ska reglera kostnadsansvar.
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Eventuellt behtver avtal om ledningsflytt av huvudvattenledning tecknas
mellan Stockholm vatten och avfall AB, Botkyrka kommun och exploat6ren
som bland annat ska reglera kostnadsansvar.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Nar detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsbildning ske i enlighet med
planen. Vid ett fastighetsréattsligt genomférande av detaljplanen ar det
Lantmateriet som genom lantmateriforrattning prévar fragor om
fastighetsbildning. For genomférandet &r avsikten att behdvlig
fastighetsbildning ska regleras i markdverlatelse- och genomforandeavtalet.

Forandringar i markanvéndningen inom detaljplanen medfor att olika
fastighetsrattsliga atgarder bor vidtas vid ett fullt genomforande:

e Det markomrade vilket planlaggs som allman plats inom Hallunda 4:20
kommer genom fastighetsreglering dverforas till den av Botkyrka
kommuné&gda fastigheten Hallunda 4:34.

e Det markomrade av kommunens fastighet Hallunda 4:34 vilket
planldggs som kvartersmark for bostader kommer genom
fastighetsreglering dverforas till fastigheten Hallunda 4:20 eller
frigoras till egna fastigheter.

e Markomraden vilka planlaggs som kvartersmark for bostader bor
genom fastighetsreglering eller avstyckning delas upp i lampliga
fastigheter.

o De markomraden vilka planlaggs for tekniska anlaggningar bor genom
fastighetsreglering dverforas till den av Botkyrka kommunagda
fastigheten Hallunda 4:34. Alternativt genom avstyckning frigoras till
nya fastigheter.

e Inom norddstra hérnet av planomradet ligger kommunala VA-ledningar
pa blivande kvartersmark. Omradet &r markerat med u pa plankartan.
Kommunen kommer att ans6ka om ledningsrétt for att sékra tilltradet
till dessa kommunala ledningar.

e Inom nordostra hérnet av planomradet reserveras utrymme for
gemensamhetsanlaggning for parkering. Omradet ar markerat med g1
pa plankartan. Exploatoren ansvarar for att ansoka om bildande av
denna gemensamhetsanlaggning.
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Inom vastra delarna av planomradet reserveras utrymme for
gemensamhetsanléaggning fér gemensam utevistelse och
dagvattenhantering. Omradet ar markerat med g2 pa plankartan.
Exploatoren ansvarar for att anséka om bildande av
gemensamhetsanlaggning for avsett andamal.

Under tva av bostadskvarteren kommer ett garage att byggas. Garaget
kommer att behdva nyttjas av flertalet bostadskvarter inom
planomradet. En gemensamhetsanlaggning med andelstalstal for
samtliga ingaende fastigheter kommer troligen att behova bildas.
Garaget kommer att kunna avstyckas som en 3D-fastighet. | de fall en
3D-fastighet bildas for garaget kommer ett flertal servitut att behtva
bildas for atkomst till olika ytor inom blivande garagefastighet.

Vid bildande av en 3D-fastighet fér garaget kommer &ven fastigheter
ovanfor garaget att behdva avstyckas som 3D-fastigheter. Exploatdren
ansvarar for att ansoka om eventuellt bildande av 3D-fastigheter samt
svara for forrattningskostnader.

Kommunen och exploatdren behdver teckna servitutsavtal for
allmanhetens tilltrade 6ver kvartersmark enligt omrade markerat med
rétt pa nedanstaende karta. Servitutsavtal ska vara till forman for
Hallunda 4:34.

Servitut till olika byggnader inom gardskarnan 6ver naturmark.

Totalt mojliggors enligt detaljplanen omkring 50 nya fastigheter.

Fastighetskonsekvenser

Nedan foljer en redovisning av konsekvenserna for fastigheter
som paverkas av forslaget till detaljplan.
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Hallunda 4:34
Fastigheten Hallunda 4:34 &gs av Botkyrka kommun och ar en gatu- och
naturmarksfastighet. Delar av fastigheten kommer att inga i detaljplanen.
Fastigheten planlaggs for féljande d&ndamal:

- Allmaén gata,

- Bostéder,

- Forskola,

- Vard- och omsorgshoende,

- Naturmark,

- Parkmark,

- Torg,

- Allman parkering, samt,

- Teknisk forsorjning.

Overenskommelser om markoverféring och fastighetsbildning som &r
nddvéndiga for detaljplanens genomférande kommer att regleras i
markdéverlatelse- och genomforandeavtalet mellan kommunen och exploatéren.

Forskola samt vard- och omsorgsboende kommer att styckas av som separata
fastigheter som ska att dgas av Botkyrka kommun.

Hallunda 4:20
Fastigheten Hallunda 4:20 &gs av en privatperson. Titania AB har kopt fastig-
heten genom en kdpoption med nuvarande fastighetsagare. Kopet trader i kraft
vid kommunfullméktigser antagande av detaljplanen. I de fall detaljplanen inte
antas av kommunfullmaktige upphor képoptionen. Hela fastigheten kommer
att inga i detaljplanen. Fastigheten planlaggs for foljande andamal:

- bostader,

- enskild gata,

- allmén gata

- naturmark,

- restaurang,

- odling, samt,

- parkering.

Odalakern 1
Fastigheten Odalakern 1 &gs av Botkyrka kommun och ar en kvartersmarksfas-
tighet. Hela fastighet Odalakern 1 omfattas av en gemensamhetsanlaggning
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(Odalékern ga 1). Del av Odalakern 1 behéver for planens genomforande fas-
tighetsregleras till nybildad bostadsfastighet. Odalakern ga 1 behdver, i sam-
band med forrattningen for fastighetsreglering av Odalakern 1, omprévas hos
lantméteriet vid genomfdrande av detaljplanen. Varje ingaende andelséagare i
Odalakern 1 behover godkanna omregleringen av gemensamhetsanlaggningen.
Kommunen kommer att anséka om omregleringen av gemensamhetsanlagg-
ning samt om fastighetsregleringen. Inget avtal avses tecknas innan ansokan
om omreglering till lantmateriet med ingaende fastighetsagare i gemensam-
hetsanlaggning.

Réattigheter

Den del av fastigheten Hallunda 4:34 som ligger inom planomradet belastas av
foljande officialservitut:

0127-92/72.1, avseende rétt for fastigheterna Hallunda 4:40, 4:41 och 4:42 att
kora till sina fastigheter 6ver Hallunda 4:34. Servitut kommer att behdva
andras for berdrda fastigheter sa att in/-utfarter med bil gar via kommunal
fastighet Hallunda 4:34 och for gang/cykel via befintlig vag.

0127-93/69.1, avseende rétt for fastigheterna Hallunda 4:40, 4:42 att ha
enskilda avloppsledningar 6ver Hallunda 4:34. Servitutet beddms inte att
komma behdva andras.

0127-82/52.1 avseende rétt for fastigheterna Hallunda 4:37 att kora till sin
fastighet 6ver Hallunda 4:34. Servitut kommer att behdva éndras for berdérda
fastigheter sa att in/-utfarter med bil ga via kommunal fastighet Hallunda 4:34
och for gang/cykel via befintlig vég.

01-1M7-78/28234.1, avseende ratt for Norsborg 5:1 att ha vattenledningar
inom Hallunda 4:34 och 4:41. Eventuellt kommer vattenledningar att behdva
flyttas och servitutet kommer da att behova andras.

0127K-1224, avseende ratt for Hallunda 4:20 att ta sig ut till allman vag pa
Hallunda 4:34. Servitutet kommer troligen att behdva &ndras i enlighet med
blivande fastighetsbildning enligt detaljplan.

01271M-12/36951.1, avseende ratt for Tumba 8:21 till att ha markférlagda
elledningar inom fastighet Odalakern 1. Servitut har oklar utbredning. Da
endast liten del av Odalakern 1 ingar i detaljplanen tordes berdrda ledningar
ligga utanfor planomradet.
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I den man gemensamhetsanlaggningar, servitut och ledningsratt kommer att
behovas inom planomradet kommer dessa att upprattas i samband med
fastighetsbildningen. Exploatdren ansvarar for att ansoka till lantmateriet for
rattigheter inom kvartersmark.

Ekonomiska fragor
Planekonomi

Detaljplanen medfor att ca ljus BTA 70 000 kvadratmeter BTA for bostader
mojliggors. Detaljplanen majliggor ocksa en forskola, ett vard- och
omsorgsboende, en restaurang samt kontor och handel. Fér att genomfora
detaljplanen kravs dock bland annat, utbyggnad av gator och allmanna
ledningar och marksanering.

I markoverlatelse- och genomférandeavtal regleras kommunens éverlatelse av
blivande kvartersmark till exploatéren samt kdpeskillingen for
markoverlatelsen. | det avtalet regleras bland annat ansvars- och
kostnadsfordelning, tidpunkt for fardigstallande av erforderliga atgérder,
overlatelse av mark, ytterligare fastighetsrattsliga fragor samt évriga
forekommande exploateringsfragor med mera. Markdverlatelse- och
genomforandeavtal reglerar att kommunen ar ansvarig for utbyggnad av
allmén platsmark och att kommunen anséker om lantméteriforrattningar for
allméan platsmark. Markoverlatelse- och genomférandeavtalet reglerar att
exploatdren finansierar kommunens faktiska kostnader for utbyggnad av
samtliga allménna platser (gator, park, natur, med mera) inom
exploateringsomradet. | faktisk kostnad ingar bland annat kostnad for
lantméteriforrattningar, projektering, entreprenad/-er, projektledning och andra
byggherrekostnader.

Inlédsen och ersattning

Botkyrka kommun ska 6verlata markomrade for bostadsandamal till
exploatoren. De markomraden som planlaggs som allmén plats och i dagslaget
inte &gs av kommunen ska overlatas till kommunen utan ersattning. Samtliga
markoverlatelser kommer att inga i det markoverlatelse- och
genomfdérandeavtal som uppréttas mellan Botkyrka kommun och exploatoren.
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Pa plankartan finns planbestdammelserna K och g som behandlar skyddsatgér-
der for befintliga byggnader inom Hallunda 4:20. Planbestdmmelserna kan in-
nebéra ersattningsskyldighet. Kommunen kommer att skriva ett foreldggande
till exploatéren, som foretrader fastighetségaren till Hallunda 4:20, att inget er-
sattningsansprak ska utkravas for dessa byggnader efter antagen detaljplan.

Gatukostnader

Kostnader for utférande av allmanna gator som uppstar nar detaljplanen
genomfors regleras i det markoverlatelse- och genomforandeavtal som
upprattas mellan Botkyrka kommun och exploatéren.

VA-kostnader

Anléggningsavgift for vatten och avlopp debiteras exploatdren enligt
Kommunens vid tillfallet gallande VA-taxa.
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PLANBESTAMMELSER "
Foljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven
anvandning och utformning ar tillaten. Dar beteckning saknas galler bestdmmelsen inom fiz
hela planomradet.
Granser
— . Planomradesgrans
. ; n
- - Anvandningsgrans
e — Egenskapsgrans
— 4+ —+ Administrativ grans +0.0
—_———t--—4— Administrativ- och egenskapsgrans ol
Anvandning av allman platsmark med kommunalt
huvudmannaskap
GATA Gata
P-PLATS Parkeringsplats
PARK Park G2
NATUR Natur
TORG Torg
Anvandning av kvartersmark .
3
B Bostader
C. Handel och kontor Qe
_ Vard- och omsorgsboende
E Tekniska anlaggingar
L, Odling med tillhérande handelstradgard
L, Odling och djurhalining %
P, Markparkering
(P) Parkering och bostadskomplement far uppféras under mark
Js
Egenskapsbestammelser for kvartersmark ‘
b —@— —@— ( Staket eller hack ska finnas vid fastighetsgrans K,
e Endast en huvudbyggnad per fastighet. Storsta byggnadsarea for
huvudbyggnad ar 105 kvadratmeter. Utover det kan en carport med
storsta byggnadsarea pa 35 kvadratmeter uppféras
e Minsta byggnadsarea per radhusenhet ar 77 kvadratmeter
€3 Minsta byggnadsarea per radhusenhet ar 65 kvadratmeter
€4 Handel ar tillaten i bottenvaningen mot torg eller Tomtbergavagen
€s Endast bostader
Hogsta nockhojd i meter
Hogsta byggnadshojd i meter K
2
00-00 Intervall mellan den minsta och den storsta takvinkeln i grader
iOO Storsta takvinkeln i grader
d Minsta fastighetsstorlek ar 345 kvadratmeter
d Minsta fastighetsstorlek ar 430 kvadratmeter
ds Minsta fastighetsstorlek ar 500 kvadratmeter
[oF Huvudbyggnadens fasad ska placeras 2 meter fran gatan och
carport ska placeras 4,5 meter fran gatan
fi Endast friliggande enbostadshus far byggas. Fasaden ska utféras i ke
trd och malas med i kulérerna mossgrén/olivgrén (NCS S
6030-G90Y eller NCS S 6020-Y10R) , varmvitt/ljusgra (NSC S
0502-Y), svart/moérkgra ( NCS S 8000-N eller NCS S 8500-N). Tak
ska utformas som pulpettak och beldggas med papp eller plat.
Taket och byggnadsdetaljer ska utforas monokromt i samma kulor
som resten av fasaden
f2 Endast radhus far byggas. Fasaden ska utféras i tra och malas med
svart. Byggnadsdetaljer ska utforas i naturfargat tra. Tak ska Ks

utformas som pulpettak och belaggas med svart bandtackt plat.
Takplatet kan dras ner i gavelfasad. Carport ska utféras i svart eller
naturfargat tra

fs Endast radhus far byggas. Radhusenheter ska byggas med
varierande byggnadshdjd, dar varannan radhusenhet har tva
vaningar och varannan tre vaningar. Utskjutande entré-delar pa
gatusidan och bakgardssidan ska vara en vaning hdg. Se
principsektion och illustration pa kartblad nr 3 av plankartan.
Fasaden ska utforas i naturfargat eller ljust gramalat tra. Taket ska ke
utformas som platt tak eller som pulpettak och vara belagd med
papp, plat eller utféras som vaxtbekladd gront tak

fa Byggnad ska utformas monokromt i roda toner. Fasaden ska
utféras i trd och malas faluréd (NCS S 4550-Y70R). Tak ska
utformas som sadeltak och belaggas med rott taktegel.
Byggnadsdetaljer pa taket som takkupor och skorstenar ska utforas
i plat och i samma kulér som resten av taket. Byggnadsdetaljer som
fonsteromfattningar och balkongracken ska utfors antigen i takets
eller fasadens réda kulér. Balkongerna far vara hogst 1,5 meter
djupa och utférs endast pa husets langsida Ke

fs Fasaden ska utforas i tréa och sockelvaningen ska utféras i tegel
eller natursten. Fasaden ska utforas i falurod (NCS S 4550-Y70R),
gragron (NCS S 4010-G90Y), oliv (NSC S 6030-G90Y eller NCS s
600-Y10R), ljust gra/varmvitt (NCS S 1505 Y/2005Y) eller turkosgra
(NSC S 4010-G10Y, NCS S 5010-G70Y eller NCS S 4005-G80Y).
Sockelvaningen ska utféras i sandfargat tegel, gratt tegel, brunrétt
tegel, skiffersten eller granitsten. Taket ska utformas som sadeltak
med minimal takfot och beldggas med plat. Takplat far dras ner till
over husets Oversta vaning. Takplat ska vara ljusgra (RAL 7044),
mossgron (RAL 6003), arggron( NCS S 3020-G eller NCS S ks
3117-G90Y), brunrdd (RAL8004) eller morkrdd (RAL 3009).
Takkupor ska placeras indragna fran takfot. Byggnadsdetaljer pa
taket som kupor och skorstenar ska utféras i samma kulor som
resten av taket

fo Fasaden ska utféras i naturfargat eller gramalat tra och
sockelvaningen ska utféras i gra natursten. Tak ska utformas som
platt tak och vara belagd med papp eller plat. Balkongbandens form
ska forskjutas om vartannat mellan vaningsplan. Balkongerna far
vara hogst 1,5 meter djupa

f; Fasaden mot gatan ska utféras i sandfargad eller ljusgratt tegel.
Fasaden mot bostadsgarden ska utforas i ljust gramalat tra eller
naturfargat tra. Taket ska utformas som platt tak. Taket ska vara Ks
belagd med papp, plat eller utféras som vaxtbekladd gront tak.
Balkonger far vara hogst 1,5 meter djupa

fs Fasaden och fonsteromsattningar ska utféras naturfargat tré och
sockel far utféras i betong. Taket ska utforas i plat

fo Byggnad ska utformas i monokromt svart kulor. Fasad ska utforas i
svart, staende trapanel. Tak ska utforas i svart tra och
byggnadsdetaljer ska utféras i svart tra eller svart plat.

fio Vaxthus ska utforas i glas med profiler i lackad profil. Sockeldeln far
utforas i betong eller puts. Dorrar ska hamta sina uttryck och
proportioner fran befintliga Orangerie-huset

Fasaden ska utforas i morkbrunt tegel, mérkbrunt infargat betong
eller mdssgront (RAL 6003) plat. Taket ska utféras i mossgront
(RAL 6003) plat och utformas som pulpettak

Byggnadsdetaljer som sockelvaning, entrédel och skorstenar ska
utforas i brunrott tegel. Resten av fasaden ska utforas i falurott
(NCS-S 4500-Y70R) plat eller matrisgjuten infargat faluréd betong.
Tak ska utféras i falurétt (NCS-S 4500-Y70R) plat och upp till 10%
av takytan far utféras i genomskinligt glas

Trad far inte fallas. Sjuka och skadade trad ska ersattas genom
nyplantering av samma art med stamdiameter minst 15 cm, matt
fran 1,3 meter ovan mark i narhet av befintlig trad

Plushéjd

Mangardsbyggnad/Corps de logi: fasad och stomme ska bevaras
och byggnadens proportioner och arkitektoniska uttryck ska
bibehallas. Nya fonster och doérrar far inte tas upp och befintliga
fonster, dorrar och luckor i fasaden ska behalla befintlig proportion
och utformning. Taket ska behalla befintlig form (brutet tak) och
vara belagd med lertegel. Interior: befintlig planlosning ska bevaras.
Paneler, listverk samt aldre dorr ska bevaras. Kakelugnar och
handtryckta tapeter samt faltindelade vaggmalningar ska bevaras
och far inte dvertackas

Vastra flygeln och Ostra flygeln: fasad och stomme ska bevaras och
byggnadens proportioner och arkitektoniska uttryck ska bibehallas.
Nya fonster och dorrar far inte tas upp och befintliga fénster, dérrar
och luckor i fasaden ska behalla befintlig proportion och utformning.
Takets utformning ska bevaras (brutet tak) och vara belagd med
lertegel. Interidr: befintlig planlésning ska bevaras. Paneler och
listverk samt aldre dorr skall bevaras. Kakelugnar ska bevaras

Lusthuset: fasad och stomme ska bevaras och byggnadens
proportioner och arkitektoniska uttryck ska bibehallas. Taket ska
behalla befintlig form och vara belagd med falsad kopparplat.
Fonster, dorrar och luckor i fasaden ska behalla befintlig proportion
och utformning

Klockhuset: fasad och stomme ska bevaras och byggnadens
proportioner och arkitektoniska uttryck ska bibehallas. Taket ska
behalla sin befintliga form (sadeltak) och vara belagd med lertegel.
Fonster, dorrar och luckor i fasaden ska behalla befintliga
proportioner och utformning. Befintliga paneler och listverk samt
aldre dorrar ska bevaras. Kakelugnar ska bevaras. Takmalningar i
bottenvaningens sydvastra rum ska bevaras

Tradgardsmastarbostaden: byggnadens proportioner och
arkitektoniska uttryck ska bibehallas. Takets utformning ska
bevaras (sadeltak) och vara belagd med lertegel. Fonster, dorrar
och luckor i fasaden ska behalla befintliga proportioner och
utformning

Langa langan: byggnadens proportioner och arkitektoniska uttryck
ska bibehallas. Takets utformning ska bevaras (sadeltak) och vara
belagd med lertegel. Fonster, dorrar och luckor i fasaden ska
behalla sina befintliga proportioner och utformning

Byggnad far inte rivas

Mangardsbyggnad/Corps de Logi: dekorativa byggnadsdetaljer ska
i forsta hand bevaras, eller kan vid behov ersattas med kopior lika
befintligt utférande och med motsvarande hantverksmassiga
utformning. Fasad ska vara av tra lika befintlig utformning. Nya
tillagg ska anpassas till byggnadens karaktar. Fargsattning:
fasadpanel ska utforas i ockragult (S2030-Y20R, S2040 - Y20R
eller S2050- Y20R). Fonster och snickeridetaljer ska utforas i bruten
vit (S1005-Y20R, S1505-Y20R, S2005-Y20R, S3005-Y20R eller
S3005-G50Y). Fonsterluckor ska utforas i bruten vit (S1005-Y20R,
S1505-Y20R, S2005-Y20R, S3005-Y20R eller S3005-G50Y). Dorr
mot s6der ska utféras i engelskt rott (S6030-YO0R, S 5040-Y90R
eller S5040-Y80R). Dérr mot norr ska utféras i bruten vit
(S2005-Y20R, S3005-Y20R eller S3005-G50Y). Sockel ska vara
antingen rosa (fargkod S1020-Y20R eller S2020-Y60R) eller beige
(fargkod S4010-Y10R eller S4005-Y20R)

Vastra flygeln och Ostra flygeln: dekorativa byggnadsdetaljer ska i
forsta hand bevaras, eller kan vid behov ersattas med kopior lika
befintligt utférande och med motsvarande hantverksmassiga
utformning. Nya tillagg ska anpassas till byggnadens karaktar.
Fasad ska vara av tra lika befintlig utformning och avfargning av
fasadpanel och knutar ska goras i slamfarg i fargtonen standard
eller ljust falurott. Sockel ska utforas i rodrosa (fargkod
S3040-Y80R eller S3050-Y80R). Fonster och fonsterluckor ska
utféras i bruten vit (S1005-Y20R, S1505-Y20R, S2005-Y20R eller
S3005-Y20R). Dorr ska utforas i bruten vitt (S2005-Y20R eller
S3005-Y20R)

Lusthuset: dekorativa byggnadsdetaljer ska i forsta hand bevaras,
eller kan vid behov ersattas med kopior lika befintligt utférande och
med motsvarande hantverksmassiga utformning. Nya tillagg ska
anpassas till byggnadens karaktar. Fasad ska vara av tra lika
befintlig utformning och fasadpanel ska utféras i gronjord
(S6010-G70Y, S7010-G70Y eller S7010-G50Y). Fénster-och
dorrsprojs ska utféras i ockragul (S2050-Y20R, S2030-Y20R eller
S1040-Y20R). | ovrigt ska fonster och dorr utféras i gronjord

Klockhuset: dekorativa byggnadsdetaljer ska i forsta hand bevaras,
eller kan vid behov ersattas med kopior lika befintligt utférande och
med motsvarande hantverksmassiga utformning. Nya tillagg ska
anpassas till byggnadens karaktar. Fasad ska vara av tra lika
befintlig utformning och fasadpanel samt knutar ska utforas i
slamfarg i fargtonen standard eller ljust falurétt. Fonster ska utforas
i bruten vit (S1505-Y20R, S1502-Y50R/S2002-Y20R, S1005-Y20R,
S2005-Y20R, S3005-Y20R). Dorr ska utforas i bruten gra
(S3502-Y) umbra (4005-G50Y) eller brun umbra (S5010-G90Y)

Tradgardsmastarbostaden: dekorativa byggnadsdetaljer ska i forsta
hand bevaras, eller kan vid behov ersattas med kopior lika befintligt
utféorande och med motsvarande hantverksmassiga utformning. Nya
tillagg ska anpassas till byggnadens karaktar. Fasad ska vara av
tra lika befintlig utformning och fasadpanel samt knutar ska utforas i
slamfarg i fargtonen standard eller ljus falurdd. Fonster ska utforas i
bruten vit (S1502-Y20R/S2002-Y20R, S1005-Y20R, S1505-Y20R,
S2005-Y20R eller S3005-Y20R). Fonsteromfattningar ska utforas i
falurdd slamfarg. Dorr far utféras i bruten vit (S2502-Y, S3505-Y,
S4502-Y) eller grabla (S5005-R80B, S4005-R80B)

Langa langan: dekorativa byggnadsdetaljer ska i forsta hand
bevaras, eller kan vid behov ersattas med kopior lika befintligt
utforande och med motsvarande hantverksmassiga utformning. Nya
tillagg ska anpassas till byggnadens karaktar. Fasad ska vara av
tra lika befintlig utformning och fasadpanel samt knutar ska utforas i
slamfarg i fargtonen standard eller ljus faluréd. Fonster ska utféras i
S0502-Y50R, S1002-Y20R, S1502-Y20R, S1505-Y20R,
S2002-Y20R, S1502-Y50R, S2002-Y20R, S1005-Y20R eller
S2005-Y20R. Fonsteromfattningar ska utfoéras i faluréd slamfarg.
Dorr ska utféras i S5020-G30Y, S5030-G30Y eller S6030-G30Y

Tradgardsmagasinet: byggnadens proportioner och arkitektoniska
uttryck ska bibehallas. Fénster, dorrar och luckor i fasaden ska
behalla sina befintliga proportioner och utformningdekorativa
byggnadsdetaljer ska i forsta hand bevaras men far vid behov
ersattas med kopior lika befintligt utfrande och med motsvarande
hantverksmassiga utformning. Nya tillagg ska anpassas till
byggnadens karaktar. Fasad ska vara av tra lika befintlig utformning
och avfargning av fasadpanel och knutar ska goras i slamfarg i
fargtonen standard eller ljus falurod. Takets utformning ska bevaras
(brutet tak) samt ska i forsta hand vara belagt med rétt tegel och
kan vid behov ersattas med bandplat, traditionell pannplat i svart
plat

Orangeriet: byggnadens proportioner och arkitektoniska uttryck ska
bibehallas. Fénster, dorrar och luckor i fasaden ska behalla sina
befintliga proportioner och utformningdekorativa byggnadsdetaljer
ska i forsta hand bevaras, eller kan vid behov ersattas med kopior
lika befintligt utforande och med motsvarande hantverksmassiga
utformning. Nya tillagg ska anpassas till byggnadens karaktar.
Takets utformning ska bevaras (sadeltak) samt ska i férsta hand
vara belagt med rétt tegel och kan vid behov ersattas med bandplat,
traditionell pannplat i svart plat. Fasad ska vara av tra lika befintlig
utformning och utféras i roslagsmahogny. Fasadens entréparti skal
utféras i gronjord (S6010-G70Y, S7010-G70Y eller S7010-G50Y).
Fonster och dorrar ska utféras i engelsk rod (S5040-Y80R,
S4050-Y90R, S4550-Y80R) eller brun (S5040-Y50R, S5040-Y60R
eller S5040-Y70R)

Ke Ladugards- och stallbyggnad: Byggnadens proportioner och
arkitektoniska uttryck ska bibehallas. Fonster, dorrar och luckor i
fasaden ska behalla sina befintliga proportioner och
utformningdekorativa byggnadsdetaljer ska i forsta hand bevaras
men far vid behov ersattas med kopior lika befintligt utférande och
med motsvarande hantverksmassiga utformning. Nya tillagg ska
anpassas till byggnadens karaktar. Fasad ska vara av tra lika
befintlig utformning och avfargning av fasadpanel och knutar ska
goras i slamfarg i fargtonen standard eller ljus falurdd. Takets
utformning ska bevaras (sadeltak) samt ska i forsta hand vara
belagt med rétt tegel och kan vid behov ersattas med bandplat,
traditionell pannplat i svart plat

Kio Vagnslider: Byggnadens proportioner och arkitektoniska uttryck ska
bibehallas. Fonster, dorrar och luckor i fasaden ska behalla sina
befintliga proportioner och utformning. Dekorativa byggnadsdetaljer
ska i forsta hand bevaras, eller kan vid behov ersattas med kopior
lika befintligt utférande och med motsvarande hantverksmassiga
utformning. Nya tillagg ska anpassas till byggnadens karaktar.
Fasad ska vara av tra lika befintlig utformning och avfargning av
fasadpanel och knutar ska utforas i slamfarg i fargtonen standard
eller ljus faluréd. Takets utformning ska bevaras (sadeltak) samt
ska i forsta hand vara belagt med rott tegel och kan vid behov
ersattas med bandplat, traditionell pannplat i svart plat

Ki+ Brandboden/Hdnshus: byggnaden ska behalla proportion och
arkitektoniskt uttryck. Nya tillagg ska anpassas till byggnadens
karaktar. Fasad ska vara av tra lika befintlig utformning och
avfargning av fasadpanel och knutar ska utféras i slamfarg i
fargtonen standard eller ljus falurod

Kiz Tegelbod: Byggnaden ska behalla proportion och arkitektoniskt
uttryck. Nya tillagg ska anpassas till byggnadens karaktar. Fasad
ska vara av tra lika befintlig och avfargning av fasadpanel och
knutar ska utforas i slamfarg i fargtonen standard eller ljus falurdd.
Takets utformning (sadeltak) ska bevaras Taket ska i forsta hand
vara belagt med rétt tegel och kan vid behov ersattas med bandplat,
traditionell pannplat i svart plat

Kis Loftbod: Byggnaden ska behalla proportioner och arkitektoniska
uttryck. Fonster, dorrar och luckor fasaden ska behalla sina
proportioner och utformning. Nya tillagg ska anpassas till
byggnadens karaktar. Takets utformning ska bevaras och taket ska
i forsta hand vara belagt med rott tegel och kan vid behov ersattas
med bandplat, traditionell pannplat i svart plat. Fasad ska vara av
tra lika befintlig utformning. Fasad ska vara av tra lika befintlig
utformning och avfargning ska utforas i standard eller ljus falurod
slamfarg

Kia Hons-och svinhus: Byggnaden ska behalla proportion och
arkitektoniskt uttryck. Nya tillagg ska anpassas till byggnadens
karaktar. Fasad ska vara av tra lika befintlig utformning och
avfargning av fasadpanel och knutar ska utforas i slamfarg i
fargtonen standard eller ljus faluréd. Takets utformning (sadeltak)
ska bevaras. Taket ska i forsta hand vara belagt med rott tegel och
kan vid behov ersattas med bandplat, traditionell pannplat i svart
plat

Kis Garage: byggnaden ska behalla proportion och arkitektoniskt
uttryck. Nya tillagg skall anpassas till byggnadens karaktar. Fasad
skall vara av tra lika befintlig utformning och avfargning av
fasadpanel och knutar ska utforas i slamfarg i fargtonen standard
eller ljus falurdd. Takets utformning (sadeltak) ska bevaras och
taket ska i forsta hand vara belagt med rott tegel och kan vid behov
ersattas med bandplat, traditionell pannplat i svart plat

—_— Marken far underbyggas med planterbar bjalklag dimensionerat fér
P ett jorddjup om minst 0,6 m. Minst 10 % av det planerbara ytan ska
ha jorddjupet 0,8 meter eller djupare

==

: + :Ské:rmtéle + Pa marken far endast skarmtak placeras

==

: - -sc:>por: + + Pa marken far endast gemensam sophus/miljdhus byggas

Marken far inte férses med byggnad

Egenskapsbestammelser for utformning av allman
platsmark med kommunalt huvudmannaskap

+0.0 Plushdjd

g-skydd; Magasin: Fasad och stomme ska bevaras

g-skydd: Vedbod: Fasad och stomme ska bevaras

r-férbud Byggnad far inte rivas

varsamy Magasin: Byggnaden ska behalla proportion och arkitektoniskt

uttryck. Dekorativa byggnadsdetaljer ska i forsta hand bevaras, eller
kan vid behov ersattas med kopior lika befintligt utférande och med
motsvarande hantverksmassiga utformning. Nya tillagg ska
anpassas till byggnadens karaktar. Fonster dorrar och luckor i
fasaden ska behalla proportion och utformning. Fasad ska vara av
tra lika befintlig utformning och avfargning ska utféras i slamfarg i
fargtonen standard eller ljus falurdd. Takets utformning (sadeltak)
ska bevaras. Taket ska i forsta hand vara belagt med rott tegel och
kan vid behov ersattas med bandplat, traditionell pannplat i svart
plat

varsam Vedbod: Byggnaden ska behalla sina proportioner och
arkitektoniska uttryck. Dekorativa byggnadsdetaljer ska i forsta hand
bevaras, eller kan vid behov ersattas med kopior lika befintligt
utférande och med motsvarande hantverksmassiga utformning. Nya
tillagg ska anpassas till byggnadens karaktar. Fonster, dorrar och
luckor fasaden ska behalla proportion och utformning. Fasad ska
vara av tra lika befintlig utformning och avfargning ska utforas i i
slamfarg i fargtonen standard eller ljus falurdd. Takets utformning
(sadeltak) ska bevaras. Taket ska i forsta hand vara belagt med rott
tegel och kan vid behov ersattas med bandplat, traditionell pannplat
i svart plat

varsams Honshus: Byggnaden ska behalla sina proportioner och
arkitektoniska uttryck. Nya tillagg ska anpassas till byggnadens
karaktar. Fasad ska vara av tra lika befintlig utformning och
avfargning ska utféras i slamfarg i fargtonen standard eller ljus
falurdd. Takets utformning (sadeltak) ska bevaras. Taket ska i
forsta hand vara belagt med rott tegel och kan vid behov ersattas
med bandplat, traditionell pannplat i svart plat

Administrativa bestammelser for hela planomradet

ai Startbesked far inte ges foran sanering av férorenad mark har
utforts

a Genomfdérandetid ar fem ar fran den dagen detaljplanen har vunnit
laga kraft

Administrativa bestammelser for delar av planomradet

as Marklov kravs for att ta ner trad som har markerats med

n-bestammelse
Omrade eller utrymme som ska vara tillganglig for allmannyttiga

u
underjordiska ledningar

g Omrade som reserveras for att ge utrymme for en
gemensamhetsanlaggning for parkering

g Omrade eller utrymme som reserveras for att ge utrymme fér en

gemensam utevistelse och dagvattenhantering
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