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Inledning

Detaljplanearbetet for fastigheten
Varvet 1 genomfors med normalt
planforfarande. Arbetet med att ta fram
en detaljplan regleras i plan- och
bygglagen, PBL och kan delas in i olika
skeden.

HUDDINGE

Detaljplanen ska ge en samlad bild av
markanvandningen och hur miljén ar
tankt att forandras och bevaras. Under
samradsskedet tas ett forslag till
detaljplan fram och ber6rda ges
mojlighet att Iamna synpunkter pa
forslaget. Darefter sker en bearbetning
av planforslaget och en
samradsredogorelse tas fram.
Planférslaget skickas sedan till berérda
for att granskas. | det sista skedet, antagandeskedet, antas detaljplanen i
kommunfullméktige. Efter antagande vinner detaljplanen laga kraft, under
forutsattning att den inte dverklagas.

SODERTALJE

HANINGE

NYNASHAMN
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PLANBESKRIVNING

Handlingar

e Plankarta
e Planbeskrivning
e Fastighetsforteckning

Underlag

Behovsbedémning, daterad 2016-04-20
Dagvattenutredning, daterad 2015-11-04
Dagvattenplan, daterad 2016-03-18
Geoteknisk undersokning, daterad 2015-02-03
Markundersokning, daterad 2014-12-12

Syfte
Syftet med forslaget till detaljplan ar att medge en ny lagerbyggnad pa en

befintlig industrifastighet. Byggnadens gestaltning ska samspela med den
befintliga bebyggelsen pa fastigheten.

Bakgrund

Kvarteret Varvet ar idag bebyggt med tre industribyggnader dar ca 35-40
olika verksamheter sasom lattare industrier, lager och kontor bedrivs.
Byggratten som medges i den géllande detaljplanen for fastigheten &r inte
fullt utnyttjad. Fastighetsagaren till VVarvet 1 vill stycka av och bebygga den
obebyggda delen av sin fastighet. Den nya byggnaden &r planerad att
inrymma verksamheter som avser industri och lager med tillhérande kontor.

Plandata

Planens lage och areal

Fastigheten Varvet 1 ligger i verksamhetsomradet Slagsta strand, vid Méalaren
i norra Botkyrka, se bild 1. Fagelviksvéagen, utmed kvarterets vastra sida, ar
en lokalgata genom industriomradet. VVagen ansluter till E4:an som utgor en
barriar direkt soder om omradet. Malaren omger fastighetens norra och Gstra
sida.

Markagoforhallande

Fastigheten Varvet 1 dgs av Fastighets AB Fagelviksvagen. Inom
detaljplaneomradet ingar ocksa den kommunala fastigheten Fittja 17:23 samt
Fittja 17:2 som omfattar en transformatorstation och dgs av Vattenfall.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Program for planomradet
Inget program som innefattar fastigheten Varvet 1 har tagits fram.
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Oversiktliga planer

| dversiktsplanen fran 2014 framgar att Slagsta strand verksamhetsomrade
ska karaktariseras av medeltat stadsbyggd. Att verksamhetsomradet fortatas
med en lagerbyggnad beddms vara forenligt med dversiktsplanen. Darutéver
anger dversiktsplanen att omradet ar ett aktsamhetsomrade for markstabilitet.
Slutligen framgar att ett hela Slagsta strand ingar i ett gront samband som
behover forstarkas.

Bild 1. Fastigheten Varvet 1

Detaljplaner

For omradet galler detaljplan P1 56-22-1 A, faststalld 1972-04-04.
Genomforandetiden for den gallande detaljplanen har gatt ut. Den gallande
detaljplanen anger att den aktuella fastigheten, Varvet 1, ska anvandas for
industri- och kontorsandamél om 25000 m? vaningsarea. En mindre del av
den gallande detaljplanen som avser vattenomrade har av misstag upprattats
inom Huddinge kommun. Denna del upphdvs darfor i forslaget till detaljplan.

Den befintliga byggréatten for fastigheten Varvet 1 kan inte utnyttjas om
fastigheten styckas av. Detta beror pa Lansstyrelsens beslut om faststéllelse
av den gallande detaljplanen (Pl 56-22-1 A), som anger att byggréatten for
Varvet 1 endast far utnyttjas inom en fastighet. Vilket i praktiken innebér att
fastigheten inte kan styckas av i samband med att en ny byggnad uppfors.

Fastighetsplaner
Omradet omfattas inte av en fastighetsplan.
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KOMMUNALA BESLUT | OVRIGT

Behovsbeddmning/Miljdbeddémning

For detaljplaner ska kommunen gora en behovsbedémning, for att avgéra om
en miljobedémning ska goras eller inte. Resultatet av behovsbedémningen
blir ett stallningstagande till om detaljplanens genomférande kan antas
medfdra en betydande miljopaverkan eller inte.

Behovsbedémningen gors utifran de kriterier som finns i bilaga 4 och, i
forekommande fall, bilaga 2 till MKB-férordningen och enligt PBL 4:34.
Kriterierna handlar bland annat om riskerna for ménniskors hélsa eller fér
miljon, det berdrda omradets sarbarhet pa grund av till exempel éverskridna
miljokvalitetsnormer eller kulturarvet och paverkan pa skyddad natur.

Sammanfattning av behovsbedémningen

Planen beddms inte medfora betydande miljopaverkan, vilket innebér att en
miljobeddmning, inkl. MKB, inte behéver utforas.

Viktiga miljoaspekter ar yt- och grundvattenrecipienterna som inte far
fororenas. Omradet ligger bl.a. inom inre skyddszon for Ostra Mélaren som
ar vattentakt. Dagvatten maste darfor renas. Vidare far inte en 6kad
genomstromning av grundvattnet ske, for att minska risken for spridning av
blyhaltigt grundvatten. Risken for Gversvamning vid ev. nivahdjning pa
Malaren, ev. férekomst av markradon, och att omradet ar klassat som
aktsamhetsomrade for risk for ras och skred, ar faktorer som maste beaktas.

Klimatstrategi fér Botkyrka

Botkyrka kommun har arbetat fram en klimatstrategi med malsattningen att
bland annat minska utsldppen av véaxthusgaser. Klimatstrategin pekar framst
pa fyra omraden:

a. Fossilbranslefri kommunal organisation senast ar 2015
b. Fossilbréanslefritt Botkyrka senast ar 2030

c. Klimatneutral kommunal organisation senast ar 2020
d. Klimatneutralt Botkyrka senast ar 2040

De sex hallbarhetsutmaningarna

Ar 2004 skrev Botkyrka kommun under en europeisk deklaration om héllbar
utveckling, Alborg+10-deklarationen. For att uppna hallbar utveckling har
Botkyrka kommun tagit fram sex hallbarhetsutmaningar som ska vara
vagledande i arbetet med planlaggning av nya omraden. Planarbetet kommer
att ske med utgangspunkt fran dessa sex utmaningar.

Botkyrkaborna har arbete
Botkyrkaborna kanner sig hemma
Botkyrka har de bésta skolorna
Botkyrkaborna &r friska och mar bra
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Botkyrkaborna bidrar inte till klimatférandringar
Botkyrkaborna har fortroende for varandra och demokratin

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH
KONSEKVENSER

Natur
Mark och vegetation

Idag bestar den 6ppna, obebyggda delen av fastigheten Varvet 1 av en 6ppen
yta, frimst bevuxen med gras och ett antal bjorkar, som ger ett 6vergivet
intryck (se bild 2).

sy Ty

Bild 2. Den obebyggda delen av fastigheten Varvet 1.

Markbeskaffenhet
Geotekniska forhallanden

Enligt geoteknisk undersokning fran den 3 februari 2015 bestar marken av
isalvssediment, d.v.s. friktionsjord som harstammar fran asbildningar under
istidens slutskede. Tunna skikt eller linser av lera och silt kan forekomma i
isdlvssediment men endast i mindre utstrackning.

Utifran geologiskt kartmaterial samt platsbesok gors bedomningen att
markstabiliteten i det aktuella omradet ar tillfredsstallande. Den nya
byggnaden kan sannolikt plattgrundlaggas direkt pa mark.

Radon

Risken for markradon beddms vara hog i det aktuella omradet. Atgarder for
att sakerstalla godtagbara radonhalter inomhus kan komma att bli aktuella.
Radonmatning ska utforas i bygglovskedet innan byggnaden far tas i bruk.
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Markfororeningar

Pa fastigheten har verksamheter sasom skeppsvarv, ythehandlingsindustri,
lackeringsverkstad, kemtvéatt m.m. forekommit. Verksamheterna tillhor
branschklass 2 av 4 enligt Naturvardsverket (dar klass 1 utgor stor risk och
klass 4 innebér liten risk). For att konstatera om fororeningar finns i omradet
har en markundersékning genomforts under december 2014 som visar att
jorden innehaller 1aga till mattliga halter av PAH-H samt att hoga halter av
bly forekommer i grundvattnet. | undersékningen konstateras att
fororeningarna sammantaget far anses vara sma och att bly i grundvattnet
sannolikt kan forklaras med att varvs- och hamnverksamheter har bedrivits i
omradet. Risken for att bly sprids med grundvattnet bedéms vara lag.

Risk for skred och eller hoga vattenstand

Enligt kommunens 6versiktsplan ligger planomradet inom aktsamhetsomrade
for markstabilitet samt inom riskomrade for éversvamningar. Ny bebyggelse
ska placeras minst 2 m hogre an Mélarens medelvattenniva. Med anledning
av detta har en planbestammelse inférts som innebar att fardigt golv i ny
bebyggelse ska placeras pa en hojd av lagst +2.85 m (RH2000).

Fornlamningar
Det finns inga kanda fornlamningar inom planomradet.

Bebyggelseomraden
Arbetsplatser, 6vrig bebyggelse

Idag finns tre byggnader inom fastigheten Varvet 1. Byggnaderna innehaller
ca 35-40 olika verksamheter sasom lattare industrier, lager och kontor

Lagerverksamheten i den tillkommande byggnaden uppskattas innebéra ca
5-6 nya arbetsplatser.

Service

Flera verksamheter i form av snabbmatsrestaurang, second hand affar,
bilmekaniker m.m. finns ca 500 m 6ster om planomradet, pa andra sidan
E4:an. En storre byggvaruhandel och livsmedelsaffar finns ca 500 m soder
om planomradet.

Tillgénglighet och trygghet

Nya verksamheter utformas med god tillganglighet. Kraven pa tillganglighet
ar preciserade i Plan- och bygglagen, PBL, samt i Boverkets byggregler,
BBR.

Byggnadskultur och gestaltning

De dominerande bebyggelsetyperna inom Slagsta strand &r lager-, industri-
och kontorshebyggelse om en till tre vaningar. De vanligaste fasadmaterialen
pa byggnaderna i omradet &r puts, plat och tegel. Fasaderna &r oftast en- eller
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tvafargade. Pa fastigheten Varvet 1 finns tre avlanga industribyggnader med
fasader av ljus puts. Byggnadernas volymer varierar och ar hogre i séder mot
E4/E20. Taken ar generellt utforda som sadeltak men flacka tak forekommer
ocksa i byggnadernas sodra delar. Bebyggelsen har en genomténkt och vl
avvagd gestaltning vilket innebér att det finns skal att ocksa reglera
gestaltningen av den tillkommande byggnaden. Dessutom har planomradet ett
exponerat lage och kan ses fran resenarer med Eker6farjan samt fran véag
E4/E20.

Enligt forslaget till detaljplan ska den nya byggnadens fasader utforas i ljus
puts och taket ska utféras med tva motstaende pulpettak eller sadeltak for att
samspela med de befintliga kulérer och byggnadsvolymer som férekommer
pa fastigheten.

Friytor
Naturmiljo

Det finns mojligheter till rekreation i narheten av planomradet. Ett
naturomrade finns direkt vaster om planomradet, utefter Malarens kust. Det
ar en skogs- och strandmiljo dar det finns en vandringsled om ca 5 km som
kallas ”Mélarpromenaden”.

Strandskydd

Ett sedan tidigare upphéavt strandskydd aterintrader till foljd av detta férslag
till detaljplan. Det ursprungliga strandskyddet upphéavdes med tanke pa
omradets funktion som verksamhetsomrade. Forslaget innebér att det
aterintradda strandskyddet upphéavs i den del av planomradet som avser
kvartersmark. De sarskilda skal som kravs vid upphdvande av
strandskyddsomrade (enligt 7 kap. 18 ¢ § p 1-6 Miljobalken) bedéms i detta
fall vara foljande:

1. Omradet &r instangslat och anvands for verksamheter vilket gor att det
saknar betydelse for strandskyddets syften; det vill séga att sakerstalla
allménhetens majlighet till rekreation i strandomraden samt att skydda djur
och véxter.

2. Verksamheten pa fastigheten Varvet 1 breder i princip ut sig hela vagen till
strandlinjen och avskiljer darfor strandlinjen fran omkringliggande omraden.

Det berdrda strandskyddsomradet upphavs enbart inom kvartersmark (se bild
4), som idag bestar av en inhagnad industrifastighet. Omradets varden for
friluftsliv samt vaxt- och djurliv bedéms vara begrénsade. Forslaget till
detaljplan innebar inga forandringar for omradet narmast strandlinjen utan
enbart att en ny byggnad uppfors pa en obebyggd del av fastigheten, direkt
vaster om den befintliga bebyggelsen (se bild 3 nedan).
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Bild 4. Ungefarllgt omrade dar strandskyddet upphavs (markerat i lila).
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For att langsiktigt sakerstélla och forbattra allmanhetens tillgang till
strandomradet infors ett omrade i plankartan dar brygganlaggning for allméan
gang- och cykeltrafik far forekomma. Anlaggningen utfors dock inte i
samband med genomfdrandet av detta forslag till detaljplan utan kan komma
att bli aktuell pa langre sikt.

Gator och trafik
Gatunat, gang- cykel- och mopedtrafik

Fastigheten omges av flera gator. E4/E20 passerar strax séder om kvarteret.
Infart sker fran Fagelviksvéagen, som ar en mindre trafikerad gata av lokal
karaktar, véaster om fastigheten.

Kollektivtrafik

Det finns en busshallsplats, Fittjaverken”, cirka 200 meter soder om den
planerade byggnaden, utmed Fagelviksvagen. Hallplatsen trafikeras med
kvartstrafik av linje 702 mellan Hallunda centrum och Kvarnhagen. Resan till
Fittja som &r den ndrmaste tunnelbanestationen tar ca 4 minuter. Restiden
mellan Fittja och centrala Stockholm uppgar till ca 32 minuter. Sammantaget
ar kollektivtrafikforbindelserna till omradet relativt bra.

Parkering, varumottagning, utfarter

Den nya byggnaden pa fastigheten Varvet 1 &r planerad att anvandas for
lagerverksamhet, frys och kylrum samt kontor. Den nya verksamheten
beddéms medfdra ett behov om ca 5-6 parkeringsplatser for de anstallda.
Fastighetsagaren planerar att anldgga totalt 9 parkeringsplatser intill den nya
byggnaden, vilket bedoms tillréckligt dven vid besok. Lastning och lossning
kommer att ske intill den nya byggnaden, med infart och utfart fran
Fagelviksvagen (se bild 5).

Stdrningar

Enligt kommunens 6versiktliga bullerkartering utsétts den planerade
byggnaden for vagbuller som innebéar en ekvivalent ljudniva om 55-65
dB(A). Dessa ljudnivaer bedéms vara godtagbara under forutsattning att den
ekvivalenta ljudnivan inomhus ej dverstiger 40 dB(A) eftersom inga
storningskansliga verksamheter planeras. For att sakerstélla att bullernivaerna
inomhus &r godtagbara ska en ljudmatning utforas i bygglovskedet, innan
byggnaden far tas i bruk.

Den planerade verksamheten bedoms inte innebéra nagra sérskilda storningar
forutom visst buller i samband med lastning och lossning.
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Bild 5. Parkeringsplatser samt in- och utfarter (Kalla: Askhagen arkitektkontor AB).

Teknisk forsorjning

Fastigheten ligger inom primar och sekundar skyddszon for ¢stra Malaren,
vilket innebér att en godtagbar hantering av dagvatten &r en forutsattning for
att genomfora forslaget.

Forslag pa dagvattenldsning

Enligt dagvattenutredningen fran den 4 november 2015 kan dagvatten fran
takytor avledas via stuprorsutkastare till planteringsytor eller andra grénytor
for fordrojning och infiltration. Hardgjorda ytor som parkering och kérbanor
avleds via ytavrinning till infiltrationsytor. Grona ytor inom fastigheten kan
utformas som svackdiken. Dikena medfor en dkad fordrojningsvolym da de
har genomsléppliga jordlager, sasom makadam, under vegetationsjorden.
Vidare konstaterar utredningen att lagpunkterna inom fastighetens grona ytor
bor férses med brunnar for att hantera det dagvatten som inte hinner filtrera
vid kraftiga regn. Overskottsvattnet avleds via brunnen till ett
fordréjningsmagasin, se bild 6.

Eftersom markundersokningen fran den 12 december 2014 konstaterar att
hoga blyhalter forekommer i grundvattnet inom fastigheten maste
foérdréjningsmagasinet utformas som en tat konstruktion, annars finns risk for
urlakning av fororeningar. Grundvattennivan i omradet ligger dessutom pa en
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hog niva vilket innebdr att ett otatt magasin kan medfora att fororenat
grundvatten nar recipienten via fordrojningsmagasinet.

Fordrojningsmagasinet kan utforas med tata dagvattenkasetter med en strypt
utloppsledning i magasinets botten, som ansluter till det kommunala
ledningsnatet. Dagvattnet behdver troligen pumpas till den kommunala
ledningen i Fagelviksvagen da det &r svart att ordna sjélvfall.
Fastighetsagaren ombesdrjer dagvattenanlaggningen samt en eventuell
pumpanlaggning om en sadan blir nédvandig.

Da parkeringsplatser planeras inom primart respektive sekundart

skyddsomrade for Ostra Malaren ar det nédvandigt att fastighetsagaren
installerar en oljeavskiljare.

\ /’STPYPT UTLOPP
\ FLRESLAGEN @max 25 /s MOT FUREINCELSEPUNKT

TATT LNDERJORDISKT

/ I ——" VA N
, ——
\sR_MED
UTKASTARE
CLJEAVSKILJARE

RENAR DAGVATTENy
FRAN PARKERINGSYTOR \\

/ .

R // f / _DRR MOLIGHET FNNS KAN STUPRCR KOPPLAS TLL
A y: 7 GRONYTOR FUR YTUIG AVLEDNNG AV DAGVATTEN
KUPOLERURY % FRAN TAK X
YTLIG AVRINNING VI8 GRONYTOR AVLEDS

TILL BRUNN FUR OLIEAVSKILINNG

SE ME
UTKASTAR

’ &V,
s :

: VAN VAN _
Bild 6. Dagvattenldsning for norra delen av Varvet 1 (k&lla: MARKTEMA AB).

Miljokvalitetsnormerna for vatten

Sjon Mélaren har idag en god ekologisk status men en kemisk status som ar
klassad som ej god. | sjon férekommer halter av Tributyltenn (TBT) som
overskrider hogsta tillatna koncentration.
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Planférslaget bedoms forenligt med miljokvalitetsnormerna for vatten. Rent
dagvatten infiltreras och fororenat dagvatten fran parkeringsytor renas innan
det sl&pps ut.

Vatten- och avlopp

Den nya byggnaden ska forsorjas med vatten och avlopp genom att anslutas
till det kommunala ledningsnatet. Anslutningspunkt finns i Fagelviksvégen.

Varme
Den tillkommande byggnaden &r planerad att forses med bergvéarme.

El
En elndtstation finns vid den sodra gransen till fastigheten Varvet 1.

Avfall

Avfall skall hanteras i enlighet med kommunens avfallsplan och
renhallningsforeskrifter.

Organisatoriska fragor

Preliminar tidplan
Samrad — 2 kv. 2016
Granskning — 3 kv. 2016
Antagande — 4 kv. 2016

Genomfdrandetid

Genomforandet av detaljplanen bedéms kunna ske inom 5 ar varfor
genomforandetiden &r 5 ar efter det att planen vunnit laga kraft.

Huvudmannaskap
Botkyrka kommun &r huvudman fér allman plats.

Ansvarsfordelning

Fastighetsdagaren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark med tillhérande
hantering av dagvatten samt ytterligare anldggningar. Kommunen ansvarar
for drift och underhall av anlaggningar inom allmén platsmark. Kommunen
ansvarar aven for eventuell utbyggnad, drift och underhall av anlaggning
inom vattenomrade.

Avtal

For kostnader vid framtagning av detaljplanen har ett plankostnadsavtal
uppréttats mellan Botkyrka kommun och dgaren av Varvet 1, Fastighets AB
Fagelviksvagen.
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Fastighetsrattsliga fragor och konsekvenser
Fastighetsbildning

For att nyttja den byggratt detaljplanen medger bor fastighetbildning
berdrande Varvet 1 ske. Genom avstyckning fran Varvet 1 kan en ny
fastighet bildas inom planomradets nordvastra horn. Utfart for den nybildade
fastigheten kan I6sas genom direkt utfart till Fagelviksvagen. Vatten och
avlopp for nybildad fastighet kan I6sas genom anslutning till kommunalt
vatten- och avloppsnat langs med Fagelviksvéagen i direkt anslutning till den
nybildade fastigheten.

Fastighetskonsekvenser

Varvet 1 ges méjlighet till avstyckning for industriandamal med en minsta
fastighetsstorlek om 3000 m2.

Fittja 17:23 planldggs som allman platsmark for lokalgata, park och
vattenomraden. En del i gallande detaljplan som avser parkmark 6vergar till
vattenomraden.

Fittja 17:2 planldggs som kvartersmark for tekniska anlaggningar,
transformatorstation istallet for som tidigare specialomrade for elnatstation.
Planomradet for tekniska anlaggningar berorande Fittja 17:2 har anpassats till
dess befintliga fastighetsgranser och darmed minskats nagot.

Rattigheter

Tva avtalsservitut belastar Varvet 1, kraftledning 01-IM7-29/269.1 samt
utfartsvag 01-IM7-24/249A.1. Dessa paverkar inte detaljplanens utformning.
Auvtalsservitut som inte anvénds eller ar inaktuella bor upphavas, detta sker
genom avtal mellan de bertrda parterna.

Ekonomiska fragor
Planekonomi
Kostnader for upprattande av detaljplanen regleras genom uppréattat

plankostnadsavtal mellan kommunen och &garen till varvet 1, Fastighets AB
Fagelviksvagen.

En ny byggratt om 2050 kvm tillskapas inom planomradets nordvastra horn.
Vid ett fullt genomférande uppstar kostnader for fastighetsbildning hos
Lantméteriet enligt gallande taxa och kostnader for handlaggning av
eventuella bygglov.

VA-kostnader

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

Charlotte Rickardsson Christoffer Jusélius
Planchef Planarkitekt
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