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Bild 1: Flygfoto med planomradet markerad i rott
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Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanen syftar till att bygga en tvattjanstanlaggning pa ett satt som tar
hansyn till och varnar det vardefulla kulturlandskapet runt Elvesta sateri som
fastigheten gransar till. Fastigheten ligger inom riksintresse for kulturmiljo
samt ligger bredvid omradet kring Alvesta sateri som ar utpekat i kommunens
kulturmiljoprogram. Omsorgsfull gestaltning av den nya industribyggnaden
och placering pa tomten bakom skyddsplanteringen &r extra viktig for planens
genomfdrande.

Planforfarande

Detaljplanen upprattas enligt PBL SFS 2010:900 i dess lydelse efter 1 januari
2015. Planen genomfors enligt standardforfarande eftersom forslaget ar
forenligt med dversiktsplanen, inte ar av betydande intresse for allméanheten,
och inte antas medféra en betydande miljopaverkan.

Plandata

Planomradet ligger i Eriksberg i norra Botkyrka. Planomradets areal &r ca 12
000 kvadratmeter. | dagsléget &ger Segersby 2 Fastighetsforvaltning AB 7001
kvm (fastigheten Segersby 2). Resten av marken i planomradet ags av
kommunen (fastigheten Eriksberg 2:1) och Botkyrka Sodra Porten AB
(fastigheten Eriksberg 2:136).

Planomradet gransar till kommunens mark i norr och Gster. Vaster om
planomradet finns en privatagd fastighet som ar planlagd som industri och
rymmer en verksamhet. Fastigheten sdder ags av Botkyrka Stédra Porten AB.

Fastighetsdgaren ar intresserad av att utoka planomradet norr mot naturomrade
och sydost narmast utfarten till/fran fastigheten. Markkdpet skulle underlatta
placeringen av den nya anldggningen pa fastigheten samt méjliggora en béttre
infartslosning till/fran fastigheten. Det handlar om ca 330 kvadratmeter i norra
riktningen och ca 630 kvadratmeter i sydostliga riktningen som
fastighetsagaren &r intresserad av att kdpa fran kommunen.

Planhandlingar

e Plankarta med grundkarta och bestammelser
e Denna plan- och genomférandebeskrivning
e  Fastighetsforteckning
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Ovriga handlingar

Gestaltningsprogram (Sweco)

Uppdaterad behovsbeddémning

Planprogram for Eriksberg, Hagelby och Lindhov

Utredningar (Trafik, Dagvatten, Risk, Geoteknik, Kulturmiljo alla ar
genomforda av Sweco)

e Uppdaterad dagvattenutredning, gestaltningsprogram samt
kulturmiljéutredning (samtliga &r genomférda av Sweco)
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

Botkyrkas odversiktsplan antogs i maj 2014. Oversiktsplanens avsikt for
planomradet ar omrade for medeltat stadsbygd. Stadsbygd menas bostader,
verksamheter, vagar, gronomraden, rekreationsomraden och andra funktioner
som tillhor en stad eller annan tatort. Planforslaget ar forenligt med
Oversiktsplanen.

Riksintressen

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljo. Motivering fran
Lansstyrelsen: 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. (Fornlamningsmiljo,
Kommunikationsmiljé). Aven Botkyrkas Kulturmiljéprogram pekar ut
Elvesta/Alvesta som vardefullt herrgardslandskap som grénsar direkt till
fastigheten Segersby 2.

Planprogram

Det finns ett planprogam for Eriksberg, Hagelby och Lindhov. Enligt
planprogrammet ar markanvandningen tankt utgoras av rekreationspark dér
lagre anldaggningar kan finnas. Grannfastigheten Eriksberg 2:1 dar
skyddsplanteringen och akermarken ligger, ar markerad som oppet
landskapsrum som ska bevaras.

Detaljplaner

Detaljplan for kvarteret Segersby mfl (54-20) fran 1986-11-27 galler for
omradet. Genomforandetiden for detaljplanen har gatt ut. Enligt géllande
detaljplan ar fastigheten planlagd som industri déar bebyggelsens utformning
ska ta sarskild hansyn till landskapsbilden och omgivningens hoga naturvarden
(betecknad Jq). Enligt detaljplanen &r fastighetens hogsta byggnadsarea 2500
kvm (BYA) och bruttoarea & 6000 kvm (BTA).

Behovsbeddémning

| 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 miljébeddmning.
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Sammanfattning av behovsbeddémning

Sammanfattande beddmning
Detaljplanen beddms sammantaget inte innebéra risk for betydande
miljopaverkan.

Planomradet ligger i utkanten av Eriksbergs industriomrade som innehaller
liknande verksamheter som planeras inom det aktuella planomradet. Strax
utanfor planomradet i dster och soder finns ett odlingslandskap som ar av
riksintresse for kulturmiljévarden och dven en del av den grona Bornsjokilen.
Detaljplanens paverkan pa detta omrade bedoms bli liten eftersom fastigheten
redan &r ianspraktagen for uppstéllning av containrar m. m. Planomradet ar
insynsskyddat mot kulturlandskapet med hjalp av en tradbevuxen vall i
planomradets ostra kant. Barriareffekterna till foljd av detaljplanen for djur och
manniskor som ror sig i Bornsjokilen bedoms bli sma. Detaljplanens paverkan
pa kulturmiljon och om det finns fornlamningar i planomradet behdver dock
bedomas/utredas av expertis inom dessa omraden.

| planomradets norra yttre del reser sig en skogskladd bergsrygg mot norr.
Skogen i den sydvénda sluttningen bestar av 1ovtrad, bl. a. ek. Eftersom det
handlar om planomradet ytterkant bor det vara mojligt att spara denna del fran
ingrepp. | annat fall bor en inventering av vérdefulla trad goras i samband med
planldggningen.

Eftersom detaljplanen kommer att medge industriell verksamhet som kommer
att medfdra en hel del transporter behdver en dagvattenutredning utféras tidigt
I planprocessen. Dagvattenutredningen bor visa hur kommunens
dagvattenstrategi ska foljas och fororeningsbelastningen pa Albysjon eller
Alvestadn/Tullingesjon kan minimeras. Dagvattenutredningen behéver dven
bedéma risken for 6versvamningar i framtiden och vid behov foresla hur detta
kan undvikas.

Planomradet ligger endast ett tiotal meter fran Kumla gardsvag som ar
sekundar transportled for farligt gods. L&nsstyrelsen (Lansstyrelsen, 2016)
rekommenderar ett skyddsavstand mellan industrier och transportled for farligt
gods pa minst 40 m. Om ett kortare skyddsavstand ska tillatas behover en
riskutredning forst utféras som bedémer om ett kortare skyddsavstand ar
mojligt ur risksynpunkt och vilka eventuella riskbegransande atgarder som kan
vara nédvéndiga.
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Forutsattningar, forandringar och konsekvenser

Natur
Mark, vegetation och djurliv

Marken lutar sig oster mot Alvesta séteri och Tullingesjon. Landskapsbilden
karaktariseras av jordsbruksmark som omges av skogsbekladda kullar. Det
finns flera gamla solitdra ekar pa akermarken. Fastigheten Segersby 2 ar hard-
gjord till en grusplan men inte bebyggd idag. Vid fastighetens 6stra grans lig-
ger skyddsplanteringen som var tankt délja industribyggnaden sa att land-
skapsbilden inte skulle ta skada. Fastigheten har inte blivit exploaterad som det
var tankt i detaljplanen for kvarteret Segersby mfl (54-20) fran 1986-11-27.
Dérfor har inte heller skyddsplanteringen varit planterad i den utstrackning
som ursprungligen var planerad. | samband att planen ska genomforas behdver
aven skyddsplanteringen kompletteras med trad och buskar enligt gestaltnings-
programmet och kulturmiljéutredningen.

Fornlamningar

Det finns fem stycken fornlamningar ca 35 norr om fastighetsgransen till
Segersby 2. 1 och med att fastighetségaren ar intresserad av att utoka
fastigheten norrut med ca 5 meter, har lansstyrelsen yttrat sig, att innan det
exakta skyddsavstandet fran fornlamningar kan faststéllas behovs det narmare
undersokning/inventering pa platsen. De fornlamningar som finns norr om
fastighetsgranserna &r alla hallristningar och deras RAA-s nr ar: Botkyrka
400:1, Botkyrka 400:2, Botkyrka 400:3, Botkyrka 400:4 och Botkyrka 400:5.

Lansstyrelsen har kontaktats under tiden som samradsforslaget arbetades fram.

Geotekniska forhallanden

Jordarten pa fastigheten ar moran enligt SGU-s 6versiktliga jordartskartor.
Blockigheten &r blockfattig till normalblockig.

Enligt geotekniska undersokningen bestar jordlagerféljden av fyllning som
overst ar underlagrat av lera och silt ovan friktionsjord pa berg. Fyllningens
tjocklek &r ca 1 meter. Lagret med lera och silt har varierad tjocklek pa 2-6
meter, den tjockaste delen &r i planomradets sydostra del. Friktionsjord ovan
berg bedéms vara moran. Grundvattennivan ar ca 2 meter under markytan.
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Risk for sattningar finns pga forekomst av lera i fyllnadsmassor. Omradet
sluttar svagt mot sydost, stabiliteten 6sterut mot akermarken borde kontrolleras
vid vidare projektering. Grundlaggning bedéms preliminart krava palar
nedslagna till stopp. En detaljerad geoteknisk undersdkning dar exakt
grundlaggningsmetod faststalls for det nya tvétteriet tas fram i senare skede i
samband av projekteringsarbete dar bygglovsritningar tas fram.

Miljoforhallanden

Markféroreningar
Inga kanda markfororeningar finns inom planomradet.

Mark
Planomradet ligger inom normalrisk- och lagriskomradet for markradon.

Risk och sakerhet

Fastigheten ligger vid Kumla gardsvag vilket ar en sekundér led for farligt
gods. Skyddsavstandet ar 25 meter byggnadsfritt fran vagkanten, placeringen
av den nya tvatteribyggnaden ska behalla det rekommenderade
skyddsavstandet byggnadsfritt. Med tanke pa att tvatteriet placeras narmare an
40 meter fran vagkanten har en riskutredning tagits fram.

Riskutredningen har undersokt ndrmare vilka transporter med farligt gods och
hur ofta de sker via Kumla gardsvag. Enligt raddningstjansten har tva
verksamheter tillstand for storre gasolcisterner. Utover detta har flera foretag
tillstand for brandfarlig fara i mindre mangd. T ex hade fyra stycken
verksamheter enstaka leveranser av styckegods sa som gasoltuber a 11kg
varannan manad eller farg- eller sprayburkar.

Sammanfattningsvis sker det transport av 10-32 ton gasol 1-3 ganger per
vecka. FOr riskberédkningar bedémdes antal transporter av storre intressen &n
volymen gas per tankbil.

Enligt riskutredningens slutsats bedéms risknivan ligga med marginal under
gransen for vad som anses acceptabel risk for den bebyggelse som planeras
inom planomradet utan att atgarder maste vidtas.

Foljande atgarder bedoms vara rimliga samt de tillrackliga aven om transporter
skulle 6ka eller om nya typer av transporter skulle tillkomma:
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Utrymning fran byggnaden ska kunna ske bort fran végen.

Kommunens beddmning ar att risknivan anses vara acceptabel. Forslaget ska ta
hansyn till de atgarder som utredningen foreslar.
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Bild 2: Illustrationsplanen av planforslaget. Skyddsavstandet 25 meter byggnadsfritt fran
vagkanten fran Kumla gardsvag visas med den rodstreckade linjen.

Bebyggelseomraden
Stads- och landskapsbild

Planomradet &r beldget i ytterkanten av Eriksbergs industriomrade som ligger
vaster om planomradet. | 6ster och soder finns det akermark och i norr en

skogbekladd kulle som &r del av det historiska herrgardslandskapet kring
Elvesta sateri, Hagelby gard och den forsvunna Segersby gard.
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Oster om fastighetsgransen mellan industrifastigheten Segersby 2 och
akermarken finns en skyddsplantering som enligt detaljplanen for kvarteret
Segersby mfl (54-20) fran 1986-11-27 var tankt att skarma av
industribyggnaden fran resten av det kulturhistoriska landskapet. Sjalva
skyddsplanteringen har inte riktigt den kvalitén som den borde ha for att
fungera som en buffert mellan industrifastigheten och de 6ppna akrarna.

Enligt planforslaget ska det byggas en tvatteribyggnad pa ca 4000 kvm och
med nockhojd pa 11,6 meter. Utdver detta ska dven lastkajer med en terrass
ovanpa byggas pa tvitteriets ostra sida. Tvattjanstanlaggningen behdver dven
tva silos for pellets samt en skorsten som kommer att vara hogre an sjélva
byggnaden som placeras vid norddstra hdrnet av byggnaden. Silos kommer att
vara 8-10 meter hoga och skorsten 12-15 meter hég.

Fastighetens storlek &r i dagslédget 7001 kvm. For att bygga en fungerande
verksamhet behover fastighetsagaren kopa en triangelformad markbit i sydost
samt en markremsa i fastighetens norra grans med bredden 5 meter fran
kommunen. Det handlar om ca 330 kvm mark i norr samt ca 415 kvm i sydost
som ags av kommunen. Aven markyta pa ca 210 kvm som &gs av Sodra Porten
AB kommer att kdpas av fastighetsagaren till Segersby 2.(se bild nedan)

S ——vea s

‘—_“‘—_
/
f Del av Eriksberg 2:1,
f ca 330 kvm

/ Del av Eriksberg 2:1, /

! ca 415 kvm f‘l
f 4 /[
!—F / /
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[ ca 210 kym i {
i B —| |
_____ =]

Bild 3: Fastigheter och ytor som berdrs av planforslaget.
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Eftersom fastigheten lutar svagt mot sydost samt har en hdgre skogsbekladd
kulle bakom sig, ska marken plangoras pa fastigheten samt det behdvs byggas
stodmurar i fastighetens nordlig och vastlig gréns. Stddmuren kommer att vara
hogst 3,5 meter i delar dar det finns storsta hojdskillnaden. Uppvuxen
vegetation langst stodmurens framtida lage ska tas bort. Aven delar av
vegetationen i fastighetens sodra grans behover tas bort for att mojliggora
anlaggningen av nya in-och utfarten till tvatteriet.

For att kompensera for de ovannamnda atgarderna i landskapet, ska
skyddsplanteringen enligt kulturmiljéutredning kompletteras med trad och
buskar. Artméssigt ska det planteras trad som ekar och tall samt buskar i
undervegetationen som ska besta av enar, hagtorn och hassel. Pa bilden nedan
visas ungefarlig placering av nya trad i skyddsplanteringen. Exakt placering av
buskar och trad ska godkannas av kommunens lanskapsarkitekt eller
landskapsingenjor innan plantering genomfors.

Antals- och storleksmassigt ska listan med besta av foljande véxter:
e 3 st Ekar, Quercus robur FK Linképing E/Ultuna E, storlek Hogstam 10-12
e 6 st Enar, Juniperus communis, storlek Co kl 40-50
e 6 st Tallar, Pinus Sylvestris, storlek 125-150
e 6 st Hagtornar, Crataegus flabellata var. Grayana FK Uppsala E, storlek sol C/K 100-
125

e 6 st Hassel, Corylus avellana E, storlek sol C/K 125-150

Bild 4: Ungeférllg plécerin'gr f(‘j_r érter som ska komplettera skyddsplanteringen.
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Planteringar med prydnadsgrés ska anldggas narmast parkeringsytan och
huvudingangen samt runt byggnaden for att aterspegla den omgivande
akermarken.

Enligt gestaltningsprogrammet har tvétteribyggnaden formats for att skapa en
bra évergang mellan Eriksbergs industriomrade och det gamla
kulturlandskapet. Byggnaden lutar sig mot landskapet sa att huset sanker sig
till den omgivande akermarken. Den sydostra lutande takhdrnan som utgor ca
25% av hela takytan ska tdckas med ett gront tak. Det kommer att skapa en
évergang mellan skogsbacken i norr, tvatterifastigheten och akrarna i
sydostliga riktningen.

Huvuddelen av fasaden ska tackas med en perforerad sk&rm av perforerade
eloxerade aluminiumplatar. Nischerna som t ex den indragna huvudingangen
kommer att fargsattas med verksamhetens matta morkblaa farg (NCS 6030
R90B). Fasaden kommer att ha tva olika toner av matt gratt farg (ljus
mellangra NCS S 1502-B matt och mellangra NCS S 4502-B matt) och
(fargkod).

FLYGVY FRAN SODER

lllEEﬂI _‘J';‘—;
(R E

Y FRAN SODER! KUMLA GARDSVAG

VY FRAN SYDVAST! KUMLA GARDSVAG

Bild 5: Gestaltningen av den nya tvatteribyggnaden (bilder fran Gestaltningsprogrammet fran
Sweco)
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Bild 6: Gestaltningen av byggnaden med tillhérande material (bild fran
Gestaltningsprogrammet fran Sweco).

Kulturmiljo

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljo och det ligger aven i
direkt anslutning till Elvesta som &r utpekat i kommunens kulturmiljoprogram.
Riksintresset for kulturmiljo omfattar herrgardslandskapet utmed Malaren och
runt Bornsjon och sjon Aspen, som préaglas av ett sedan bronsaldern utvecklat
jordbruk, kommunikationerna pa vatten och till lands, den tidiga medeltidens
sockenindelning och de stora herrgardsanlaggningarna.

Botkyrkas Kulturmiljéprogram pekar ut Elvesta/Alvesta som en vélbevarad
herrgardsmiljo med valbevarad grundstruktur i bebyggelse och kulturlandskap.
Den platan dar akermarken ligger idag var en gang i tiden sjobotten och de
skogshekladda kullarna var 6ar. Det finns manga fornlamningar sa som bosatt-
ningar och héllristningar pa de héjder som visar spar av det gamla kommuni-
kationslandskapet vid Malaren och dess 0ar.

Fastigheten ligger vid gransen till Eriksbergs industriomrade och det jord-
brukslandskap som omger Elvesta sateri och den historiska Gota landsvag.



BOTKYRKA KOMMUN PLANBESKRIVNING 14 [31]
Samhallsbyggnadsférvaltningen
Planenheten 2017-06-19 2015:424

Bakom den aktuella fastigheten i nordlig riktning ligger en skogsbekladd hojd
med flera ekar och fornlamningar.

Enligt kulturmiljéanalys som ar framtagen i samband med detaljplanearbetet
for det nya tvatteriet, anses tre uttryck for riksintresset kansliga for forandring:

e Bronsaldersmiljoer, fornborgar och stora gravfalt fran jarnaldern.

e Gamla végsystem

e Det av storgodsdriften danda sedan forhistorisk tid praglade landskapet
med en rad herrgardsanlaggningar.

Vidare anges i kulturmiljéutredningen att omradets topografi ar en egenskap
som stodjer lasbarheten av bronsaldersmiljon. Omfattningen av markintrang
vid den norra gransen kan uppskattningsvis ligga tva till fem meter in i skogs-
marken som ar del av det historiska kulturlandskapet. Planforslagets paverkan
pa upplevelse av de intilliggande fornlamningarna bedéms inte vara storre &n
vad de redan befintliga industribyggnaderna medfor.

Gallande det gamla véagsystemet som ligger utanfor planomradet sa kommer
planforslaget inte ha en direkt paverkan pa det. Planforslaget kommer inte
medfora att delar av gamla vagstrackningen skulle forsvinna eller forvanskas
pa nagot satt. Daremot kan planférslaget indirekt paverka den visuella upple-
velsen och lasbarheten av landskapet fran den gamla végstrackningen. Har
menas framforallt upplevelsen for de som ror sig langst den gamla vagen mitt i
akermarken som i dagslage &r en asfalterad gang-och cykelvég. Planforslaget
kommer inte medfora att delar av gamla vagstrackningen skulle forsvinna eller
forvanskas pa nagot satt.

Lasbarheten och upplevelse av herrgardslandskapet som ligger intill planomra-
det bedoms inte paverkas att planforslaget tar inte ansprak nagra delar av den
existerande akermarken eller gamla vagstrackningen. Daremot kommer plan-
forslaget paverka den visuella upplevelsen av landskapet men inte mer &n de
redan existerande industribygganderna i Eriksbergs industriomrade. Samtidigt
kommer den nya tvatteribyggnaden skarmas av skyddsplanteringen, speciellt
under sommartid.

Nya planteringar ska genomforas for att komplettera den skyddsplanteringen
som ligger pa andra sidan av fastigheten pa kommunens mark enligt artlistan
som &r utpekad pa sidan 25 i kulturmiljéutredningen. Det kommer att gora
omradet attraktivare samt sékerstalla att lanskapsbilden inte tar skada.
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Bilder 7-8: Fotomontage som visar hur bygganden kommer att upplevas i landskapet (bilder
fran Sweco).
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Slutsatsen &r att planforslagets effekter pa riksintressets varden sammantaget
inte innebar:

e En atgard som mer dn obetydligt skadar ndgot eller nagra av de varden
som utgor grunden for riksintresset

e Att den negativa inverkan blir sa stor att omradet i nagot avseende for-
lorar sitt vérde som riksintresse

Foljande atgarder har foreslagits i kulturmiljoutredningen:

e Behovet av arkeologisk utredning langs planomradets norra grans ska
utredas.

e Gestaltningsdetaljer (inklusive arter) for den foreslagna vegetations-
skarmen maste bekréftas och denna plantering genomforas.

e Trots att bygganden ar en nyproduktion till kulturlandskapet anses det
att den har utformats sa tillmétesgaende som mojligt i forhallande till
det omgivande landskapet, utifran restriktionerna rérande byggnadens
storlek och funktionskrav. Val av kommer fasadmaterial &r mycket vik-
tigt samt att se till att byggnader moter landskapsrummet sa subtilt som
mojligt. Ett fullskaligt prov av det foreslagna fasadmaterialet bor goras
pa plats for att se att de forvantade konsekvenserna (till exempel reflek-
tivitet) 6verensstdammer med verkligheten.

e | skrivande stund &r det inte bekraftat om byggnaden kommer att ha
solpaneler pa taket eller inte. Effekter av dessa maste studeras vidare.
Det kommer beh6vas en mycket noggrann utformning och placering.
Solpaneler kan 6ka byggnadens upplevda héjd, siluett och synlighet
och kan sta i konflikt med vad som annars &r en vélanpassad byggnads-
form.

Arbetsplatser

Det finns inga arbetsplatser pa fastigheten idag.
Den planerade tvattjanstanlaggningen skulle medfdra totalt ca 50 arbetsplatser.

Ovrig bebyggelse

Tidigare har det funnits tillfalliga kontors-containrar pa fastigheten Segershy 2.
De har blivit borttagna under 2016 och nu utgérs fastigheten enbart av en
grusplan.

16 [31]
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Trafik
Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

Eriksbergs industriomrade nas fran Hagelbyleden via Kumla gardsvagen.
Hagelbyleden ligger 6ster fran Eriksbergs industriomrade samt den aktuella
fastigheten. Fastigheten Segersby 2 ligger pa norra sidan av Kumla gardsvagen
och ar den forsta industrifastigheten vid infarten till Eriksbergs industriomrade.

Gang — och cykelvagen som I6per parallellt med Hagelbyleden ligger pa vastra
sidan av Hagelbyleden. Det ar ett regionalt cykelstrak och loper delvis pa den
historiska Géta landsvéag. Gang- och cykelvagen som loper langst sédra sidan
av Kumla gardsvéag ar ett huvudcykelstrak. De bada cykelstraken ar
vinterunderhallna.

Kollektivtrafik

Planomradet har bra kommunikationer med buss. Kungsholms busshallsplats
ligger 15 meter fran fastigheten pd Kumla gardsvagen och Alvestavagens
busshallsplats ligger ca 300 meter fran fastighetsgransen pa Hagelbyleden.
Bussar nr 707 och 737 stannar vid Kungsholms busshallsplats. Bussar med
linjenummer 707, 708, 738 trafikerar Alvestavigens busshallsplats.
Turtatheten mitt pa dagen ar ett bus mot Tumba eller Alby/Hallunda var 10
minut. Det tar cirka 10-15 minuter att aka med buss till antigen Tumba station
eller till Alby tunnelbanestation.

Bil- och cykelparkering, varumottagning, utfarter

Den nya tvétterianlaggningen kommer att ha en separat in- och utfart utmed
Kumla gardsvéag. Anledningen for en sadan 16sning ar att en lastbil skulle
kunna kdra runt tvatteribyggnaden sa att personal- samt besoksparkeringsytan
skulle fredas fran lastbilstrafiken. Infarten &r planerad i fastighetens sydvéstra
del och utfarten pa sydostra delen.

Enligt trafikutredningen planerar verksamheten inte utoka antalet
leveransfordon men fler turer kommer att koras varje dag. | dagsléget hanterar
tvatteriet 13 ton tvétt per dag och den mangden forvéntas oka till 20 ton per
dag efter flytten till fastigheten Segersby 2. Idag anvéands tva tunga och tva till
tre latta lastbilar som hdmtar och levererar tvétt. Lastning och lossning sker i
nulaget tva ganger per bil och dag for de tunga lastbilarna. Latta lastbilar kor
tatare turer. Utdver tvatt levereras kemikalier och annat som behovs i
verksamheten till anlaggningen.
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Bild 9: Foreslagen 16sning for in-och utfarter samt parkering pa fastigheten Segersby 2. (bild

fran Sweco)

Det rader ett parkeringsforbud i Eriksbergs industriomrade pa allman mark.
Dérfor ska parkeringen rymmas inom fastighetsgrénser. Parkeringsytan ar
planerad mellan in-och utfarten. 25 stycken parkeringsplatser ska finnas, varav
5 stycken for kunder/besok och 20 stycken for personalen. Utover detta ska
aven 30 stycken kvalitativa cykelparkeringsplatser finnas narmast

huvudentrén.
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Verksamheten behdver dven utrymme for varumottagning som planeras pa
Ostra sidan av bygganden i form av 3 stycken lastkajer.

Tvétteriverksamheten innebdr 4-6 in-/utpassager av transportfordon per dygn.
Dessutom tillkommer ett begransat antal personbilskérningar férekomma. Det
planeras for 25 parkeringsplatser for personbilar som ska anvandas bade av
anstallda och besokare. De finns goda forutsattningar att cykla eller dka buss
till fastigheten Segersby 2 for att fastigheten ligger ndra till flera
busshallsplatser och det finns gang och cykelvagar som kan anvéndas att ta sig
till och fran fastigheten.

Teknisk forsorjning
Vatten och aviopp

Fastigheten ar ansluten till det kommunala VA-systemet. Om kapacitet pa
servicenatet behover utokas, far fastighetsagaren betala den extra kostnaden for
arbetet. Fastighetsagaren kan behdva anlagga pumpstation pa fastigheten
Segershy 2 for att klara av att pumpa avloppsvatten fran fastigheten till
kommunens ledningar utmed Kumla gardsvéag. Det ar hojdskillnader mellan
fastigheten Segersby 2 och Kumla gardsvagen som orsakar detta.

Dagvatten och miljokvalitetsnormer

| dagsléaget ar fastigheten obebyggd men ar hardgjord till en grusplan. |
dagslaget finns det inga forbindelsepunkter for dagvattnet pa fastigheten.

Under Kumla gardsvagen ligger kommunens dagvattenledning som samlar all
dagvatten fran Eriksbergs industriomrade och skickar den vidare till Alby sjon.
For att anvanda den I6sningen behéver dagvatten pumpas fran fastigheten till
kommunens ledningar p.g.a. héjdskillnaden.

Ett annat alternativ &r anvénda diket utmed fastigheten som lutar mot
Alvestadn och Tullingesjon. | det fallet s ligger fastigheten hogre &n
Alvestaan och Tullingesjon. Det betyder att dagvatten rinner fran diket till
Tullingesjon och Alvestadn. Kommunen bedomer att den lésningen &r mer
hallbar med tanke pa att ingen pumpstation behdvs samt att dagvatten fordrojas
naturligt nar den rinner genom diket och an.

Alvestadn ar en vattenforekomst (ID SE656897-161631) med faststalld miljo-
kvalitetsnorm enligt vattenforvaltningsforordningen (Miljo- och energidepar-
tementet 2004) och Havs- och vattenmyndighetens foreskrift HVMFS 2013:19
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samt HVMFS 2015:4 (Havs- och vattenmyndigheten 2013), med stéd av mil-
jobalkens 5 kapitel. Vattendragets miljokvalitetsnorm (beslutad 2017-02-23) &r
att an ska uppna god ekologisk status och god kemisk ytvattenstatus.

Alvestaans miljokvalitetsnorm omfattas av tidsfrist fram tills r 2021 rérande
dess konnektivitet och en tirsfrist gallande vattendragets ekologiska status av-
seende naringsdmnen och biologiska kvalitetsfaktorer som indikerar narings-
amnespaverkan fram till ar 2027. Det finns dven tva undtantag i miljokvalitets-
nomren: kvicksilver samt kvicksilverféroreningar och &ven bromerad difenyle-
ter som inte behdver uppna god kemisk ytvattenstatus men far daremot inte
Oka i halterna jamfort med halterna som matts 2015 (VISS u.d.).

I senast beslutade statusklassning fran 2009, liksom fran senaste arbetsmateri-
alet (ar 2013) ar Alvestadns ekologiska status mattlig (VISS u.d.) och kemisk
status uppnar ej god kemisk status.

Det &r den bilogiska kvalitetsfaktorn pavaxt-kiselager, vars ena index (IPS-
index for kiselalger) visar mattlig status och ar utslagsgivande for den sam-
manvagda beddémningen av den ekologiska statuset. Kvalitetsfaktorns andra
index (ACID — Surhetsindex for vattendrag) visar a andra sidan pa hog ekolo-
gisk status. Andra kvalitetsfaktorer som har bedomts for an ar; (1) naringsam-
nen, som visar pa otillfredsstallande status, (2) férsurning, som visar pa hog
status, (3) konnektivitet i vattendrag, som visar pa dalig status, (4) hydrologisk
regim i vattendrag, som visar pa hog status och (5) det morfologiska tillstandet
i vattendraget, som visar pa god ekologisk status (VISS u.d.).

Bedémningen av den kemiska statuset for Alvestadn baseras pa att gransvardet
for god kemisk status for kvicksilver beddms 6verskridas for kvicksilver i fisk
i hela landet. Ans kemiska status, om kvicksilver exkluderas, bedéms vara god
(VISS u.d.).

Tullingesjon (SE656939-161809) &r sjén som Alvestadn mynnar i. Tullinge-
sjons miljokvalitetsnorm (beslutad 2017-02-23) &r att den ska uppna god eko-
logisk status och god kemisk ytvattenstatus. Sjons miljokvalitetsnorm omfattas
av en tidsfrist fram till ar 2027 for att uppna god status rorande tributyltennfor-
eningarna i sjon. Samma undantag som for Alvestadn rorande kvicksilver och
kvicksilverféreningar, liksom bromerad difenyleter, galler aven for Tullinge-
sjon (VISS u.d.).

Tullingesjons ekologiska status ar god enligt senaste bedomningen (2015-04-
08). Bedomningen baseras pa de biologiska kvalitetsfaktorerna; (1) véaxtplank-
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ton, som visar pa god status, och (2) makrofyter, som visar pa mattlig status.
Bedomningen baseras vidare pa de fysikalisk-kemiska kvalitetsfaktorerna; (1)
naringsamnen, som visar pa hog status, (2) ljusforhallanden, som visar pa hog
status, (3) forsurning, som visar pa hog status, och (4) sarskilda fororenande
amnen, som visar pa god status (VISS u.d.).

Tullingesjons bedoms inte uppna god kemisk status, dven utan Gverallt
overskridande amnen. Amnen som inte uppnar god kemisk status i
vattenférekomsten ar, férutom kvicksilver och kvicksilverféreningar,
tributyltennféreningar (VISS u.d.).

Den planerade tvittjanstanlaggningen behdver en hel del hardgjorda ytor runt
sjalva byggnaden for parkering, in-och utlastning av tvatt osv. Den enda delen
av fastigheten som kan vara genomsléapplig till viss grad &r den sddra delen dar
personbilsparkering kommer att finnas. De hardgjorda ytorna kommer i sin tur
oka mangden dagvatten som ska ledas bort fran fastigheten. Enligt kommunens
dagvattenstrategi ska dagvatten omhandertas lokalt pa fastigheten.

Enligt dagvattenutredningen sa slutar marken kraftigt sydost, fran + 31 m till
+27 m. Utanfor fastigheten fortsatter marken att slutta ner till + 24 m. Enligt
SGUs oversiktliga jordartskarta ligger fastigheten i ett omrade med sandig
moran. Enligt narmare geoteknisk undersékning (Sweco 2016) bestar
jordlagerfoljden inom omradet av fyllning dverst underlagrat av lera och silt
ovan friktionsjord pa berg. Aven om fyllnadslagret ar genomslappligt ar det
troligtvis svart att infiltrera nagra storre mangder dagvatten pga underliggande
och omkringliggande lera.

Storre delar av ytan pa fastigheten Segersby 2 beraknas bli hardgjorda ytor.
Halften av de hardgjorda ytorna kommer att vara takytan av tvatteribyggnaden
och resten av ytorna kommer att mestadels att vara asfalterade.

| dagvattenutredningen foreslas en kombination av gront tak och ett
underjordiskt dagvattenmagasin med regnbéddar. Ca 25 % av takytan ska
forses med gront tak som beddms att kunna ta hand om 50 % av nederbdrden
enligt flodesberékningar som ar genomforda enligt P110. Att vélja gront tak ar
ett bra sétt att minska och fordrdja avrinningen vid mindre regn. Ett gront tak
ar estetiskt tilltalande och passar bra in i omgivande kulturmiljo.
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Dagvattenmagasinet dimensioneras for att kunna omhanderta dagvatten bade
fran mark och tak vid 20-arsregn. Kassetterna féreslas placeras under
parkeringsytan (se bilden nedan). Om dagvattenkasetter staplas till en hojd av
1 m behévs ca 450 m? for att f& erforderlig magasinvolym. Parkeringen tacker
en yta av ca 800 m%. Flédesregulatorn som begransar utflodet fran magasinet
foreslas i utloppsbrunnen vid utgaende ledning pa magasinet. Magasinet ska
aven forses med oljeavskiljare for att rena dagvattnet fran asfaltytorna.
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Bild 10: Féreslagen placering for underjordisk magasin (500 m®) markerad med den bl&a
rutan. Det grona taket ar markerad med en bla triangel (ca 25 % av takytan)

For att undvika skador pa byggnader vid extrema regnhandelser ska
hojdsattningen anpassas sa att instangda omraden undviks samt att mark vid
hus &r minst 30 cm hogre an intilliggande vag.
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Som komplement ska regnbaddar anordnas i anslutning till parkeringsytan for
att bade fordroja och rena dagvattnet. Det renade och fordrojda dagvattnet ska
sen ledas till diket utmed Kumla gardsvag som leder vattnet till Alvestadn som
ar kopplad till Tullingesjon.

Bild 11: Skiss 6ver hur dagvattnet leds via diket till Alvestan.

Vattenforekomsten Alvestadn &r recipient for utgdende dagvatten fran omradet.

| dagvattenutredningen har uppskattning av dagvattenmangderna och -
fororeningarna som kommer att genereras pa fastigheten Segersby 2 har utforts
med dagvatten- och recipientmodellen StormTac.

Fororeningsmangder och -halter fore och efter foreslagna reningsatgarder for
dagvatten har berdknats for 37 d&mnen (se bilden nedan)
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Amne Fororeningsmangder | Fororeningshalter | Koncentrationstillskott | Griansvarde,
i dagvattnet fran i dagvatten fran till Alvestaan (ug/l) arsmedel
omradet efter rening | omradet efter (ugh)*
(kglar) rening (ug/l)

P 0,16 37 0,074

N 3,0 706 14

Pb 0,0011 0,26 0,00051 1,2*

Cu 0,0080 1,9 0,0037 05"

Zn 0,026 59 0,012 55

Cd 0,00049 0,11 0,00022 0,08**

Cr 0,010 24 0,0047 34

Ni 0,0053 1,3 0,0025 4

Hg 0,000037 0,0084 0,000017 0,07

SS 22 5072 10,0

Oil 0,32 76 0,15

BaP 0,000022 0,0050 0,000010 0,00017

ANT 0,000043 0,010 0,000020 0,1

FLUO 0,00016 0,037 0,000073 0,0063

NAP 0,00016 0,036 0,000072 2

BbF 0,00014 0,033 0,000064 0,017%*

BkF 0,000040 0,009 0,000019 0,017**

BgP 0,00010 0,024 0,000046 0,0082%**=

Alachl 0,00025 0,059 0,00012 0,3

Afraz 0,00019 0,043 0,000084 0,6

Benz 0,00042 0,10 0,00019 10

Chlorf 0,000049 0,011 0,000022 0,1

DichlE 0,059 13 0,026 10
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Amne Féroreningsmangder | Féroreningshalter | Koncentrationstillskott | Gransviarde,
i dagvattnet fran i dagvatten fran till Alvestaan (ug/l) arsmedel
omradet efter rening | omradet efter (ugh)*
(kglar) rening (ug/l)

DEHP 0,024 55 0,011 1,3

Diur 0,000035 0,0079 0,000016 0,2

Endosu | 0,000036 0,0085 0,000017 0,005

HCB 0,000070 0,017 0,000033 0,05%**

HCH 0,000073 0,017 0,000033 0,02

Isopro 0,000028 0,0064 0,000013 0,3

4-NP 0,00041 0,10 0,00019 0,3

PCP 0,00068 0,16 0,00031 04

Simaz 0,00035 0,079 0,00016 1

TBT 0,0000034 0,00079 0,0000016 0,0002

Trichl 0,00022 0,051 0,00010 25

Trifl 0,000031 0,0072 0,000014 0,03

As 0,0032 0,73 0,0014 0,5

MCPA 0,00014 0,032 0,000063 1

* (Havs- och vattenmyndigheten 2013) bilaga 2, kap 7.2, tabell 1: bedomningsgrunder for sarskilda fororenande amnen i
inlandsytvatten samt bilaga 6, kap 1, tabell 1: Gransvarden for kemisk ytvattenstatus.

** Biotillgangligt

*** \arierar med vattenhardhetsklass. Lagsta gransvardet visas har.

= Endast maximal tilldten koncentration anges.

Bild 12: Fororeningsméngder, -halter och koncentrationstillskott till Alvestadn i dagvatten
fran Segershy 2 efter rening. Gransvarden for kemisk ytvattenstatus och bedémningsgrunder
for sarskilda fororenande dmnen i inlandsytvatten efter HYMFS 2013:19 (Havs- och
vattenmyndigheten 2013) visas ocksa (ur dagvattenutredningen fran Sweco).

Enligt de spadningsberdkningarna som har gjorts i dagvattenutredningen ar
slutsatsen att koncentrationstillskotten ligger under gréansvérdena for alla
redovisade dmnen.

Enligt resonemangen i utredningen, hur enskilda parametrar for vattenkvalité
paverkas av andrade markanvandningen enligt planforslaget pa fastigheten
Segersby 2, ar slutsatsen att varken statuset av Alvestadn eller Tullingesjon
paverkas negativt. Planens genomfrande bedoms inte orsaka att nagra
miljokvalitetsnormer for vatten kan komma 6verskridas.
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varme

Tvatteriet kommer att ha en egen panna dar angan som anvands i
verksamheten produceras. Den varma angan varmer upp aven byggnaden.
Sjalva pannan anvander pellets som bransle. Fjarrvarmeledningar ligger utmed
Kumla gardsvag om fastighetsagaren skulle vara intresserad av att ansluta sig
till fjarrvarmenatet. Uppvarmning ska ske pa ett energieffektivt satt i enlighet
med Boverkets byggregler, BBR.

El

Den nya tvéttjanstanlaggningen ska anslutas till det befintliga elnatet.

Avfall

Avfall skall hanteras i enlighet med kommunens avfallsplan och
renhallningsforeskrifter.

Tele och IT
Fastigheten ska anslutas till befintlig tele och IT nétverk.
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Genomfdrande

Organisatoriska fragor

Tidplan

Féljande tidplan galler for detaljplanen:
Samrad kvartal 1 2017
Granskning kvartal 2 2017
Antagande kvartal 2 2017
Laga kraft kvartal 2 2017

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

Genomfdrandetid

Genomforandet av detaljplanen bedoms kunna ske inom 5 ar varfor genomfo-
randetiden ar 5 ar efter det att planen vunnit laga kraft.

Huvudmannaskap
Botkyrka kommun &r huvudman for allman plats.

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten, spillvat-
ten och dagvatten. Botkyrka kommuns VA-avdelning ar huvudman for all-
ménna vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar med tillhérande anléagg-
ningar.

Sodertorns fjarrvarme AB ar huvudman for fjarrvarmenétet och Telia Sonera
ar huvudman for telendtet. Huvudman for elnatet &r Vattenfall.

Ansvarsfordelning

Agaren till Segershy 2 ansvarar for utbyggnad av kvartersmark med tillhérande
hantering av dagvatten samt ytterligare anlaggningar.

Kommunen ansvarar for utforande, drift och underhall av anlaggningar inom
allmén platsmark. Vid behov av ny in- eller utfart inom allméan platsmark sa
ansvarar Botkyrka kommun for utférandet. Detaljplanen medfdr ingen ytterli-
gare utbyggnad inom allménplats gata.



BOTKYRKA KOMMUN PLANBESKRIVNING 28 [31]

Samhallsbyggnadsférvaltningen
Planenheten 2017-06-19 2015:424

Den nya skyddsplanteringen inom allman plats park bekostas av dgaren till
Segershy 2, Segershy 2 Fastighetsforvaltning AB. Utforandet ska ske i samrad
med landskapsarkitekt pa Botkyrka kommun vad det galler omfattning och
utforande.

Kommunens VA-avdelning ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av
allménna vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar fram till anvisad
forbindelsepunkt.

Avtal

Gallande plankostnadsavtal mellan kommunen och dgaren av Segersby 2,
Segershy 2 Fastighetsforvaltning AB, utgor grunden for pagaende
detaljplanearbete.

For andringar i markagofarhallandet i enlighet med detaljplanen kan tva
Overenskommelser om fastighetsreglering komma att upprattas:

e Overenskommelse om fastighetsreglering mellan agaren av Segersby 2,
Segersby 2 Fastighetsforvaltning AB och dgaren av Eriksberg 2:1,
Botkyrka kommun.

e Overenskommelse om fastighetsreglering mellan &garen av Segersby 2,
Segersby 2 Fastighetsforvaltning AB och &garen av Eriksberg 2:136,
Botkyrka Stédra Porten AB.

I 6verenskommelser regleras dven forrattningskostnad, erséttning, tilltrade och
vilken part som ansoker om lantméteriforrattning.

For genomférandet av skyddsplanteringen bor ett avtal rérande utférande och
kostnader tecknas mellan Botkyrka kommun och dgaren av Segersby 2,
Segersby 2 Fastighetsférvaltning AB.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

For att nyttja det omrade detaljplanen medger for industriandamal ska mark
genom fastighetsreglering 6verforas fran Eriksberg 2:136 och Eriksberg 2:1 till
Segersby 2.
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Fastighetsindelningsbestammelser

For att trygga genomforandet av detaljplanen inférs
fastighetsindelningsbestammelse i Overensstimmelse med kvartersmarkens
omfattning. Fastighetsindelningsbestdmmelsen anger hur fastighetsindelningen
ska vara och innebar att dgare av fastighet inom bestammelsen pa begaran far
l6sa in Ovriga fastigheters markomrade. Om inlosen yrkas av flera, har den
foretrade vars omrade har det hogsta vérdet. Med varde menas i detta
sammanhang i princip den erséttning som ska betalas om tomtdelen l16ses in.

Med tillhérande fastighetsindelningsbestdmmelser blir Segersby 2 med hansyn
till belagenhet, omfang och dvriga forutsattningar efter ombildning varaktigt
lampad for andamal industri. Fastigheten har tillgang till vag i direkt
anslutning till fastighetsgrans och ar redan ansluten till det kommunala vatten-
och avloppsnatet.

De behdvliga fastighetsregleringar som ska ske medfor att en lampligare
fastighetsindelning och en mer andamalsenlig markanvandning nas. Férdelarna
av ombildningen évervager de kostnader och olagenheter som atgéarden
medfor.

Fastighetskonsekvenser

Segersby 2 planlaggs for industriandamal med en utokad byggratt och omfattas
av fastighetsindelningsbestammelse. Vid ett genomférande av detaljplanen ska
Segersby 2 erhalla ca 955 m? fran Eriksberg 2:1 och Eriksberg 2:136 i enlighet
med fastighetsindelningsbestammelser.

Del av Eriksberg 2:1, tidigare allméanplatsmark med andamal park, planlaggs
som kvartersmark for industriandamal och omfattas av
fastighetsindelningsbestammelse. Vid ett genomfdrande av detaljplanen ska
Eriksberg 2:1 till Segersby 2 avsta ca 745m? i enlighet med
fastighetsindelningsbestammelser.

Del av Eriksberg 2:136, tidigare allméanplatsmark med andamal park och vag,
planlaggs som kvartersmark for industriandamal samt allméanplatsmark for véag
och omfattas av fastighetsindelningsbestammelse. Vid ett genomférande av
detaljplanen ska Eriksberg 2:136 till Segersby 2 avsta ca 210 m? i enlighet med
fastighetsindelningsbestammelser.
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Del av Eriksberg 2:1,
ca 330 kvm

S ‘ .-"De\ av Eriksberg 2:1,
\d_’*\\___'_ 1 cad15kvm
S

Del av Eriksberg 2:136,
ca210kvm

Bild 13: Fastighetskonsekvenskarta

Rattigheter

Segersby 2 belastas inte av nagon rattighet. Berérda omraden av Eriksberg 2:1
och Eriksberg 2:136 belastas inte heller av nagon réattighet.

Ekonomiska fragor
Planekonomi
Kostnader for upprattande av detaljplanen betalas av agaren till Segersby 2,

Segersby 2 Fastighetsforvaltning AB enligt upprattat plankostnadsavtal mellan
fastighetsagaren och Botkyrka kommun.

Inom Segersby 2 skapas en utdkad byggratt om totalt 4150 kvm for industrién-
damal.

Kostnader for dverlatelse av mark regleras genom Gverenskommelser om fas-
tighetsreglering eller genom ersattningsbeslut vid lantmateriforréttning.

Forrattningskostnader

Fordelningen av de forrattningskostnader som uppstar nar detaljplanen genom-
fors kommer att regleras i de éverenskommelser som upprattas mellan parter-
na. | det fall ersattning inte regleras i dverenskommelser beslutas férdelning av
forrattningskostnad vid en lantmateriforrattning genom ett beslut om férdel-
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ning av forrattningskostnader. Kostnader for fastighetsbildning hos Lantmate-
riet debiteras enligt den taxa som géller vid debiteringstillféllet.

Inldsen och ersattning

For de olika markdverlatelserna som grundas pa en 6verenskommelse, regleras
ersattningen i 6verenskommelserna. | det fall 6verenskommelse ligger
tillgrund for lantmateriforrattningen sa fattas ersattningsbeslut i enlighet med
dessa.

Vid en lantmateriforrattning som inte grundas pa 6verenskommelse sa beslutar
Lantmateriet om ersattning for markoverlatelser genom ett ersattningsbeslut
som baseras pa marknadsvardet.

VA-kostnader

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

Bygglovskostnader

Kostander for bygglov regleras i enlighet med Botkyrka kommuns géllande
bygglovs-taxa.
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