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Inledning

Detaljplanearbetet for Varsta centrum
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 miljon ar
tankt att forandras och bevaras. Under  sépertAuEe
samradsskedet tas ett forslag till
detaljplan fram och berérda ges
mojlighet att Iamna synpunkter pa
forslaget. Darefter sker en bearbetning
av planforslaget som sedan blir
foremal for granskning. |
antagandeskedet godkénns detaljplanen
av samhallsbyggnadsndmnden innan
den antas av kommunfullmaktige. Efter antagande vinner detaljplanen laga
kraft, under forutsattning att den inte dverklagas.

HANINGE

NYNASHAMN

G
Ny % d:) %’> ‘VO’{; (?9
— @) T— e —
O N TR e @— O
¢ T % % %

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Lisa Bodinger, projektledare Stadsbyggnadsenheten
Sigvard Andersson, projektledare Stadsbyggnadsenheten
Olof Karlsson, planarkitekt Stadsbyggnadsenheten
Marina Pavlova, planarkitekt Stadsbyggnadsenheten
Anders Forsberg, miljéutredare Miljoenheten

Serop Bidros, trafikplanerare Gata- och parkenheten
Natalia Kotik, VA-ingenjor VA-enheten

E-post: marina.pavlova@botkyrka.se
Telefon: 08-530 613 98

Plan- och bygglagen 1987:10 ersattes i maj 2011 av Plan- och bygglagen
2010:900. Arbetet med foreliggande detaljplan inleddes efter maj 2011 och
har darfor utformats och handlagts med stod av den nya lagen.
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PLANBESKRIVNING

INLEDNING

Handlingar

Plankarta med grundkarta och bestammelser
Denna plan- och genomférandebeskrivning
Behovsbeddmning av miljopaverkan
Samradsredogdrelse

Granskningsutlatande

Illustrationsplan, perspektiv och planlésningar

Ovriga handlingar

e Fastighetsforteckning

o Oversiktlig naturinventering 6ver Varstaravinen (Botkyrka kommun,
2012)

Geoteknisk utredning (Geotekniska byran AB, 2013 (reviderad 2014))
Geotekniskt PM (Geotekniska byran AB 2014-04-14)

Geoteknisk utredning (Geotekniska kontoret, 1981)
Markundersokning (D-miljo AB, 2005)

En trafikbullerutredning (Structor Akustik AB, 2014-10-16)

En solstudie (Wijgard & Hjorth Arkitekter AB, 2014-10-15)

En flyghinderanalys (LFV, Teknik & Projekt, 2014-11-14)

PM Dagvatten (Norconsult AB, 2014-11-17)

En riskbedémning (Structor Riskbyran AB, 2015-03-20)

Planens syfte

Syftet med detaljplanen &r att utveckla Varsta centrum med bostader och
handel sa att platsen kan leva dygnet runt och fa ett 6kat utbud. Utbyggnaden
ska starka centrumets identitet och bli en val fungerande motespalts for
Varstaborna. Planforslaget mojliggor uppforande av ett hogre bostadshus i
den norra delen av centrumfastigheten dér det idag finns en handelslokal.
Bostadshuset varierar mellan 11 och 12 vaningar och innefattar upp till 53
lagenheter, dar de tva nedersta vaningsplanen nyttjas for centrumandamal.
Nya bostader i Varsta centrum bidrar till mer varierade funktioner samt dkad
trygghet under olika delar av dygnet. En hogre byggnad blir ett landmarke i
omradet.

Bakgrund

Billackeringsbolaget i Tumba AB, tidigare agaren till Varsta C, kom ar 2008
med en ansokan om planandring som ger majlighet att utveckla Varsta
centrum med nya bostader och handel. Kommunstyrelsen beslét att ge
samhallsbyggnadsndmnden i uppdrag att ta fram en detaljplan for Vérsta
Centrum den 6 oktober 2008. Samhéllsbyggnadsnamnden beslot att ge
samhallsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att ta fram en detaljplan for Varsta
Centrum i december 2008. Da gallde Plan- och bygglagen 1987. 2010 kom
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en ny lagstiftning. For att detaljplanen ska kunna upprattas enligt aktuell
lagstiftning s& behovdes ett fornyat uppdrag ges.

Den nya agaren till Varsta 1:58 AB som omfattar Varsta Centrum har

framfort 6nskemal om att ateruppta arbetet med den planandring som

inleddes genom beslut i kommunstyrelsen den 6 oktober 2008.
Kommunstyrelsen ldmnade i januari 2012 uppdrag till samhéallsbyggnads-
namnden att ta fram forslag till detaljplan. I samma beslut fick
kommunledningsforvaltningen i uppdrag att ta fram erforderliga avtal. |
januari 2012 godkande KS ett forslag till ramavtal med exploatéren och gav
samhallsbyggnadsnamnden fornyat uppdrag att ta fram en detaljplan for
Varsta centrum. Samhéllsbyggnadsnamnden godkande 2014-05-20 § 135 att
forslaget till detaljplan for Varsta centrum gar ut pa samrad. Planforslaget

har varit pa samrad under tiden 2014-06-02 till 2014-06-23. Annons var inford
i lokaltidningen Mitt i Botkyrka-Salem den 27 maj 2014. Samradsmdte om en
ny detaljplan for Varsta centrum agde rum i Malmsjoskolan 11 juni 2014.
Samradsmote var en del av ett Grodinge dialogforum for Varsta centrum.
Samhallsbyggnadsnamnden beslutade 2014-12-09, § 350 om granskning av
planforslaget. Detaljplanen har varit pa granskning under tiden 22 december
2014 till 30 januari 2015. Kungorelse har varit inford i Dagens nyheter 2014-
12-21. Samhéllsbyggnadsnamnden har efter genomférd planprocess godkant
detaljplanen 2014-04-14 8106 och 6verlamnat planen till kommunstyrelsen for
antagande. Kommunfullméktige har den 16 juni 2015, § 107, antagit detaljplan
for Varsta Centrum. Lansstyrelsen har 2015-07-14 med st6d av 11 kap. 10 §
forsta stycket, 5 pkt. plan- och bygglagen beslutat att prévning skall ske av
kommunfullmaktiges beslut att anta detaljplanen for Varsta Centrum.
Samhéllsbyggnadsndmnden har behandlat drendet 2015-10-20, § 350
respektive § 351. Kommunstyrelsen har 2015-11-02 § 212 lamnat ett forslag
till beslut. Kommunfullméktige 2015-11-26 §175 antog
samhallsbyggnadsnamndens forslag till detaljplan med kompletterande
planbestammelser for Varsta centrum (dp 71-06x).

Planens lage, areal och markagofdrhallanden

Planomradet &r beldget i Varsta centrum och avgransas i soder av
Sodertaljevagen och i 6ster av Dalvéagen. Vaster om planomradet finns en
kommunal grundskola, Malmsjo skola, och i norr en gang- och cykelbana.

Fastigheten Varsta 1:58 &r en bebyggd fastighet som huvudsakligen nyttjas
for butik-, restaurang- och vardandamal. Fastigheten omfattar 5 714 kvm och
ags av Varsta 1:58 AB. Fastigheterna Varsta 1:118 och 1:187 som berors av
forslaget ags av Botkyrka kommun.
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Norra delen av handelslokalen rivs
och ersétts av nytt bostadshus

Malmsjon

lllustrationen visar planomradets lage i Varsta

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

Planomradet ligger inom tatorten Varsta. Botkyrka kommun har tagit fram en
ny dversiktsplan, som antogs av Kommunfullmaktige 2014-05-22 och laga
kraft i juni 2014. Enligt den nya éversiktsplanen foreslas Varsta centrum
stérkas som en tyngdpunkt for bostadsbebyggelse, kollektivtrafik, handel och
service.

Detaljplaner

For planomradet géller detaljplan Stadsplan for Centrala Varsta Pl 70-26,
faststalld 1980-11-03. Storre delen av planomradet &r avsatt for centrum och
parkering. | vaster finns en mindre del som &r avsedd som parkmark. Vaster
om planomradet géller detaljplan fér Malmsjo skola mm, Dp 70-38, laga
kraft 2009-05-21 och medger skolandamal.

Riksintressen
Det finns inga riksintressen i omradet.

Strandskydd

Planomradet ligger cirka 80 meter fran Malmsjon. For den del av
planomradet som ligger inom 100 meter fran Malmsjon &r strandskyddet
upphévt.
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lllustrationen visar 100 meters strandskydd fran Malmsjon (blatt falt).

KOMMUNALA BESLUT | OVRIGT

Behovsbeddmning/Miljdbeddémning

For detaljplaner ska kommunen gdéra en behovsbeddémning, for att avgéra om
en miljobedémning ska goras eller inte. Resultatet av behovsbeddmningen
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 férekommande fall, bilaga 2 till
MKB-foérordningen och enligt PBL 5:18. Kriterierna handlar bland annat om
riskerna for manniskors halsa eller for miljon, det berérda omradets sarbarhet
pa grund av till exempel éverskridna miljokvalitetsnormer eller kulturarvet
och paverkan pa skyddad natur.

Sammanfattning av behovsbedémningen

Detaljplanen beddms sammantaget inte ge upphov till betydande
miljopaverkan. De miljoaspekter som detaljplanen framst bedoms paverka
och paverkas av ar dagvatten, natur, buller och skredrisk.

Planforslaget innebar att de trafikerade ytorna inom planomradet kommer att
oka och darmed ocksa mangden fororenat dagvatten. En dagvattenutredning
behover visa hur det fororenade dagvattnet ska tas omhand innan det nar
Malmsjon. Risken for framtida dversvamningar bor ocksa beaktas i
dagvattenutredningen. Forutséttningarna for att rena dagvattnet bedéms vara
goda inom planomradet och paverkan pa Malmsjon bedoms darmed bli liten.
En dagvattenutredning ska tas fram. Hur dagvattnet skall hanteras bor
redovisas infor antagande av planen.

| planomradets vastra kant lper en backravin i nord-sydlig riktning. Pa
denna stracka ar backen kulverterad vilket medfor att naturvardena ar lagre
an de annars skulle vara. Backravinen har sannolikt betydelse som lokal
ekologisk spridningslank mellan Vinterskogens naturreservat ca 800 m norrut
och naturen vid Malmsjon s6der om planomradet. En stor del av vegetationen
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I ravinen kommer att tas bort for att ge plats for parkeringsplatser. Omsorg
behover laggas pa att bevara vardefulla trad och buskar och att behalla ett
smalare gront strak i planomradets vastra kant.

Med utgangspunkt fran Botkyrkas bullerkartlaggning bedéms riktvardena for
buller vid bostader klaras vid det planerade hoghuset. Inlastningsomradet pa
hoghusets vastra sida behdver utformas sa att utomhusriktvardena for
industribuller klaras vid lagenheterna. Planomradet ligger inom ett s.k.
aktsamhetsomrade vad galler skredrisk enligt kommunens éversiktsplan. Det
innebdr att en noggrann geoteknisk bedémning/utredning behdver géras av
platsen for det nya hoghuset innan héghuset uppfors.

Klimatstrategi for Botkyrka

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

a. Fossilbranslefri kommunal organisation senast ar 2015
b. Fossilbranslefritt 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 6ppna hallbarutveckling 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 basta skolorna

Botkyrkaborna &r friska och mar bra

Botkyrkaborna bidrar inte till klimatférandringar
Botkyrkaborna har fértroende for varandra och demokratin

Detaljplanen medger cirka 53 nya lagenheter och nya arbetsplatser genom att
centrumet expanderar med ny lokalyta och bostader. Utbyggnaden av
centrumet innebér darmed bade utokade mojligheter till lokal boendekarriar
och en forstarkning av centrumbildningen. Boende i Varsta far tillgang till
nya bostader samt utdkad service. Centrumet blir mer varierat med flera
funktioner och motesplatser. De nya bostaderna ligger centralt i Varsta med
tillgang till god service och kollektivtrafik samt narhet till natur och gang-
och cykelstrak. Detta skapar battre halsa och tillganglighet. Narheten innebar
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aven en minskning av beroendet av bil for de som bor i Varsta. Detta kan pa
sikt minska bidraget till klimatférandringarna.

Arbete

Fortroende

Halsa

Klimat

Figur 1. Vérderosen

FORUTSATTNINGAR

Geotekniska forhallanden

I norra planomradet, vid det planerade bostadshuset bestar jordlagren av
mordn, troligen med inblandning av sten eller block. Den befintliga
byggnaden &r delvis grundad direkt pa berg. (Pantzar, 2014)

Vid den planerade vandplanen, i nordvastra delen av planomradet, finns ett
tunt humuslager ovanpa en finkorning friktionsjord med hdg silthalt. Jorden
ar relativt tat och vatten infiltreras langsamt. Ingen grundvattenyta har
uppmatts. (Pantzar, 2013)

Planomradet ligger inom Varsta grundvattenforekomst.

Radon

Planomradet ligger inom hogriskomrade for radon. Ingen radonmatning har
gjorts inom planomradet.

Markfororeningar

Inom planomradet har det tidigare funnits en bensinstation. Det har inte varit
nagra andra verksamheter pa platsen. Platsen &r idag en asfalterad parkering.
Nar bensinstationen avvecklades gjordes en markundersékning (D-miljo,
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2005). Sammanlagt 25 jordprov togs pa atta provtagningspunkter. Fyra
stycken jordprover fran fyra olika provtagningspunkter skickades ivéag for
analys av BTEX (bensen, toluen, etylbensen, xylen) samt fraktionering av
alifatiska och aromatiska kolvaten i enlighet med Naturvardsverkets rapport
4889 pa ackrediterat laboratorium (AnalyCen Nordic AB).

Vid analys pa ackrediterat laboratorium av de fyra jordproverna kunde inga
halter dver analysmetodens detektionsgrans noteras. Inga synliga eller
misstankt fororenade omraden har i samband med unders6kningen
observerats pa fastigheten. Av den utforda undersékningen och de analyser
som utforts bedéms det inte foreligga nagon risk for att petroleum-
fororeningar forekommer i marken pa fastigheten. Den nedlagda
bensinstationen bedéms darmed inte paverka den planerade
markanvandningen negativt.

Risk for skred och eller héga vattenstand

Planomradet ligger inom aktsamhetsomrade for skred och ras. En geoteknisk
undersokning ar utford i samband med uppforande av befintlig
centrumbyggnad (Geotekniska kontoret, 1981). Jorden bestar i stort av ett O -
ca 10 m maktigt lager av sediment som vilar pa moréan och/eller berg.

Fornlamningar

Inga kénda fornlamningar finns inom planomradet. Om fornldamningar
patraffas under byggtiden ska arbetet omedelbart avbrytas och fyndet
rapporteras till Lansstyrelsen, i enlighet med Kulturminneslagen.

Natur
Mark och vegetation

Oster och soder om centrumbyggnaden finns en stor parkeringsplats for
verksamheternas besdkare och personal. | vaster finns ett naturmarksparti
som ansluter till Varstaravinen. En 6versiktlig inventering av skogen i
Vérstaravinen har gjorts vilken visar att det lilla naturomréadet har samma,
vaxtlighet som ravinens huvudfara. Aven om béacken ar kulverterad tyder
vegetationen pa en forhallandevis hog vattenniva med fuktighet aret om,
nagot som forstarks av att beskuggningen fran trad- och véxtskiktet ar hog.
Fullvuxna alar och aspar dominerar i tradskiktet. Traden langs kanterna &r
grovre och har mest valutvecklade kronor. I mellanskiktet finns mestadels
hagg i olika storlekar, men dven flerstdmmig sélg samt 16nn och lind. Hassel
och skogskornell dominerar i buskskiktet.

Det finns ett flertal krokiga och lutande véaxtformer, framst bland haggarna
som latt far en slokande form i skuggan av andra trad. Det finns dven doda
stammar, bade pa marken och staende.

Lovtradsblandningen i kombination med det tata buskaget och férekomsten
av lampliga hackningsplatser tyder pa att detta troligen &r en bra fagelbiotop
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som tillfor upplevelsevarden till omradet. Laget mellan blandlévskogen vid
Malmsjons strand och den stora ravinen i norr tyder pa att omradet kan ha
betydelse som ekologisk spridningslank i lokal skala.

Landskapsbild
| Varsta sluttar marken mot soder vilket gor att Varsta centrum ligger i en

lagpunkt. I naromradet finns flera hojdryggar vilka forstarker
landskapsbilden.

Ravinen

Lek och rekreation

Narmaste lekplats ligger 200 meter sydost om planomradet. For att ta sig dit maste
Dalvagen passeras. Skolgardens lekplats direkt vaster om planomradet kan nyttjas
till lek under kvallar och helger, da skolan &r stangd. S6der om planomradet intill
Malmsjon finns en nyanlagd park, Strandparken.

Naturmiljo

Ungefar 900 meter norr om planomradet finns ett naturomrade med héga
naturvarden och utgors av ett Natura 2000 omrade. Ett Natura 2000 omrade
ar ett natverk av vardefulla naturomraden och skyddas inom EU. Natverket
har skapats for att motverka utrotningen av djur och véxter och for att
forhindra att deras livsmiljoer forsvinner. Sormlandsleden gar genom skogen
med mojlighet for vandring.

Bebyggelseomraden

Bostader

Inom planomradet finns idag en centrumanlaggning fran 1960-talet. | norr
avgransas planomradet av villabebyggelse fran 1950- och 60- talet och i
sydvast av en villa uppford pa 1930-talet. Vaster om planomradet ligger
Malmsjo skola som uppfordes pa 1950-talet med en tillbyggnad fran 2011.
Oster om planomradet finns flerbostadshus och villor uppforda under 1950-
och 60-talet.



71-06X

BOTKYRKA KOMMUN 14 [41]
Sambhallsbyggnadsférvaltningen 2016-01-04
Planenheten

b 3= B

Rl §78 0 ©"m" 1

De tva oversta bilderna visar centrumbyggnaden. De tva nedersta bilderna visar Malmsj6 skola.

Service

Tva forskolor finns i ndrheten av planomrédet. Alvan forskola, ca 200 meter
nordvast om planomradet och Trollgarden forskola ca 650 meter norddst om
planomradet. Malmsjoskola, ak F-9, ligger direkt vaster om planomradet.
Narmaste gymnasium finns i Tumba. Inom planomradet finns en storre
livsmedelsbutik, post, restaurang, frisor- och skénhetssalong samt veterinar.
Storre kommersiellt utbud finns i Tumba centrum.

Tillganglighet och trygghet
Planomradet sluttar mot soder och nivaskillnaden i omradet &r ca 3 meter.

Byggnadskultur och gestaltning

I anslutning till planomradet finns inga kulturmiljoer som ar skyddade enligt
kulturmiljolagen. Skolbyggnaden vaster om planomradet ar dock av
kulturhistoriskt varde och &r i gallande detaljplan skyddad med litet q, vilket
innebdr att byggnadens yttre karaktér ska bevaras.

Teknisk forsorjning

Gatunat, gang- cykel- och mopedtrafik

Planomradet nas via en angoringsgata fran Dalvagen (vag 226). Soder om
planomradet finns Sodertéljevagen (vag 225) med ett korfalt i vardera
riktningen. Dalvagen/Sodertaljevagen mots i en cirkulationsplats syddst om
planomradet.
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For uppskattning av trafikflodet har uppgifter fran Trafikverket anvénts.
Uppgifterna gor gallande att 2013 trafikerades strackan av Dalvégen i
anslutning till planomradet i genomsnitt av runt 9600 fordon per dag varav
omkring 780 stycken var lastbilar. Sodertaljevagen (vag 225) trafikeras i
genomsnitt av runt 7950 fordon per dag varav omkring 850 stycken var
lastbilar. De trafikméngder som uppmattes 2013 bedéms kunna representera
de trafikmangder som trafikerar vagen i dagslaget. Trafikflodet pa Dalvagen
uppskattas till 12 365 fordon/dygn ar 2030 enligt genomford
bullerutredningen.

Langs Dalvagen och Sodertaljevagen finns cykelstrak, varav det senare i
blandad trafik. I norr finns en gang- och cykelvag som forbinder dstra Varsta
med Malmsjo skola. Den ansluts ocksa till huvudcykelstraket langs
Dalvégen, som leder till Tumba centrum. Vaster om planomradet finns en
gangvag som leder gaende fran parkeringen i soder till gang- och cykelvagen
i norr.

Kollektivtrafik

Dalvégen trafikeras av busslinje 716, 717, 727, 729, 783 och 795. Linje 716
trafikerar strackan Tumba station — Bremora som under rusningstrafik avgar
var 15:e minut, 6vriga tider ca en gang i halvtimmen. Busslinje 727 trafikerar
strackan Tumba station — Skanssundet och avgar nagra ganger om dagen.

Bil- och cykelparkering, varumottagning, utfarter

Inom centrumfastigheten finns tva besoksparkeringar samt parkering till
personalen, en i soder och en i dster med sammanlagt ca 50 parkeringsplatser.
Idag finns ett 6verskott av parkeringsplatser. Inom centrumfastigheten finns
ca 15 cykelparkeringsplatser.

For att leverera varor till centrumets butiker backar lastbilar fran
forlangningen av Ringvagen i norr mot lastkajen i den nordvastra delen av
centrumbyggnaden.

Bilden visar gang- och cykelvagen mellan Dalvagen och Malmsjo
skolan samt Ringvagens forlangning och inlastningszonen for Varsta
centrum
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Vatten, avlopp och dagvatten

Vatten och avlopp finns utbyggt i omradet och planomradet kan anslutas till
befintligt nat. Idag finns en anslutningspunkt séder om centrumfastigheten.
Regnvatten som faller inom omradet rinner till den narbelagna Malmsjon, dar
kommunen och VA-kollektivet satsat stora resurser for att na den goda
vattenkvalitet sjon har idag. Dagvatten leds fran omradet ned i de tva sma
dagvattendammar som finns i parken vid Malmsjons strand. Dagvattnet
avleds direkt till dagvattennatet utan fordrojnings eller reningsatgarder.
Avrinningsomradet utgdr ca 8000 m? och foljer ganska val planomradets
utbredning. Regnintensiteten har beraknats till 229,96 I/s, ha vid ett 10-ars
regn (PM dagvatten Varsta C, Norconsult AB, 2014, sid 8).

Flodet fran ravinen nordvast om planomradet leds ner i en storre
dagvattenledning som ar forlagd i véstra delen av planomradet.
Centrumbyggnadens takvatten ansluter till ledningen vid den sddra
parkeringsplatsen. | syddstra hornet av parkeringen finns en avvattningsbrunn
som ansluter till ledningsnétet. Ledningen forsatter sdderut, under
cirkulationsplatsen till utloppet i Malmsjon.

Langs med Dalvéagen gar en dagvattenledning som tar emot dagvattnet fran
planomradets parkeringsytor pa stra sidan om centrumbyggnaden. Till
denna ledning avleds dven dagvatten fran omraden norr och nordést om
planomradet. Ledningen fortsatter under cirkulationsplatsen till en
dagvattendamm som &r anlagd innan utloppet i Malmsjon. | syddstra delen av
planomradet finns en sammankoppling mellan ledningen fran ravinen och
ledningen fran Dalvégen.

Malmsjon &r inte klassad enligt Lansstyrelsens klassificeringssystem for att
bedoma ett vattens kvalité. De allménna fysikaliska-kemiska forhallandena
anges som mattliga, bedomt utifran parametrarna naringsamnen,
ljusforhallanden och forsurning, dar ljusforhallanden anges vara den
utslagsgivande parametern for beddmningen. Enligt lansstyrelsens

databas VISS finns det inga problem med 6vergddning eller férsurning.
(Lansstyrelsen, 2014) Enligt kommunens dagvattenstrategi ska dagvatten fran
trafikerade ytor (fororenat dagvatten) fordrdjas och renas innan det slapps
vidare till dagvattennatet.

Varsta centrum ligger pa en hojd i forhallande till sin omgivning och
forvantas inte drabbas av stora 6versvamningar vid extrema regn. | omradet
precis séder om centrumomradet kan en viss 6versvamning ske, 0,25 m 6ver
markytan, vid ett 100-arsregn.

varme

Sodertorns Fjarrvarme AB har fjarrvarme i omradet efter Ringvagen och
centrumfastigheten Varsta 1:58 ar ansluten till fjarrvarmentet.
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El

Vattenfall har elanlaggningar inom och i narheten av planomradet vilket visas
av bifogad karta, turkos linje = 20 kV hogspanningsledning, bla linje = 0,4
kV lagspanningsledning, lila linje = 0,1 kV signalkabel. Heldragna linjer ar
luftledningar och streckade linjer & markforlagda kablar. Ledningarnas lage i
kartan ar ungeférligt. Natstationer visas som svart blixtforsedd kvadrat. | den
syddstra delen av planomradet finns ett kabelmatarskap, som &gs av
Trafikverket.

Tele

TeliaSonera Skanova Access AB (Skanova) forsorjer befintlig byggnation
inom fastigheten Varsta 1:58. Utanfor fastighetsgrans finns markforlagda
ledningar med tillhérande kanalisation och kabelbrunnar.
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Avfall

Inom planomradet finns idag ett invandigt soprum samt grovsoprum i
centrumbyggnadens Ostra del.

Rattigheter

Varsta 1:58 belastas idag av en ledningsratt for vatten och avlopp samt
ledningsratt for tele till forman for AB Stokab, vilket uttrycks som ett u-
omrade i befintlig detaljplan. Varsta 1:58 belastas av avtalsservitut for
fjarrvarmeledningar till forman for Sodertorns Fjarrvarme AB och av
servitut for vag till forman for Varsta 1:118.

Storningar

Buller

Enligt kommunens bullerkartering fran 2006 har planomradet en ekvivalent
ljudniva pa mellan 40 och 55 dB(A) samt en maximal ljudniva mellan 55 och
65 dB(A).

Teckenforklaring

Befintliga byggander
Befintliga anvandningsgréanser
Befintliga egenskapsgrans
Vag 70

Véag 65

11 Y

Vag 60
Vag 55
Vag 50
Vag 45
Vag 40

Vag <40

Ekvivalent ljudnivd inom planomradet

Risk, transporter av farligt gods

Varsta Centrum ar lokaliserat intill Dalvagen (vag 225) och
Sodertéljevagen/Nynasvégen (Vag 226). Dalvagen &r en primar transportled
for farligt gods, vilket innebdr att det ar en del av det rekommenderade
vagnat som finns for transporter med farligt gods.
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FORANDRINGAR

Fastighetsbildning

Planen mojliggor att en ny bostadsfastighet kan bildas inom den norra delen
av planomradet genom avstyckning av centrumfastigheten Varsta 1:58. For
att bilda flerbostadsfastigheten och centrumfastigheten enligt upprattat
forslag skall dgaren till Varsta 1:58 forvarva mark av fastigheterna Varsta
1:118 och 1:187 vilka ags av Botkyrka kommun. Markomradena kommer
efter erforderlig fastighetsreglering att 6verforas till flerbostadsfastigheten
och centrumfastigheten. Det finns &ven mgjlighet for bostaderna att bilda en
egen fastighet genom tredimensionell fastighetsbildning. En mindre del i
ostra kanten av Varsta 1:58, som idag innehaller en busshallplats, 6verfors till
allman platsmark pa Varsta 1:187. En mindre del av Varsta 1:187 6verfors till
Varsta 1:118 (skolfastigheten) i planomradets vastra del.

Rattigheter

Varsta 1:58 belastas idag av en ledningsratt for vatten och avlopp samt
ledningsratt for tele till forman for AB Stokab, vilket uttrycks som ett u-
omrade i befintlig detaljplan. Varsta 1:58 belastas av avtalsservitut for
fjarrvarmeledningar till forman for Sodertdrns Fjarrvarme AB, som
sakerstalls med u-omradet pa plankartan, och av servitut for vag till forman
for Varsta 1:118.

Inom kommunens fastigheter, Varsta 1:118 och 1:187, &r en dagvattenledning
beldgen. For kommunens rakning skall den sékras genom ett servitut samt ett
u-omrade pa plankartan. Ett servitut for angéringsvag bildas 6ver fastigheten
Varsta 1:58 till forman for Varsta 1:118 (skolfastighet). Ett servitut for
bostadsparkering belastas Varsta 1:58 vilket mojliggor for foreslagen
bostadsparkering.

Geotekniska forhallanden, risk for skred och/eller hoga vattenstand

Planomradet ligger inom aktsamhetsomrade for skredrisk. En geoteknisk
undersokning ar utford i samband med uppférande av befintlig
centrumbyggnad (Geotekniska kontoret, 1981). Jordlagren vid platsen for
planerat hoghus bestar av moran, med sten och block. Enligt geoteknisk PM
(Geotekniska byran AB 2014-04-14) ar befintlig byggnad grundlagd pa berg.
Med utgangspunkt i den utforda geotekniska undersokningen kan saledes
aven det planerade hoghuset grundlaggas pa berg. Bergets exakta niva ar
dock ej kant. Grundldggningen kommer att preciseras i samband med
projektering. Kompletterande geotekniska undersokningar ska goras nar den
befintliga byggnaden rivs.

| forslag till detaljplan tas delar av befintlig ravin i planomradets vastra del i
ansprak for bostadsparkering. Enligt geoteknisk utredning (Geotekniska
byggnadsbyran AB, 2013 (reviderad 2014)) finns ingen anledning att anta att
grundlaggningsforhallandena motsager anordnande av bostadsparkering.
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Dessutom kan smérre sattningar accepteras for p-platser. Det troliga ar dock
att det inte kommer att ske nagra sattningar. Da ravinen dels fungerar som
avvattning av ytvatten, dels da det finns dagvattenledningar i ravinen skall
stor omsorg laggas pa att det vatten som omhandertas for narvarande dven
kommer att omhéndertas i framtiden.

Radon

Planomradet ligger inom hégriskomrade for radon. Ingen radonmatning har
gjorts inom planomradet. Till dess en radonmétning har gjorts ska
grundkonstruktioner utforas radonsakert.

Markféroreningar

Inom planomradet har det tidigare funnits en bensinstation. Det har inte varit
nagra andra verksamheter pa platsen. Nar bensinstationen avvecklades
gjordes en markundersokning (D-miljo, 2005). Sammanlagt 25 jordprov togs
pa atta provtagningspunkter. Fyra stycken jordprover fran fyra olika
provtagningspunkter skickades ivag for analys av BTEX (bensen, toluen,
etylbensen, xylen) samt fraktionering av alifatiska och aromatiska kolvaten i
enlighet med Naturvardsverkets rapport 4889 pa ackrediterat laboratorium
(AnalyCen Nordic AB).

Vid analys pa ackrediterat laboratorium av de fyra jordproverna kunde inga
halter 6ver analysmetodens detektionsgréns noteras. Inga synliga eller
misstankt fororenade omraden har i samband med unders6kningen
observerats pa fastigheten. Av den utforda undersékningen och de analyser
som utforts bedéms det inte foreligga nagon risk for att petroleum-
fororeningar forekommer i marken pa fastigheten. Platsen &r idag en
asfalterad parkering. Den nedlagda bensinstationen bedéms darmed inte
paverka den planerade markanvandningen negativt. Kommunens
tillsynsmyndighets beddmning &r att utokad markundersokning inte behdver
goras, eftersom Naturverkets riskvarde for kénslig markanvandning (KM)
inom planomradet klaras.

Storningar

Buller

Planomradet &r utsatt for buller fran vagar, framfor allt fran vag 226
(Dalvéagen). Enligt en trafikbullerutredning, utférd av Structor Akustik AB
2014-10-08, uppgar de dygnsekvivalenta ljudnivaerna till 57 dBA vid tva av
punkthusets fasader. Detta 6verstiger riktvardet 55 dBA ekvivalent ljudniva
for trafikbuller.
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Ekvivalent [udniva fr dygn i dBA

=70
B85-70
60-85

55-80

Utbradningsherskningar visar Judnivan med
Iverkan v refleres, dvs & frifaitsvarden.

Ekvivalent ljudniva 2 meter 6ver mark. Framtida situation 2030.

Ekvivalent ljudniva
for dygn
i dB(A

T0=

65 = == 70
60 <« <= B5
55 = == G0
50 = == 55
45 < <= 5O

Ekvivalent ljudniva vid fasad, vy fran sydost. Frifaltsvarde.
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Lagenhetsplanlésningar

Lagenheterna L1 och L2 vid vaning 1-2 samt 11-12 innehaller riktvardet 55
dB(A) ekvivalent ljudniva vid samtliga boningsrum. Lagenheterna L2 vid
vaning 3-10 innehaller Avstegsfall A. Med balkongskarmar for lagenhetstyp
L3 och L4 innehalls minst Avstegsfall B vid samtliga vaningsplan om
balkongtak forses med absorbent. Med absorbenter vid vaggar och
balkongtak innehalls Avstegsfall B vid samtliga vaningsplan for lagenhetstyp
L4. Lagenheterna L 5 innehaller minst Avstegsfall B.

For lagenheter pa plan 11 -12 bor planlésningen anpassas sa att minst halften
av boningsrummet ligger mot norra eller vastra sidan sa att minst halften av
boningsrummen i varje lagenhet far hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva. Vid
behov kan lokala skarmar placeras pa balkong likt vaningarna nedan. Detta
bor stammas av med akustikkonsult vid faststalld planldsning. Den maximala
ljudnivan blir upp mot 70 dBA vid samtliga av punkthusets fasader och
innehaller darmed riktvardet vid uteplats.

Malet for trafikbuller inomhus kan innehallas med lampligt val av fonster,
fasad och uteluftsdon. Fonsterdorrar har i allménhet betydligt lagre
ljudreduktion &n fonster. Fasadisoleringen maste studeras mer i detalj i
projekteringen.

Infart och lastning till butik

Till centrumets affarer kommer 1-2 lastbilar per dag (kl. 07-18). Dessa kor
langs Ringvagen pa centrumets Ostra och sodra for att sedan svanga in och
lasta av pa centrumets vastra sida. Vid passage pa allmén vag klassas dessa
som trafikbuller. Efter infarten, dar ej langre allman trafik gar, klassas
lastbilarna som industribuller. Dagtid &r riktvardet for industribuller 50 dBA
ekvivalent ljudniva. Dagtid finns inget riktvéarde for den maximala ljudnivan.
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Den ekvivalenta ljudnivan fran dessa lastbilar samt avlastning innehalls
dagtid.

Busstrafik langs Dalvagen

Langs Dalvéagen gar buss i linjetrafik. En busshallplats ar placerad ca 40
meter fran planterat punkthus. Vardagar kl. 05.00-24.00 passerar bussar 5-10
ganger per timme. Pa helger passerar aven en nattbuss kl. 24.00-05.00.
Bussarna far sta pa tomgang i maximalt 1 minut. Bussar ska hanteras

som vanligt trafikbuller, men det finns en viss 6kad storningsrisk.

Bussarna finns med i andel tung trafik i trafikbullerberékningarna. For att
minska denna stérningsrisk maste det vid projekteringen tas hansyn till den
narliggande busshallplatsen.

Risk, transporter av farligt gods

Dalvégen (vag 226) ar en primdr transportled for farligt gods. I anslutning till
planomradet har vagen en hastighetsbegransning pa 30 km/h under vardagar
07-16 och 50 km/h Gvriga tider. Cirkulationsplatsen gor att det ar svart att
halla en hogre hastighet. Det planerade hoghuset ligger pa avstand ca 30-40m
fran Dalvagen. Dalvégen ligger lagre an marknivan for Varsta Centrum, och
lutningen &r bort fran huset. Spill fran en eventuell olycka kommer att rinna i
riktning fran huset. De tankta bostaderna kommer att vara placerade fran
vaning tre och uppat, ca sju meter 6ver Dalvéagens niva i hojd med Centrum.

En riskbedémning har utfort av Structor Riskbyra AB ar 2015. Vid
riskidentifieringen identifierades transporter av farligt gods som den priméara
riskkéllan med majlig paverkan pa det aktuella planomradet. En kvantitativ
riskanalys med avseende pa transporter med farligt gods har genomforts. Som
underlag till riskanalysen anvénds en kartldggning av transportflédet med
farligt gods fran 2006 kompletterat med uppskattningar av transporter till/fran
Norvik hamn och AGAs LNG-terminal. Kartlaggningen fran 2006 anger ett
intervall for mé&ngden farligt gods i de olika transporterade klasserna.
Anvéandandet av den storsta méngden i det uppmatta intervallet kan anses
vara konservativt da mangden farligt gods har minskat de senaste aren, men
anvands anda for att sakerstalla att riskerna inte underskattas.

Resultaten visar att riskreducerande atgarder bor dvervégas vid
exploateringen av planomradet. | Kanslighetsanalysen visade att modellen &r
robust och att en 6kning av méngden transporter kommer att ha relativt liten
inverkan pa risknivaerna. Identifierade mojliga atgarder att infora i
detaljplanen ar:

— Fasader inom 30 meter fran Dalvagen utfors i obrannbart material.

— Omradet inom 30 meter fran Dalvagen utformas sa att det ej
uppmuntrar till stadigvarande vistelse.

— Utrymning fran centrumbebyggelse ska méjliggoras i byggnadssida
som vetter bort fran Dalvégen.
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— Ventilationen utformas sa att spridning av gaser, fran olyckor pa
Dalvégen, inuti planerade byggnader begrénsas.

Om dessa atgarder vidtas bedoms den planerade exploateringen kunna
genomforas med tillracklig hénsyn till manniskors hélsa och sakerhet.

Bebyggelseomraden

Planen syftar till att komplettera Varsta centrum med bostader och handel.
Planférslaget mojliggor uppférandet av ett nytt bostadshus i form av ett
punkthus i den norra delen av centrumfastigheten dér det idag finns en
handelslokal.

Bostader

En befintlig handelslokal inom planomradets norra del foreslas ersattas med
en hogre bostadsbyggnad med en varierande hojd pa 11 till 12 vaningar.
Forslaget innehaller ca 40-53 lagenheter. De tva nedersta vaningsplanen kan
nyttjas for centrumandamal och mindre vardinrattning. Mot dster och entrén
till centrumet ska centrumandamal anordnas. Bostadshuset far en indragen
bottenvaning (arkad) om ca 3,5 meter mot parkeringen och torget vilket
regleras pa plankartan.

Byggnadens tak delas in i tva volymer som varierar mellan 11 och 12
vaningar. Detta m&jliggor en bostadsgemensam takterrass at soder for
samvaro och utevistelse for de boende, som komplement till bostadsgarden.
Byggnaden uppfors i puts med utanpaliggande balkonger vilka utformas som
béade frihangande och placerade i h6rn med avvikande material och férg.
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Vy frén busshallplatsen och Dalvagen, nytt bostadshus och torg (Wijgard och Hjorth arkitekter AB)
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Genom att huset ar nagot forskjutet dsterut skapas en bostadsgard i
vasterlage. Garden uppfors med planteringar, mindre gronytor samt en
lekplats for mindre barn. Mellan bostadsgarden och inlastningen uppfors en
avskarmande lagre byggnad for cyklar och gemensam sophantering. Lastytan
byggs delvis 6ver med en pergola alternativt skarmtak vilket ger visuell
avskarmning och minimerar buller fran inlastningen till centrumet. Detta
regleras genom bestammelse pa plankartan.

SEKTION genom lastintag, cykelférrad och bostadsgard

Befintliga byggnader inom fastigheten kommer i samband med uppftérande
av bostadshuset renoveras och anpassas i material och utryck. Fasaderna
anpassas for att stimma éverens med det nya huset och ytan framfor ICA-
butik och restaurang kommer att uppgraderas med bl a ny markbelaggning.
Platsen definieras battre i och med att den nya byggnaden tydligare &n
tidigare ramar in platsen.

Fasaden at soder ska ges en 6ppen och valkomnande utformning sa att
byggnaden tydligt vander sig mot vattnet - at det hall den kommer att
annonsera sig tydligast. Med den snedstallda vaggen at norr moter byggnaden
asens riktning och den nya tillfarten, liksom passagen till skolan, ramas in pa
ett valkomnande satt. Gang och cykelvagen till skolan far en stringentare
utformning i samband med markarbetena for den nya byggnaden. Se bild
nedan pa sid.25
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Vy frén korsningen Sodertaljevagen. Séder om centrum. (Wijgard och Hjorth arkitekter AB)
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Vy fran Dalvagen. Norr om centrum. (Wijgard och Hjorth arkitekter AB)

Den nya bostadsbyggnaden kommer att synas fran flera platser i Varsta och
uppfattas som ett landmarke for centrumet. En 12 vaningar hég byggnad
innebér ett ingrepp i den befintliga skalan i Varsta, som generellt innehéller
smahusbebyggelse i ca 2 vaningar med nagra 4-vaningshus nara centrum.
Den kuperade omgivningen gor dock att paverkan pa stads- och
landskapsbilden &r lagre &nh om byggnaden hade placerats i flack terrang.



71-06X

BOTKYRKA KOMMUN 30 [41]
Sambhallsbyggnadsférvaltningen 2016-01-04
Planenheten

Vy frdn Ringvagen. Norr om centrum. (Wijgard och Hjorth arkitekter AB)
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Vy fran Sodertaljevagen. Vaster om centrum. (Wijgard och Hjorth arkitekter AB)

Risken for att ett 12 vaningar hog bostadshus skall ge ett massivt intryck i
den befintliga skalan i Varsta motverkas av att huset visuellt delas i mindre
delar av olika hojd. Byggnadens tak delas in i tva volymer som varierar
mellan 11 och 12 vaningar. En stor takterrass, tillganglig for hela huset, &r
placerad at soder pa det 6vre vaningsplanet. Att markera balkongraderna med
material och/eller farg som avviker fran byggnaden i 6vrigt samt med helt
eller delvis transparenta balkongfronter, bidrar ocksa till att ge huset ett
lattare uttryck.
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S

Vy fran Nynasvagen. Oster om centrum. (Wijgard och Hjorth arkitekter AB)
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Vy fran Malmsjon (Wijgard och Hjorth arkitekter AB)

Vintervy fran Malmsjon (Wijgard och Hjorth arkitekter AB)
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Arbetsplatser

Varsta centrum sysselsatter idag ca 25 personer. Planen innebar att ca 320
kvm av den befintliga centrumbyggnaden rivs till forman for det planerade
bostadshuset. | forslaget ska bottenvaningen innehalla centrumverksamhet
och vaning 1 mojliggors for centrumverksamhet, vilket innebér att ca 520
kvm handel kan tillskapas inom den nya byggnaden. Totalt skapas ca 200
kvm ytterligare handel i centrumet.

Service

Tillkommande behov av skolor, daghem, vard- och fritidslokaler bedéms inte
vara sa stort att en utbyggnad av service i naromradet kravs. Inom
centrumfastigheten finns dock planer pa att inrymma en vardcentral.

Tillgénglighet

Angoring till samtliga entréer ar mojlig inom 10 meter. Alla entréer ska nas
via tillganglighetsanpassade vagar. Handikapparkering kan anordnas i
anslutning till entréerna. Gangvagen i den vastra delen av planomradet ar
tillganglig for funktionshindrade. Sophus kommer att finnas pa
bostadsgarden cirka 20 meter fran den vastra entrén, vilket foljer Boverkets
byggregler dar langsta avstand ar 50 meter.

Solstudier

Solstudier har tagits fram av Wijgard & Hjorth arkitekter AB. Vid
sommarsolstandet paverkas omkringliggande bebyggelse inte alls eller i liten
utstrackning. Villorna norr om Centrum ligger pa en héjd, ca 4 m hogre én den
foreslagna byggnadens bottenvaning. Detta, i kombination med att solen vid
denna tid pd aret star som hogst, gor att skuggan aldrig nar fram till dessa
bostadshus och endast marginellt berdr framkanten av den ndrmast beldgna
tomten. Flerfamiljshuset pa Varsta 1:339 ar opaverkat. Till fastigheten langre
osterut (Varsta 2:136) nar skuggan en begransad del av bebyggelsen vid
17:30-tiden. Nér skuggan blir langre forflyttar den sig vidare Over fastigheten,
men redan vid kl. 20:00 star solen sa lagt att solljuset anda inte har fritt
tilltrade hit varfor skuggbilden pa nagot avgorande sétt inte forandras.

SOMMARSOLSTANDET

22 juni
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Under var- och hostdagsjamning paverkas framst bebyggelsen norr om
planomradet. Denna dag ar det de tva narmaste villafastigheterna norr om
Centrum som berdrs av skuggbilden (Varsta 1:186 och 1:180). Den nya
byggnaden skuggar sjélva byggnaden pa Varsta 1:186 under ca 3 timmar.
Det kommer dock vara méjligt att finna solbelysta platser inom fastigheten
vid alla tidpunkter enligt solstudien.

Aven ett flerbostadshus nordést om planomradet far en viss skuggpaverkan
under ett fatal timmar vid var-och hostdagsjamning. Som framgar av
illustrationerna paverkas sodra delen av byggnaden pa fastigheten Varsta
1:339 nagot. Skuggan ndr hit vid 15-tiden och efter 3 timmar (kl.18) har den
med god marginal passerat forbi huset. Till fastigheterna langre Gsterut nar inte
skuggan innan solen star sa lagt att skymningens skuggor dominerar.

VAR-OCH HOSTGADJAMNING

22 mars

Kl 08:00
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Kl 18:CC

Skuggpaverkan blir som storst under vintersolstand for fastigheterna norr om
planomradet, dar bebyggelsen paverkas under tre av sex soltimmar. Liksom i
mars/oktober passerar skuggan sjalva byggnaden pa Varsta 1:186 under ca 3
timmar. Detta sker kring lunchtid och det samma géller Varsta 1:180. For
fastigheterna norr om dessa gar passagen snabbare. Aven med befintliga
forhallanden ligger de narmsta fastigheterna i skugga storre delen av den ljusa
tiden pa dygnet da skuggorna vid denna arstid ar sa langa. Férutom ovan
namnda fastigheter paverkas ytterligare endast en. Det ar flerfamiljshuset pa
Varsta 1:339. Under ett par eftermiddagstimmar passerar skuggan denna
byggnad, men solen star da sa lagt att skillnaden med detta tillskott knappt &r
maérkbar.

VINTERSOLSTAND

22 december

-
Kl 10:00

Kl 05:00
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Natur

Mark och vegetation

Forslaget innebar en 6kning av hardgjord yta. Vid anlaggning av ny
bostadsparkering tas delar av marken mellan skolan och befintlig
centrumbyggnad i ansprak. Gronomradet som angransar till skolans mark
rensas. Den del av den utfyllda backravinen som tas i ansprak kommer till
viss del att utgoras av markparkering. For att minimera méangden hardgjord
yta utfors denna i genomslappligt material sasom exempelvis armerat gras.
Trad som enligt naturinventering anses vérdefulla sparas och kompletteras
med nya dar det ar mojligt. Mellan traden kommer p-platser for de boende att
anordnas. Ytan planeras att till stor del utféras som armerat gras for att ge ett
sammanhangande gront strak fran husets gard till intilliggande gronomrade.

Inom planomradet finns inga trad som har nagra storre ekologiska varden,
dock estetiska. Planomradets lage mellan blandlévskogen vid Malmsjons
strand och den stora ravinen i norr tyder pa att omradet kan ha betydelse som
ekologisk spridningslank i lokal skala. Traden inom béackravinen &r av varde
for landskapsbilden men dessa ligger utanfor planomradet.

Lek och rekreation

Planomradet angréansar till backravinen som idag anvands som lekyta for barn
samt for rekreation. Mer anordnade lekplatser finns dels pa skolgarden direkt
vaster om planomradet samt ca 200 meter sydost om planomradet. Pa garden

for nytt bostadshus foreslas lekplats for mindre barn. Som ett komplement till
bostadsgarden foreslas en storre gemensam takterrass for de boende. |
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anslutning till centrumfastigheten mot handelsparkeringen och entrén till
befintliga butiker anlaggs en ny plats med torgkaraktar. Torget foreslas bli en
motesplats for Varstas invanare och skapar utrymme for lokala moten vilket
idag saknas i omradet. Kring och pa platsen foreslas exempelvis uteservering,
torgforsaljning m.m.

Naturmiljo

Ca 1 kilometer norr om planomradet finns ett naturomrade med hogt
naturvérde innehallande diverse rekreationsmajligheter med bland annat
vandringsleden Sérmlandsleden.

Strandskydd

En mindre del av centrumfastigheten ligger inom 100 meter fran Malms;jon
vilket omfattas av strandsskyddslagen. Strandskyddet aterintrader i samband
med att nytt planarbetet inleds, darfor foreslas strandskyddet upphévas pa
nytt inom delar av planomradet (kvartersmark for centrumandamal) i
samband med att detaljplanen antas. Som sarskilt skél aberopas MB 7kap
18c§ punkt 1 att omrddet “redan har tagits 1 ansprak pd ett sétt som gor att det
saknar betydelse for strandskyddets syften”.

Motiveringen ar att omradet idag ar i ianspraktaget av parkering for centrum-
och skolverksamheten. Foreslagen detaljplan innebér att denna del &ven
fortsattningsvis foreslas nyttjas for centrumverksamhet. Botkyrka kommun
anser darmed att marken har tagits i ansprak pa ett sddant satt att det saknar
betydelse for strandskydd. Detta da det inte sker nagon forandring av aktuell
anvandning samt att allmanhetens tillganglighet till Malmsjon inte paverkas.
Pa plankartan finns en bestammelse om att strandskyddet upphévs.

\ y
Plangrins
V
Strandskydd upphavs /
Y
P

Bilden visar 100 meters strandskydd fran Malmsjon.
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Teknisk forsorjning
Gatunat, gang- cykel- och mopedtrafik

De befintliga kommunikationerna med kollektivtrafiken (buss) soderut till
Nynéshamn samt till Tumba C och vidare till centrala stadskarnan med
pendeltag medfor Iagt bilinnehav for de nya bostaderna. De planerade
bostaderna ca 53 Igh kommer att generera ca 150-200 resor i snitt per dag.
vid Varsta C. Dalvagen trafikeras i genomsnitt av runt 9600 fordon per dag
varav 780 stycken &r lastbilar, vilket betraktas som laga fléden. I anslutning
till planomradet har Dalvéagen en hastighetsbegransning pa 30 km/h under
vardagar 07-16 och 50 km/h évriga tider. Den forvantade 6kning av
biltrafiken fran planerade bostaderna bedoms inte paverka det befintligt
trafikflodet pa vagen.

Angoring till centrumfastigheten ska likt idag ske via Ringvégen.
Skolfastigheten angdrs genom att kdra genom centrumfastigheten. Nyttjande,
drift- och underhallsfragor kan séakerstallas i en gemensamhetsanlaggning
alternativt genom servitut. Gangvagen i vastra delen av planomradet ar idag
till stor del outnyttjad och kommer dérmed att breddas och nyttjas for infart
till inlastning och bostadsparkering. Det kommer dock fortsattningsvis vara
mojligt att ga dar. Parallellt med den befintliga gang- och cykelvagen inom
norra delen av planomradet anlaggs en ny angéringsgata for infart till ny
bostadsparkering i Ringvagens forlangning. Befintlig gang- och cykelvag
rustas upp och forbéttras i samband med planens genomférande. Den ansluts
till huvudcykelstrak langs Dalvagen, som leder till Tumba centrum.
Exploatdren har dven avsikten att anordna en angdringsplats vid entrén till
bostadshuset. | samband med detta kommer &ven markbeldggningen att
andras pa platsen. Atagande och erséttning for dessa atgarder regleras i
kommande exploateringsavtal.
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lllustrationen visar gatumiljon med gang- och cykelvag mot Malmsjo skola samt
angdringsgata for bilparkering. Bygganden till vanster &r det nya bostadshuset
(Wijgard och Hjorth arkitekter AB).
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Kollektivtrafik

Planomradet ligger i nara anslutning till kollektivtrafik, den mattliga
befolkningsdkningen som planférslaget innebar bedéms inte medféra ett
utokat behov av ny kollektivtrafik. I nara anslutning till planomradet ligger
en busshallplats som angors av linje 716, 717, 727, 729, 783 och 795
anslutning till planomradet finns en busshallplats. Vantkuren som delvis
ligger pa Varsta 1:58 bor genom fastighetsreglering dverforas till kommunens
fastighet.

Bil- och cykelparkering, varumottagning, utfarter

Centrum

Parkering ska anordnas inom kvartersmark. FOr centrumverksamheten &r
behovet 20 parkeringsplatser per 1 000 kvm, vilket motsvarar cirka 40
parkeringsplatser. Dessa ska likt idag finnas Gster och sdder om
centrumbyggnaden. Parkeringsytan for centrumet foreslas delas med viss
parkering for de nya bostaderna. For centrumverksamheten foreslas
cykelparkeringen vara oférandrad, det finns dock méjlighet att anordna
ytterligare cykelparkeringsplatser i anslutning till entréerna.

Varumottagning och inlastning for centrum &r idag beldget i den nordvastra
delen av planomradet och angors via Ringvégens forlangning vésterut genom
att leveransbilar backar frdn Ringvagen upp mot varuinlastningen. |
planforslaget foreslas Ringvagens forlangning goras om till infart for
bostadsparkeringen vaster om centrumbyggnaden och det nya bostadshuset.
Framtida inlastningen sker genom att leveransbilar kor dster om
centrumbyggnaden och upp mot varumottagningen i den sydvastra delen av
omradet.

Bostader

Parkeringstal for nytt bostadshus motsvarar 1,1 parkeringsplats per lagenhet,
totalt 58 parkeringsplatser. Drygt hélften av parkeringsplatserna anordnas
utmed angoringsgatan vaster om bostadshuset. Resterande bostadsparkering
foreslas samnyttjas med centrumfastigheten for att skapa en mer flexibel
parkeringsldsning. For detta uppréttas ett servitut for boendeparkering pa
handelsfastigheten. Till férman for bostadsfastigheten upprattas
nyttjanderattsavtal for besoksparkeringen som ar beldgen inom skoltomten.

Kommunens cykelparkeringsnorm for de nya bostdderna ska foljas. Dessa
ska finnas i anslutning till entréer, pa garden samt i ett cykelforrad.

Vatten och avlopp, dagvatten

Vatten och avlopp finns utbyggt i omradet och planomradet kan anslutas till
befintligt nat. Idag finns en anslutningspunkt séder om centrumfastigheten.
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Forslaget innebér att de trafikerade ytorna och andel av takyta dkar och
darmed mangden fororenat dagvatten. Det handlar om parkeringsytor och
andra trafikytor pa centrumbyggnadens vastra sida. Dagvattnet i omradet kan
delas in i takvatten, dagvatten fran gronytor samt dagvatten fran vag- och
parkeringsytor. Enligt genomford dagvattenutredningen (Norconsult AB,
2014-11-03) kommer dagvattenflodet att 6ka med ca 4%. Enligt detaljplanen
planeras dock atgarder pa vissa befintliga hardgjorda ytor som forses med
halvgenomslé&ppliga material, vilket minskar avrinningen.
Sammanfattningsvis bedéms byggnationen ha en liten paverkan pa det totala
flodet fran omradet.

Takvattnet och dagvattnet fran gronytorna bedoms innehalla laga
fororeningshalter och ingen rening anses nddvandig fore utslapp till
kommunalt dagvattennat. | Botkyrka kommuns dagvattenstrategi anges att
vid ny- eller ombyggnation av parkeringsplatser och véagar ska
oljeavskiljning, filter i dagvattenbrunnar eller annan rening av dagvattnet
utforas. Totalt planeras ca 29 nya parkeringsplatser i omradet.
Dagvattenfororeningar kopplade till parkeringar kommer framst fran
fordonstrafik. Fororeningarna tillfors vattnet via avgaser, oljespill, korrosion
och slitage pa vagbanor och dack. Reningen foreslas ske genom installation
av oljeavskiljare alternativt filterbrunn for dagvatten i anslutning till den nya
parkeringen.

Vid byggnation bér héjdsattning och avledning ske sa att avrinningen sker
bort fran huset. Genom en god hojdsattning undviker man att instangda
omraden uppstar.

Dagvatten ska fordrojas innan det kopplas till kommunalt ledningsnt.
Fordréjningsmagasin/infiltrationsmagasin ska dimensioneras for regn med 10
ars aterkomsttid och som &r uppraknade med 20 % for att ta hansyn till ett
andrat klimat. Trots atgard med armerat gras pa den nya parkeringsplatsen,
okar flodet med 4 I/s efter byggnation. For att fordroja denna volym, foreslas
att ett kassettmagasin med fordrojningsvolym 3 m® anlaggs vid den nya
parkeringen. Fran magasinet avleds dagvattnet till befintlig dagvattenledning
fran ravinen. Dagvattenhanteringen ska sakerstéllas i exploateringsavtalet.

varme

Foreslagen bebyggelse beddms kunna varmefdrsorjas via fjarrvarme som
finns utbyggt i omradet. Placering av de befintliga fjarrvarmeledningarna
inom den ostra delen av fastigheten Varsta 1:58 sakerstalls med u-omradet pa
plankartan. Enligt fastighetsforteckningen ar rattigheterna inom planomradet
sékerstallda. Servitutssavtal mellan Sodertorns Fjarrvarme AB och
fastighetsdgaren Varsta 1:58 AB ar tecknad. Eventuell flytt och férandring av
befintliga fjarrvarmeledningar ska utfoéras av Sodertorns Fjarrvarme AB, men
bekostas av initiativtagaren till flytten.
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El

Tillkommande bebyggelse ska kopplas till befintligt elnét. Det finns ett
kabelmatarskap inom den sydvastra delen av planomradet, som égs av
Trafikverket. Vattenfall star for matningen till den. Atkomst till
kabelmatarskapet sakras genom servitut till forman for Vattenfall och genom
anlaggning av E-omradet. HSP-kabel, som gar i den 6stra delen

av planomradet, kommer att skarvas pa och dras till den nya E-omradet.

Vattenfalls markforlagda kablar far inte byggas 6ver och Vattenfalls
anlaggningar maste uppfylla det sakerhetsavstand som framgar av
Elsdkerhetsverkets starkstromsforeskrifter. Inga trad/buskage ska planteras
ovan/i direkt nérhet till markforlagda jordkablar for att minimera risken att
kablarna skadas av vaxande rotter.

Befintliga elanlaggningar maste hallas tillgangliga under alla skeden av
plangenomforandet. Vid eventuella schaktningsarbeten skall kabelutséttning
begéras. Eventuell flytt/forandringar av befintliga elanlaggningar ska utféras
av Vattenfall, men bekostas av exploatoren.

Tele

TeliaSonera Skanova Access AB (Skanova) forsorjer befintlig byggnation
inom fastigheten Varsta 1:58. Utanfor fastighetsgrans finns markforlagda
ledningar med tillhérande kanalisation och kabelbrunnar. Ledningarna ar
betydande och har viktiga samhéllsfunktioner. Eventuell flytt/férandring av
befintliga teleanlaggningar ska utforas av TeliaSonera Skanova, men
bekostas av initiativtagaren till flytten.

Avfall

Inom planomradet finns idag ett invandigt soprum samt grovsoprum for
centrumverksamheten. Via ny lastkaj kan avfallshanteringen for bostdderna
l6sas genom att en komplementbyggnad for sophantering uppfors pa
bostadsgarden. Lastkajen anlaggs vaster om centrumbyggnaden och angors
fran den nya angoringsgatan fran séder. Samrad med SRV atervinning AB
kommer att ske i bygglovsforfarandet med avseende pa utformning och
dimensionering av transportvagar och utrymmen for avfallshantering.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Preliminar tidplan

KS beslut om planuppdrag/ramavtal januari 2012
Framtagande av handlingar 2012-2014
Beslut om samrad SBN 2014-05-20

Beslut om granskning SBN december 2014
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Beslut om godk&nnande SBN
Beslut om antagande KS
Antagande av plan KF

april 2015
maj 2015
juni 2015

Laga kraft ca 4 veckor efter KF beslut om
antagande om ej 6verklagande
sker

Avtal

Gallande plankostnadsavtal mellan kommunen och exploattren utgér
grunden for pagaende detaljplanearbete.

Foljande avtal ska tréffas innan detaljplanens genomférande:

— Exploateringsavtal ska tecknas mellan kommunen och exploattren
innan detaljplanen antas.

— Nyttjanderéattsavtal ska tecknas mellan kommunen och exploattren
angaende besoksparkering pa 1:118 (skolfastigheten).

— Ev. avtal mellan exploattren och ledningségare kan behdva tecknas
ifall det skulle bli aktuellt med att flytta évriga ledningar.

Genomférandetid
Genomfdrandetiden gar ut fem (5) ar efter det att planen vunnit laga kraft.

Huvudmannaskap

Botkyrka kommun &ar huvudman for allméanplats inom planomradet. Allmén
plats utgors av gang- och cykelvag samt huvudgata.
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