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Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanen syftar till att mojliggora forskola och vard- och omsorgsboende
pa en del av fastigheten Ensta 1:65. Forskolan ska utforas med en god utemiljo
och naturvarden pa fastigheten ska bevaras i stérsta mojliga man. Riskerna fran
den intilliggande Dalvdgen ska hanteras inom ramen for detaljplanen.

Planforfarande
Detaljplanearbetet genomférs med normalt planforfarande eftersom

kommunens beslut om planuppdrag togs i mars 2013. Arbetet med att ta fram
en detaljplan regleras i plan- och bygglagen, PBL (2010:900).

Plandata

Planomradet ligger i Varsta i sodra Botkyrka. Planomradets areal &r ca 3
hektar. Det aktuella omradet ar en del av en storre fastighet, Ensta 1:65, som
ags av Botkyrka kommun. Omradet gransar till Dalvéagen i séder och
Vinterskogens naturreservat i norr.

Planhandlingar

Plankarta med grundkarta och bestdimmelser
Denna planbeskrivning
Fastighetsforteckning

Samradsredogorelse

Granskningsutlatande

Utredningar

Behovsbeddémning, daterad 2017-09-19

Dagvattenutredning, daterad 2018-03-27

Arkeologisk utredning, daterad 2013-09-23

Geotekniskt PM, daterat 2017-11-17

Komplettering till arkeologisk utredning, daterad 2015-07-04
Bullerutredning, daterad 2017-08-25
Naturvardesinventering, daterad 2017-08-24
Trafikutredning, daterad 2017-09-15

Riskutredning, daterad 2018-03-16
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

Botkyrkas dversiktsplan antogs i maj 2014. Oversiktsplanens avsikt for
planomradet ar att det ska utvecklas med gles stadsbygd. Darutéver ingar
omradet i ett gront samband. Planforslaget ar forenligt med Gversiktsplanen.

Riksintressen

Inga riksintressen finns inom det aktuella omradet. Strax norr om omradet
finns dock ett Natura 2000 omrade i anslutning till sjdarna i Vinterskogens
naturreservat.

Detaljplaner
Det aktuella omradet omfattas inte av detaljplan.

Behovsbeddmning

Detaljplanen bedéms sammantaget inte ge upphov till betydande
miljopaverkan. Darmed behover ingen miljobedémning med tillhérande
miljokonsekvensbeskrivning genomfdras. Planomradet ligger bredvid en
primar transportled for farligt gods. Skyddsavstand kan behéva beaktas och en
eventuell riskutredning kan behova tas fram beroende pa byggnadernas
placering. Planomradet ligger delvis i aktsamhetsomrade for ras och skred
enligt SGU. Darutdver finns lokal férekomst av hdgradonmark.

Narheten till Dalvagen gor att vard- och omsorgsboendet kan utsattas for hdga
ljudnivaer beroende pa placering och utformning. Bebyggelsen behover
anpassas till fornlamningarna finns i omradet. En dagvattenutredning ska tas
fram for att undersoka mojligheterna for lokalt omhandertagande av dagvatten
och vilka atgarder som kravs for att inte féroreningsbelastningen fran omradet
ska Oka. Forslaget innebér att oexploaterad mark tas i ansprak som &r del av en
gron vardekéarna.
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Forutsattningar och forandringar

Natur
Mark, vegetation och djurliv

Det aktuella omradet ligger i anslutning till Vinterskogen som ér ett
kommunalt naturreservat samt Natura 2000-omrade. Naromradet har hdga
natur- och upplevelsevérden och ar ett av Botkyrka kommuns mest vélbesokta
tatortsnara rekreationsomraden. Omradet ligger inom en av kommunen
utpekad gron vérdekéarna samt i anslutning till en barriar (Dalvagen) inom ett
gront samband som maste forstarkas.

Skogen med sina flera sjoar hyser manga signalarter samt rodlistade arter.
Bland annat finns den sallsynta fisken nissdga, den rddlistade kransalgen
dvargslinke samt karrtrollslandor i omradet. Vinterskogen innehaller ett flertal
skogstyper som héllmarksskog, l16vsumpskog och blandbarrskog. | de mest
vardefulla delarna av skogen finns omraden med en hég andel mycket gamla
trad. Vid den narliggande Brosjon finns en kommunal badplats med
badbryggor. Manga foreningar och skolor anvander omradet for sin
verksamhet. Sérmlandsleden passerar genom reservatet. Darutdver anvéands
omradet frekvent av svamp- och barplockare.

Enligt naturvardesinventeringen hyser det aktuella omradet naturvarden.
Omradet bestar i huvudsak av tallskog med inslag av gran. De véstra delarna
av inventeringsomradet har ett stérre inslag av andra tradarter, medan de dstra
delarna i stort sett bestar av ren tallskog. De hdgsta naturvardena finns i de
ostra delarna av omradet, dar bland annat signalarten grénpyrola forekommer.
Darutover forekommer naturvardsarterna kungsfagel och jarnsparv inom
omradet. Tre naturvardesobjekt kunde avgransas vid inventeringen. Tva av
dessa utgors av skogsmark medan det tredje bestar av en sandpraglad vagslant.
Tallskogen i de Gstra delarna av inventeringsomradet bedéms hysa naturvarden
enligt naturvardesklass 3 (patagliga naturvarden) medan de tva évriga objekten
beddms hysa naturvérden enligt naturvéardesklass 4 (vissa naturvérden), se bild
1 nedan.
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D Inventeringsomrade

Naturvardesklass 3

Naturvérdesklass 4 C o A &
4N

Bild 1. Utbredning av naturvardesklassade omraden.

Planforslaget innebér att delar av objekt A och B med vissa respektive
pétagliga naturvarden, tas i ansprak for ny bebyggelse. Aven verksamheternas
gardar paverkar de naturvardesklassade omradena. Utformningen av gardarna
kan dock planeras sa att naturmiljon integreras i gardsmiljon vilket innebar att
paverkan pa naturvardena blir mindre. Objekt C paverkas inte av forslaget.

Inget av de aktuella objekten tillnor de hogre naturvardesklasserna. De
omfattas inte heller av det ndrbelédgna naturreservatet Vinterskogen. En stor del
av omrade B, med naturvarden av klass 3, skyddas i plankartan genom
planbestammelse om mark som inte far bebyggas (prickmark). Den
sammantagna paverkan pa de hogre naturvardena i omradet ar darfor
begréansad.
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Fornldmningar

En arkeologisk utredning togs fram under 2013. En mesolitisk lokal (RAA
Grodinge 749), tvéa kolbottnar (RAA 748/751), en grop med vall och ett
hélvagssystem (RAA Grodinge 750) patraffades under utredningen. Dérutéver
finns en stendldersboplats (RAA Grodinge 536:1) som, till en mindre del,
stracker sig in i den sydvastra delen av omradet. Enligt utredningen &r omradet
ett stort sandfalt med sma hojdskillnader déar det ar svart att urskilja bra
boplatslagen.

Planfdrslaget har anpassats sa langt som mojligt efter de patraffade fynden som
ar utmarkerade i grundkartan.

Arkeologiska atgarder kommer att bli aktuella till féljd av gang- och
cykelvagen samt eventuella ledningsdragningar som foreslas i
fornlamningsomrade med beteckning RAA Grodinge 536:1.

Geotekniska forhallanden

Enligt SGU:s jordartskarta bestar omradet i
huvudsak av isdlvsediment

Mindre delar av omradet tillhor aktsamhetsomrade for ras- och skred enligt
SGU.

Enligt framtaget geotekniskt PM kan grundlaggning med platta pa mark
tillampas for den planerade bebyggelsen, dock med uppsikt pa omraden med
I6sa skikt som ar séttningsbenéagna. Jorddjupen &r sa pass stora 6ver hela
omradet att behovet av bergschakt bedoms som obefintligt. Schaktning skall
ske i torrhet.

Ingen grundvattenniva har kunnat bestdammas vid undersokningen vilket
troligen beror pa att jordmaterialet &r dranerande. Goda forutsattningar finns
for lokalt omhandertagande av dagvatten (LOD).

Miljéforhallanden
Mark

Planomradet ligger inom ett omrade med lokal férekomst av hégradonmark.
Ny bebyggelse for stadigvarande vistelse ska utféras radonsaker.

7017
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Vatten

Planomradet ligger delvis ovanpa Varsta grundvattenforekomst.
Miljokvalitetsnormerna for Varsta grundvattenforekomst ar att god kemisk sta-
tus samt god kvantitativ status senast ar 2021. Avrinning fran omradet sker till
Kaggfjarden (Ostersjén) via Malmsjén, Axan och slutligen Kagghamraan.
Miljokvalitetsnormerna for Kagghamraan ar god kemisk status samt god eko-
logisk senast ar 2021.

Buller

Enligt trafikbullerutredningen visar beraknade ljudnivaer att kraven i
”Férordning (2015: 216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader” uppfylls vid
fasad for det planerade vard- och omsorgsboendet samt férskolan inom
planomradet. Ytor som klarar riktvardena for uteplats finns i direkt anslutning
till vard- och omsorgshoendet och for storre delen av forskolegarden klaras
ocksa riktvarden som géller for bostaders uteplats.

Inga sérskilda bullerskyddsatgarder bedéms vara nodvandiga enligt
trafikbullerutredningen.

Risk och sékerhet

Dalvagen som passerar soder om omradet ar en primar transportled for farligt
gods. Skyddsavstanden till vagen inom omradet uppfyller kraven som
Lansstyrelsen i Stockholms lan stéller.

Individ- och samhallsrisken for omradet har beréknats utifran statistik for
transport av farligt gods pa Dalvagen och uppgifter om antalet personer som
forvantas vistas inom omradet. Berdkningarna visar att

risknivaerna ar acceptabla men att vissa enklare skyddsatgarder bor
genomforas.

Foljande skyddsatgarder foreslas:

- Langs vagens skall det finnas ett dike eller annan skyddsanordning som ser
till att brandfarliga vatskor inte kan rinna ner i planomradet vid en olycka med
farligt gods pa végen.

- Inom omradet narmare vagkanten an 40 m skall inga sittgrupper, lekplatser
eller liknande anldggas om kan leda till att fler ménniskor an ngdvéndigt
uppehaller sig i detta omradet. Risknivaerna inom planomradet bedéms vara
acceptabla med dessa atgarder.
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Bebyggelseomraden
Stads- och landskapsbild

Det aktuella omradet ar idag obebyggt och helt bevuxet med skog. Forslaget
till detaljplan innebar att en forskola med 4 hemvister (45 barn per hemvist)
och ett vard- och omsorgsboende med ca 60 lagenheter mojliggors pa fastig-
heten. Forskolan och vard- och omsorgsboendet far utforas med en byggnads-
area om hogst 1050 m? respektive 1300 m?. Byggnaderna far utféras med en
nockhojd om hogst 18 m.

Byggnaderna placeras i utkanten av den trianguldra tomten vilket lamnar en
skyddad yta for forskolegarden, se bild 2 nedan. Forslaget medger cirka 54 m?
gardsyta per forskolebarn enligt forslaget nedan. De tva byggnaderna kan
komma att sammanbyggas for att samnyttja funktioner som inlastning och kok.
Befintlig naturmiljo och trad kan bevaras och integreras med forskolans ute-
miljo for att undvika onddig avverkning och hoja kvaliteten pa utemiljon.
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Bild 2. Illustration 6ver hur bebyggelseforslaget skulle kunna se ut.

Eftersom Dalvégen ar en transportled for farligt gods bebyggs ytan ndrmast
vagen endast med parkerings- och sophanteringsanlédggning. Ett sdkerhetsav-
stand om 75 m skapas mellan vagen och bebyggelsen.

Arbetsplatser

Forslaget innebér att en forskola med cirka 25 anstéllda samt ett vard- och
omsorgsboende med cirka 25 anstallda mojliggors pa fastigheten.
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Service

| Varsta centrum, ca 1 km fran planomradet, finns livsmedelsaffar, pizzeria,
veterindr, medborgarservice och bibliotek. | Varsta finns aven en F-9-skola,
Malmsj6 skola.

Friytor
Lek och rekreation

Forslaget till detaljplan innebar att en forskolegard om 9200 m? samt en
separat uteplats for vard- och omsorgsboendet om 1200 m? kan utféras.

Eftersom omradet ligger néra ett storre naturreservat med en badplats finns
goda mojligheter till rekreation i naturmiljo. Goda mojligheter finns for
skogsvandringar.

Sormlandsleden passerar genom den vastra delen av omradet, nara
Brotorpsvagen. Den mindre del av leden som paverkas av bebyggelseforslaget
och den planerade infarten kommer att behdva ledas om.

Trafik
Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

Dalvéagen (vag 226) kopplar det aktuella omradet med Tumba norrut samt med
Grodingelandet sdderut. Brotorpsvagen avgransar omradet vasterut och leder
till Brotorpsbadet. Dalvagen ar forsedd med gang- och cykelvag som leder
norrut till Tumba samt séderut till Varsta centrum. Enligt framtagen
trafikutredning kommer den nya detaljplanen att medfora en 0kad trafikalstring
pa Brotorpsvéagen och Dalvagen.

En kanslighetsanalys av 6kade trafikfloden genom korsningen
Brotorpsvégen/Dalvagen visar att belastningsgraden okar till f6ljd av
bebyggelseforslaget. Med anledning av det foreslar utredningen att mark bor
reserveras for en breddning av Brotorpsvéagen fram till verksamheterna.
Utredningen foreslar dven ett separat vanstersvangskorfalt for avfart till
Brotorpsvagen.

Idag finns ett befintligt 6vergangsstélle éver Dalvagen som inte ar
hastighetssékrat. | samband med projektet bor 6vergangsstallet fa en forstarkt
vagmarkering och tydlig utmérkning med vagmarken for att uppmarksamma
fordon pa Dalvéagen. Det kan ocksa bli aktuellt att hastighetssakra
dvergangsstéllet vid behov.
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Kollektivtrafik

Den narmaste busshallplatsen, Bergudden, ar belagen cirka 100 meter fran den
planerade bebyggelsen. Hallplatsen trafikeras av busslinje 716 (Tumba stn —
Bremora via Varsta C), samt busslinje 727 (Tumba stn — Skanssundet via
Varsta C). Resan med buss till Tumba tar cirka 15 minuter och resan till Varsta
C tar cirka 2 minuter.

Bil- och cykelparkering, varumottagning, utfarter

Vard- och omsorgshoendet bedoms behdva 25 parkeringsplatser. | dessa
parkeringsplatser ingar bade parkering for anstéllda och for besokande. Dessa
forvantas ge ca 100 bilrorelser/dag ifall de omsatts en gang per dag vid
skiftbyten. Darutéver har forskolan beddémts behdva 30 parkeringsplatser som
framst kommer att anvandas av personal. Totalt kravs alltsa cirka 55
parkeringsplatser vid en fullt utnyttjad byggratt. Dessa gar att ordna utmed
Dalvagen samt Brotorpsvagen, se bild 2 ovan.

Teknisk forsorjning
Vatten, avlopp och dagvatten

Infrastruktur finns i omradet sedan tidigare. Flera fjarrvarme och vattenled-
ningar passerar omradet utmed Dalvagen. Sammantaget innebar detta att mar-
ken utmed Dalvégen inte far forses med byggnader utan kvarstar som natur-
mark.

Anslutningsmajlighet for vatten finns i omradet. For anslutning till aviopp kan
ledning behdva korsa Dalvagen och ansluta vid Aspvagen.

Goda majligheter finns for lokalt omhandertagande av dagvatten da marken till
stor del bestar av isélvsediment. Enligt framtagen dagvattenutredning kan in-
filtration fran takytor ske utan vidare rening. For hardgjorda ytor som normalt
inte &r trafikerade av fordon bor beldggningar vara genomsléppliga. Avrinning
fran trafikerade ytor maste renas innan vattnet kan tillatas infiltrera. Enligt dag-
vattenutredningen foreslas reningen ske i 6ppna vaxtfilterbaddar.

Vid tiodrsregn bor i princip all nederbord kunna infiltrera utan att nagon
avrinning sker. Nar systemen natt sin kapacitet pd grund av extrema
regnmangder ar det mojligt att mindre vattenvolymer ansamlas vid ytan. Dessa
vattenméngder kan dock avledas till narliggande naturmark genom lamplig
hojdsattning. Marknivan vid byggnad ska vara minst 30 cm hogre an
intilliggande vag for att undvika skador vid extrema regnhandelser.



BOTKYRKA KOMMUN PLANBESKRIVNING 13 [17]
Samhallsbyggnadsférvaltningen
Planenheten 2018-05-18 2013:90

Genomfdrande

Organisatoriska fragor

Tidplan

Foljande tidplan géller for detaljplanen:
Samrad kvartal 4 2017
Granskning kvartal 2 2018
Antagande kvartal 2 2018
Laga kraft kvartal 3 2018

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

Genomforandetid

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

Huvudmannaskap
Botkyrka kommun &r huvudman fér allmén plats.

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

Sodertorns fjarrvarme AB &r huvudman for fjarrvarmenétet och Telia Sonera
ar huvudman for telenatet. Huvudman for elnatet ar VVattenfall.

Ansvarsférdelning

Fastighetsagaren till berord del av Ensta 1:65 ansvarar for utbyggnad av
kvartersmark med tillhérande hantering av dagvatten samt ytterligare
anlaggningar.

Kommunen ansvarar for utférande, drift och underhall av anlaggningar inom
allmén platsmark.
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Avtal

For kommande elnatstation kan avtal komma att uppréattas med berérd
ledningshavare.

Beroende pa i vilken dragning anslutning till kommunalt avloppsnat ska ske
kan det komma att behdvas avtal mellan ledningshavare, beroérda
fastighetsagare samt Trafikverket som véaghallare for att trygga ledning fram
till planomradet. Detta kan ske genom servitut eller ledningsrétt.

Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsbildning

Nér detaljplanen vunnit laga kraft kan fastighetsbildning ske i enlighet med
planen. Vid ett fastighetsréattsligt genomférande av detaljplanen ar det
Lantmateriet som genom lantmateriforrattning prévar fragor om
fastighetsbildning. Detaljplanen medfér att delar av Ensta 1:65 vid behov kan
komma att styckas av till nya fastigheter efter beslut frn Lantméteriet. Agaren
till Ensta 1:65 ansvarar for att en eventuell ansokan om avstyckning skickas till
Lantmateriet. Omradet ansluter till Varsta S:1, vid en eventuell avstyckning
kan det komma att behdvas en fastighetsbestamning for att rattsligt sakerstalla
gemensamma gransers lage. Vid framdragning av ny avloppsledning ansvarar
ledningshavaren for att ansokan kommer in till Lantmateriet.

Fastighetsindelningsbestammelser

En planlaggning av omradet innebar inget behov av
fastighetsindelningsbestammelser.

Fastighetskonsekvenser
Ensta 1:65

Cirka 20900 m? av fastigheten Ensta 1:65 som tidigare inte varit planlagt
planlaggs som kvartersmark for skola och vard- och omsorgsboende med en
byggratt om 1050 m? for skola och 1300 m? fér vard- och omsorgsboende.
Cirka 3100 m? av Ensta 1:65 som tidigare inte varit planlagt planlaggs som
allmén plats for gata.

Cirka 7250 m? av Ensta 1:65 som tidigare inte varit planlagt planlaggs som
allmén plats natur.

Cirka 160 m? av fastigheten Ensta 1:65 som tidigare inte varit planlagt
planlaggs som kvartersmark for teknisk anlaggning.
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Rattigheter mm
Omradet berdrs inte av ndgra kanda rattigheter.

Ekonomiska fragor
Planekonomi

Kostnader for uppréttande av detaljplanen bekostas av Botkyrka kommun.
Berord del av Ensta 1:65 erhaller en byggritt om totalt 2350 m?,

Forrattningskostnader

Fordelning av eventuella forrattningskostnader som uppstar nar detaljplanen
genomfors beslutas av Lantmateriet genom ett beslut om férdelning av forratt-
ningskostnader. Kostnader for fastighetsbildning hos Lantmaéteriet debiteras
enligt den taxa som géller vid debiteringstillfallet.

Vid en ansdkan om avstyckning bekostar sbkande begard forrattning om inte
annat framgar genom avtal. Kostnader som uppstar vid en ansékan om led-
ningsratt eller servitut for ledning bekostas av sokande om inte annat framgar
av en upprattad 6verenskommelse. | det fall fraga om fastighetsbestamning
uppkommer i samband med annan sokt forrattning férdelas kostnader for den
atgarden mellan berorda sakagare i aktuell forrattning om inte annat beslutas
genom Overenskommelse.

VA-kostnader

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

Bygglovskostnader
Kostander for bygglov regleras i enlighet med Botkyrka kommuns gallande
bygglovstaxa.

Tekniska fragor
Varme

Det ar inte klarlagt hur uppvarmning av bebyggelsen kommer att ske.
Infrastruktur for fjarrvarme finns i omradet.
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El

Med anledning av elbehovet for den nya bebyggelsen kravs en ny
transformatorstation som planeras i den norra delen av planomradet.

Avfall

Avfall skall hanteras i enlighet med kommunens avfallsplan och
renhallningsforeskrifter samt gallande arbetsmiljoregler.

Tele och IT
Anslutning for tele och IT for tillkommande bebyggelse finns i omradet.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Charlotte Rickardsson Christoffer Jusélius
Planchef Planarkitekt
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Medverkande tjanstepersoner

Oskar Melin, projektledare Mark- och exploateringsenheten
Jonny Wilbacher, byggprojektledare  Lokalforsorjning och fastighet
David Ekberg, miljoinspektor Miljoenheten

Ebrahim Khajeh Zadeh, trafikplanerare Gata/Parkenheten
Lars Lonnkvist, VA-chef Tekniska forvaltningen



