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BOTKYRKA KOMMUN PLANBESKRIVNING
Samhaéllsbyggnadsférvaltningen

Planenheten

2022-12-22

Inledning

Planhandlingar

Plankarta med grundkarta och bestdimmelser
Denna planbeskrivning
Fastighetsforteckning

Ovriga handlingar

Undersokning av betydande miljopaverkan (2022-05-04)
Miljokonsekvensbeskrivning (Tyréns, 2022-12-20)
Gestaltningsprogram (White arkitekter, 2022-12-15)
Forstudie for Sodra Porten

Utredningar

Dagvattenutredning (Tyréns, 2022-12-05)

Riskutredning (Brandskyddslaget, 2022-12-19)

Geotekniskt utlatande (Skanska, 2022-12-15)

Lokaliseringsanalys — ianspraktagande av jordbruksmark (Tyréns, 2022-
12-14)

Naturvardesinventering (Calluna, 2010-06-02)

Naturvardesinventering (Calluna, 2008-12-15)

Planens syfte och huvuddrag

Denna detaljplan ar den forsta etappen i utbyggnaden av Sodra Porten som ar
en del av ett utpekat stadsutvecklingslége i den regionala utvecklingsplanen for
Stockholmsregionen, RUFS 2050. Sédra Porten utgor en del av norra Botkyrka
och omfattar hela Eriksbergsdalen samt en yta norr om E4/E20 (se figur 1).
Syftet med Sodra Porten dr att utveckla platsen med framfor allt verksamheter,
kontor och handel. Genom denna utveckling skapas nya arbetstillfallen samt
mer liv och rorelse pa platsen. Pa sa sétt kan Sodra Porten medverka till
utvecklingen av norra Botkyrka och Stockholmsregionen.
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Figur 1 — karta som visar avgransat omrade for Sédra Porten.

En del av syftet med att utveckla Sodra Porten &r att knyta ihop de norra stadsde-
larna i Botkyrka och att skapa en mer sammanvavd stadsstruktur med nya
malpunkter och rérelsemonster. Detta kan goras genom stadsutveckling som
starker kopplingar och dverbryggar barridrer. Syftet ar dven att utveckla och
integrera bebyggelsen med den natur, rekreation och kulturmiljoé som finns pa
platsen idag.

Syftet med utvecklingen av Sodra Porten ar ocksa att skapa fler arbetstillfallen
inom kommunen. Idag finns ett underskott av arbetstillfallen i denna del av
kommunen och malet &r att skapa 4000 nya arbetstillfallen inom Sodra Porten.
Genom tillskottet av arbetsplatser 6kar Botkyrkabornas mojlighet till
egenforsorjning och egenmakt genom arbete.

Syftet med denna detaljplan &r att mojliggora for ett hallbart kontors-,
verksamhets- och industriomrade i linje med det dvergripande syftet med
Sodra Porten.
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Detaljplanen ligger inom riksintresse for kulturmiljovarden Bornsjon. En god
anpassning till det omgivande landskapet och dess kulturmiljovérden har varit
en central del i planarbetet och detaljplanens utformning. Anpassning till
kulturmiljon sékerstélls genom reglering av byggnaders placering, volym,
nyttjandegrad och hojdsattning och reglering av vaxtlighet. Bebyggelsens
utformning regleras med utformningsbestdmmelser som bland annat styr
fargsattning och takutformning.

Planforslaget

I figur 2 visas en illustrationsplan 6ver planforslaget. Ny bebyggelse foreslas
inom kvartersmark med anvéndningarna K (kontor), Z (verksamheter) och J
(industri). Omkring bebyggelsen foreslas en lokalgata pa kvartersmark for an-
goring till bebyggelsen. Vaster, sdder och dster om den nya bebyggelsen fore-
slas ny parkmark (allman platsmark PARK) och i det norddstra hornet foreslas
naturmark (allmén platsmark NATUR) for bevarande av en befintlig skogs-
holme.
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Planforfarande

Detaljplanen upprattas enligt PBL SFS 2010:900. Planen genomfors enligt
utokat forfarande, da forslaget bedoms riskera medféra betydande
miljopaverkan.

Plandata

Planomradet ligger i Eriksbergsdalen i norra Botkyrka. Omradets areal ar ca
4,5 hektar. Kvartersmarken inom planomradet dgs av Botkyrka Sodra Porten
AB. Den allménna platsmarken &gs idag dels av kommunen och dels av
Botkyrka Sddra Porten AB.

Planomradet gransar till kommunens mark i norr, soder och 6st. Oster om
planomradet ligger Hagelbyleden som Trafikverket ar vaghallare for. Vaster
om planomradet finns en privatagd fastighet som ar planlagd for
industriverksamhet.
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer
Stockholms regionala utvecklingsplan — RUFS 2050

RUFS 2050 &r den gemensamma regionala utvecklingsplanen for
Stockholmsregionen. Planen visar pa regionens langsiktiga utmaningar och
uttrycker regionens samlade vilja.

Sodra Porten &r en del av den véxande Stockholmsregionen och ligger mellan
de utpekade regionala stadsk&rnorna Flemingsberg, Kungens Kurva —
Skarholmen och Sodertélje. Botkyrkas norra stadsdelar &r i RUFS 2050
utpekade som strategiska stadsutvecklingslagen.

Ett strategiskt stadsutvecklingslage &ar enligt RUFS ett kommuncentrum,
storregionala eller regionala bytespunkter, omraden med en stor befolkning
och ibland omraden med lagt socioekonomiskt index i behov av
utvecklingsinsatser.

Kommunens planering av Sodra Porten syftar till att, i linje med RUFS: s
inriktning for ett strategiskt stadsutvecklingslage, koppla samman kommunens
norra stadsdelar till en sammanhéngande stadsbebyggelse och att tillfoéra
arbetstillfallen som stérker den lokala arbetsmarknaden. Har finns utmarkta
kommunikationer med E4/E20 och Hagelbyleden, gangavstand till tunnelbana
och stombusstrafik. Med tillkomsten av Forbifart Stockholm kortas avstanden
och restiden betydligt mellan de sydvéstra och norra regiondelarna.

Sddra Porten har, som en betydelsefull del i det strategiska
stadsutvecklingslaget, stor potential att utvecklas med urbana kvaliteter pa ett
satt som kan bidra till att starka social hallbarhet, inte minst genom tillkomsten
av ett stort antal arbetstillfallen och béttre service. Denna detaljplan ar en
forsta del av denna utveckling.

Bornsjokilen

Omradet som stracker sig fran Eriksbergsdalen till Tuna ingar i den regionalt
utpekade Bornsjokilen och &r en viktig del i den regionala gronstrukturen i
Stockholms lan. Har finns storre, sasmmanhéngande omraden med oexploaterad
gronstruktur som &r viktiga bade for den biologiska mangfalden och som re-
kreationsomraden for manniskor. | Bornsjokilen finns hdga naturvarden knutna
till det gamla odlingslandskapet dér tradbarande jordbruksmark och skogsbete
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dominerande den historiska landskapsbilden. | Bornsjokilen och i naturmiljo-
erna kring planomradet finns stora naturvarden knutna till ekmiljéer och aldre
barrblandskog, vilket framgar av bland annat Lansstyrelsen i Stockholms lans
regionala habitatnétverk.

Oversiktsplan

Botkyrkas éversiktsplan antogs i maj 2014. Planomradet &r beldget inom det
omrade som i dversiktsplanen pekas ut for nya etableringar i omradet
Eriksberg-Sodra porten och planeras utgdras av medeltét stadsbygd.

I markanvandningskartan for 6versiktsplanen finns férslag om en ny
strackning av Hagelbyleden (bla linje) som korsar planomradet. Denna
strackning ar inte langre aktuell. | kartan ar dven en del av planomradet
markerat som storstadsnara natur. Soder om planomradet finns ett gront
samband.

Figur 3 — del av 6versiktsplanens markanvandningskarta med planomradet inringat.

Kulturmiljoprogram

Planomradet ligger i direkt anslutning till Alvesta som &r utpekat i kommunens
kulturmiljoprogram fran 2014. Kulturmiljoprogrammet pekar ut Alvesta som
en valbevarad herrgardsmiljo med dess grundstruktur i bebyggelse och
kulturlandskap.
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Riksintressen

Planomradet ligger inom ett omrade av riksintresse for kulturmiljovarden,
Bornsjon [AB16]. Riksintressets avgransning och beskrivning har genomgatt
en revidering ar 2021.

Den text som &r fetmarkerad i riksintressebeskrivningen nedan ar den del av
motiveringen och uttrycket som &r relevant for planforslaget.

Motivering

Herrgardslandskap utmed Malarens sodra strand och runt sjéarna Bornsjon
och Aspen, praglat av omfattande lamningar fran bronsaldern och
jarnaldern, kommunikationerna pa vatten och till lands, den tidiga
medeltidens sockenindelning och kristnande, och de stora
herrgardsanlaggningarna. (Odlingslandskap, herrgardsmiljo,
fornlamningsmiljo, kommunikationsmiljd, kyrkomiljo, sockencentrum.)

Uttryck for riksintresset

Bronsaldersmiljéerna med skarvstenshdgar och héallristningar samt
talrika gravar, daribland flera monumentala résen. Fornborgarna och de
stora gravfalten fran jarnaldern, bland annat ett gravfalt med stora hégar vid
Norsborg, vilket kan kopplas till de évergivna enheterna Borg och Hundhamra.
Botkyrka pilgrimskyrka belégen invid den gamla landsvagen och i ett val
synligt lage i landskapet. De till kyrkan och sockencentrumet hérande
bostallena och andra byggnaderna, kyrkoherdebostallet Hammarby,
klockargarden, fattighuset och kyrkskolan. Salems kyrka med sitt
karakteristiska torn och synliga lage, samt de till kyrkomiljén tillhérande
klockarbostaden och skolan. Overgivna by- och gardstomter. Gamla
vagsystem samt bryggor och hamnplatser som speglar kommunikationerna pa
vattnet. Det av storgodsdriften praglade landskapet med en rad
herrgardsanlaggningar fran i huvudsak 1700-talet, vid Véllinge, Sturehov,
Norsborg, Ladvik, Bergaholm, Fagelsta, Lindhov (i huvudsak uppforda i
Gustaviansk stil) och Alvesta (med tydliga drag av karolinsk stil), med
uttryck for estetiska ambitioner, s som alléer, parker av saval franska som
engelska typer. Ekonomibyggnader, arbetarbostader och underlydande torp
som uttryck for herrgardarnas sociala och ekonomiska struktur. Aldre lantlig
bebyggelse som exempelvis Hallinge, Lundby, Oxelby, Ovre och Nedre
Sdderby, samt Talby.
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Kulturmiljolagen

Inom och i anslutning till planomradet finns fornlamningar som &r skyddade
enligt andra kapitlet i kulturmiljolagen.

Planprogram och visionsdokument

Planomradet finns med i planprogram fér omradena Hagelby, Eriksberg och
Lindhov fran 2011 samt i forstudie for Sédra Porten som &r ett
visionsdokument.

Planprogram for omradena Hagelby, Eriksberg och Lindhov

| detaljplaneprogrammet for omradena Hagelby, Eriksberg och Lindhov fran
2011 studeras omradet for Sodra Porten och hur en ny entré till Botkyrka och
Stockholm skulle kunna skapas. | programmet beskrivs Eriksbergsdalens
potential att utvecklas med fler foretag och arbetsplatser.

Det finns vésentliga skillnader mellan programmet och forstudien fér Sédra
Porten. | programmet foreslas Hagelbyleden i nytt lage i utkanten av
Eriksbergsdalen och en ny trafikplats till E4/E20 6ster om Botkyrka kyrka.
Dessa planer ar inte langre aktuella. | forstudien &r istallet Hagelbyleden kvar i
befintligt lage och starkta kopplingar mellan kommunens stadsdelar foreslas.

Forstudie for Sodra Porten

Parallellt med denna detaljplan har ett arbete med en forstudie for Sédra Porten
pagatt. Forstudien ar ett visionsdokument och visar en 6vergripande idé om
den fysiska utvecklingen av Sodra Porten.

| forstudiens visionsstruktur dr planomradet utpekat som en del av utbyggna-
den av ett modernt verksamhetsomrade. Med ett modernt verksamhetsomrade
menas byggelse som kan innehalla manga olika anvandningar - kontor saval
som produktion och industri. Verksamhetsomradet beskrivs i forstudien med
en hallbar profil, bade vad géller bebyggelsen, dess innehall och de offentliga
rummen. Vid planomradet &r aven en entré utpekad. Detta &r den sodra entrén
in till Sédra Porten. Forstudien planeras godkannas i kommunstyrelsen i janu-
ari 2023.
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Malpunkter

Onlre entrén

‘

Figur 4 — Visionsstruktur for Sédra Porten.

Inom forstudien finns dven hallbarhetsmal och -strategier som anvands i
planarbetet.

Detaljplaner

Storre delen av planomradet &r inte planlagt. | den vastra och norra delen av
planomrédet géller “Forslag till 4ndring och utvidgning av stadsplan for kv
Segersby m 1” fran 1987-06-10 (52-50). Genomfdrandetiden for stadsplanen
har gatt ut. De delar av stadsplanen som ligger inom planomradet ar planlagda
som park (i vaster) och gata (i norr), se figur 6.
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Figur 5 — karta som visar att for del av planomradet galler stadsplan (52-50) och norr om
planomrédet ligger detaljplan (51-04).
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Figur 6 — del av stadsplan (52-50).

| norr gransar planomradet till detaljplan for Segersby 2 (51-04) fran 2017-08-

07. Genomforandetiden har gatt ut.
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Figur 7 — Detaljpan for Segersby 2 (51-04) fran 2017.: _

Undersokning av betydande miljopaverkan

For detaljplaner ska kommunen goéra en undersékning om ett forslag till detalj-
plan kan antas medfdra en betydande miljopaverkan eller inte. Om undersok-
ningen kommer fram till att detaljplanens genomférande kan antas medféra be-
tydande miljépaverkan ska detaljplanen miljobedomas.

Sarskilt beslut

Detaljplanens genomférande bedéms sammantaget kunna medféra betydande
miljopaverkan och darmed behdver en strategisk miljobedémning med tillho-
rande MKB utforas. Underlag for bedémningen & Undersokning av detaljplan
A Sddra Porten (2022-05-04).

Ett utrednings- och avgransningssamrad har aven hallits med lansstyrelsen
(2022-09-05). Enligt samradets bedémning ar betydande miljoaspekter natur-
och kulturmiljévérden och landskapsbild som &r av betydelse for riksintressets

uttryck.
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Nollalternativ

Sedan 2018 anvands den storsta delen av marken inom planomradet for upplag
av stenmassor fran bygget av E4 Forbifart Stockholm. Tidigare anvéandes
marken som jordbruksmark. Det &r i nuléget oklart om det & mojligt att
aterstalla marken till brukningsvard jordbruksmark. Enligt utrednings- och
avgransningssamradet bor darfor bedémning av planforslagets effekter och
konsekvenser vara ett nollalternativ dar marken alltjamt &r brukningsvérd. |
framtagen MKB och denna planbeskrivning har detta nollalternativ anvants.
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Forutsattningar, férandringar och konsekvenser

| detta kapitel beskrivs platsens forutsattningar och de forandringar av platsen
som planforslaget innebar. Foreslagna forandringar och dess konsekvenser star
i slutet av varje avsnitt.

Landskapsbild, kulturmiljé och natur

Planomradet ligger i ett kulturmiljélandskap dar landskapsbild, kulturvérden
och natur &r ndra sammankopplade. Sedan 2018 anvands den storsta delen av
marken inom planomradet for upplag av stenmassor fran bygget av E4
Forbifart Stockholm. Innan stenmassorna lades dit var marken jordbruksmark.

Landskapsbild och kulturmiljo

Planomradet ligger i ett sprickdalslandskap dér dalgangarna bildar tydliga strak
som ger utblickar och riktningar at landskapet. Planomradet ar beldget i vastra
delen av den dalgdng som bildar ett stort 6ppet landskapsrum mot Alvesta gard
i Gster. Inom planomradet finns en skogsholme och norr om omradet stora,
bredkroniga ekar. Dessa gor att det skapas mindre landskapsrum i denna del av
den stora dalgangen.

| nordvast gransar planomradet till industriomradet Eriksbergsdalen med
storskaliga byggnader och trafikytor. Dessa déljs till viss del av
vegetationsridaer som bildar en skarm mot det 6ppna landskapet i Gster.
Dalgangens vastra, lite mer smaskaliga, del paverkas emellertid av att
Hagelbyleden och en storskalig kraftledning skar genom dalgangen. S6der om
planomradet finns naturbetesmarken Hagelby hage med ett stort
jarnaldersgravfalt som for nagra ar sedan har gallrats och stangslats. Idag &r det
halvoppet och genomsiktligt och betas av notkreatur.

Innan stenmassornas tillkomst utgjordes planomradet av jordbruksmark som
visuellt var en naturlig del av landskapet kring Alvesta gard. Planomradet ingar
i det 1anga 6ppna landskapsrummet i dalgdngen mot Alvesta. Hela dalgangen
har stark karaktar av jordbrukslandskap. Skogsholmen vid Hagelbyleden, de
stora ekarna norr om planomradet och kopplingen till den halvppna
betesmarken i Saltbergsskogen forstarker denna karaktar. Planomradet &r val
synligt fran dalgangen i dster, liksom fran akeromradet med ekar i norr och
fran Botkyrkabacken i nordvést.
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Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljovarden, Bornsjon [AB16]
(se Riksintresse). Inom uttrycken for riksintresset finns odlingslandskapet och
herrgardslandskapet. Darfor ar paverkan pa riksintresset nara
sammanhangande med paverkan pa landskapsbilden.

Figur 8 — Dalgangen, sedd frén Alvesta (foto Tyréns).
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Figur 9 — Ekar norr om planomradet. Vy fran Kumla géardsvag (foto Tyréns).

Figur 10 — Hagelby hage med sitt stora jarnaldersgravfalt har genom gallringar och betesdrift
fatt en halvoppen hagmarksliknande karaktar (foto Tyréns).

Planforslagets konsekvenser

Konsekvenserna av planforslaget beror pa om man utgar fran att platsen ar
belagd med stenmassor som den ar idag eller jordbruksmark som den var
tidigare. | detaljplanen jamfors planforslaget med jordbruksmark (se
Nollalternativ.)

| detaljplanen foreslas ny bebyggelse (se avsnittet Bebyggelse) som ar
anpassad i utbredning, hdjd och gestaltning till landskapet och kulturmiljon.
Planférslaget ar utformat sa att byggnaderna ska folja topografin i landskapet,
dar hogre byggnader ansluter till héjdpartierna och lagre byggnader finns i
mitten.

Planforslaget har anpassats till tva kulturhistoriska siktlinjer i landskapet. Dels
fran vagen som leder till Alvesta herrgard i 6ster med en vy vasterut och dels
fran gravkullen i soder med en vy norrut.
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Inom siktlinjen fran 6ster har bebyggelsen inom planomradet anpassats i hojd
for att inte stracka sig 6ver tradtoppssiluetten langs med dalgangen, se figur 11.
For att gora bebyggelsen mindre pataglig i landskapet foreslas dven vaxtlighet
med stora trad framfor bebyggelsen langs med Hagelbyleden. Véxtligheten
regleras i detaljplanen med anvandningen allman platsmark PARK samt en
egenskapsbestdammelse om att en skyddsplantering ska anordnas innan
slutbesked medges:

skydd: Skyddsplantering ska anordnas fore slutbesked ges.

Den andra siktlinjen gar fran gravkullen soder om planomradet och norrut.
Inom planfoérslaget finns en lokalgata dér strackningen har utformats for att ge
fri sikt genom bebyggelsen fran gravkullen och norrut. Pa samma satt
sakerstalls sikten fran gamla Hagelbyvéagen norr om planomradet genom
bebyggelsen mot gravkullen och héjdryggen.

Figur 11 — Illustration dver planforslaget med vy fran dster. Bebyggelsen skymtar bakom tva
tradrader med fullvuxna trad.
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Figur 12 — lllustration over planforslaget med vy fran oster. Bebyggelsen skymtar bakom tva
tradrader med fullvuxna tréd. Gron linje visar héjdryggen.

. - RN A 3 .
i A | N 3
Figur 13 — Illustration dver planférslaget med vy fran gravkullen i séder. Foreslagen
bebyggelse i orange och lokalgata daremellan. Gron linje visar hojdryggen.
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Figur 14 — lllustration 6ver planforslaget med vy fran gamla Hagelbyvagen (idag en gang-
och cykelvag) norr om planomrédet. Foreslagen bebyggelse i orange och lokalgatan
daremellan. Gron linje visar héjdryggen.

Las mer om hur bebyggelsens struktur, placering, skala och omfattning, ut-
formning och material forhaller sig till landskapsbild och kulturmiljo i avsnittet
Bebyggelse.

Fornlamningar

Fornlamningarna pa platsen ingar ocksa som ett uttryck for riksintresset for
Bornsjon.

| den s6dra delen av planomradet finns fornlamningsomradet till ett av de
storre gravfalten i bygden (L2017:1705), med omkring 100 gravar. Gravfaltet
ar anlagt under hela jarnaldern (500 f.Kr. — 1050 e. Kr.) och har sannolikt hort
till Hagelby under forhistorisk tid. Fornlamningsomradets avgransning ar
oséker och behdver utredas vidare.

Det har aven funnits en fornlamning och fornlamningsomrade i den nordvéstra
delen av planomradet som nu ar undersokt och borttagen. Denna var en boplats
(L2017:1600), sannolikt fran bronsalder (1800 f.Kr. — 500 f.Kr.). Boplatsen
nyttjades samtidigt som de bronséldersrésen som pryder kronlagena i
landskapet, anlades.
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Figur 15 — Karta 6ver fornlamningar i anslutning till planomradet samt utbredning pa
omréadet av riksintresse for kulturmiljovarden, Bornsjon [AB 16].

Planforslagets konsekvenser

Eftersom boplatsen och dess fornlamningsomrade i den nordvéstra delen av
planomradet raknas som delvis undersokt och borttagen har planforslaget inte
tagit hojd for ndgot hansynsavstand dar. Inom detaljplanen foreslas pa denna
plats delvis anvandningen allmén platsmark for PARK och delvis
kvartersmark for K (kontor), Z (verksamheter) och J (industri).

For gravfaltet som ligger soder om planomradet foreslas i detaljplanen ett
avstand pa cirka 42 meter mellan fornlamningsomradet grans (enligt
Riksantikvariedambetets avgransning) och ny bebyggelse. Inom detta avstand
regleras marken som allman platsmark for PARK och kvartersmark med
prickad mark (omrade som inte far forses med byggnad) dar en ny lokalgata
foreslas. Marken mellan fornlamningsomradet och den nya bebyggelsen ska
utgdras av natur med 6ppen vétlighet, liknande en parkyta. Langs med
lokalgatan ska bebyggelsens entréer finnas (se avsnittet Bebyggelse) som
skapar en framsida mot denna plats.
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Naturmiljo

| figur 16 illustreras inventerade naturvérden och biotopskydd. I véstra delen
av planomradet finns ett smalt naturvardesobjekt med klass 3 — naturvérde”,
Inom omradet finns sju ekar med en stamdiameter pa 75 centimeter eller mer,
och lika manga med klenare diameter. Den grovsta dubbelstammiga ekens
stamdiameter &r cirka 140 centimeter och &r darfor troligtvis ett “sarskilt
skyddsvart trad” enligt Naturvardsverket definition. Ekarnas naturvéirden
kommer att 6ka i takt med att de blir storre och aldre.

| detta omrade finns &ven en grupp om tolv aspar, dar tio av dem har en
stamdiameter pa 40 centimeter eller grévre. Flera av de grévre asparna har
uthackade haligheter, och dessa innefattas darmed (liksom den grévsta eken)
av Naturvardsverkets definition av sarskilt skyddsvérda trad”.

| norddstra hdrnet av planomradet finns ett omrade som forefaller vara en
tidigare akerholme, markerat med bla farg i figur 16. Eftersom omradet nu
omges av Vag pa tva sidor omfattas den enligt Naturvardsverkets definition
inte av det generella biotopskyddet (MB 7 kap. 118). Omradet benamns darfor
i stallet som skogsholme.
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Figur 16 — Inventering av naturvérdesklasser samt biotopskydd (Calluna, 2008).
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Planforslagets konsekvenser

| den vastra delen av planomradet foreslas allman platsmark som PARK.
Dérmed bevaras de naturvardesobjekt med ekar och aspar som finns dér. Detta
omrade foreslas aven tillgangliggoras for rekreation genom att anlagga en
gangstig fran Kumla gardsvag in i planomradet. Denna gangstig ansluts i den
sodra delen av planomradet till den befintliga gangvag (tidigare elljusspar) som
finns i naturomradet soder om planomradet. De identifierade skyddsvarda
traden skyddas genom fdljande planbestdimmelse:

n2 Ektrad med en stamdiameter pa minst 70 cm och asptrad med en
stamdiameter pa minst 40 cm far endast fallas om det ar sjukt eller
utgdr en sakerhetsrisk.

Skogsholmen i det norddstra hornet av planomradet foreslas vara allmén
platsmark som NATUR och kommer i stort sett inte att forandras gentemot
idag.

Planforslaget kan paverka gron infrastruktur eftersom en stérre andel av
planomradets yta hardgors. Planforslaget kan dels paverka att en mojlig
livsmiljo for pollinatorer forsvinner nar marken hardgors dels att bebyggelse
med barridreffekt etableras i ett regionalt och kommunalt viktigt
spridningsstrak for barrskogsarter och for sand- och grasmarksarter.
Konsekvensen beddms bli en liten till mattlig forsamring av de lokala
spridningssambanden for barrskogsarter (ingen livsmiljé férsvinner), och en
mattlig negativ forsamring av de lokala spridningssambanden for sand- och
grasmarksarter (livsmiljoer i viktigt spridningsstrak forvinner). Den nya
bebyggelsen kan aven antas paverka klovviltets rorelser genom omradet, med
den eventuella effekten att djuren i hdogre grad ror sig éver eller i anslutning till
Hagelbyleden, med en forhojd risk for viltolyckor som féljd.

Geotekniska forhallanden

Storre delen av marken i omradet bestar av postglacial lera. Marken for skogs-
holmen i nordost bestar av moran. Da marken i huvudsak bestar av lera finns
normalt risk for sattningar om grundvattennivan andras vid en exploatering.
Marken har dock under ndgra ar kompakterats genom att stora mangder sten-
massor lagrats pa platsen. Omradet técks idag av bergmassor. | kommande pla-
nering bor det sakerstallas att varken ditlagda bergmassor eller befintliga
jordarter utgors av sulfidhaltiga massor/jordarter.
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Figur 17 - Jordarter inom och omkring planomradet.

Risk for ras och skred

Direkt dster om planomradet, vid Hagelbyleden, finns ett omrade utpekat som
aktsamhetsomrade med avseende pa markstabilitet. Aktsamhetsomradet
innebar att har finns risk att vid uppfyllnader generera markrorelser i form av
skred. Enligt utlatande fran Skanska (2022-12-15) har stabilitetsberakningar
utforts inom storre delen av planomradet och utifran dessa bedoms ingen risk
foreligga for skred.

Miljoforhallanden
Radon

Den norra delen ar klassad som lagriskomrade for markradon och den sodra
delen som normalriskomrade.

Luft

Den forharskande vindriktningen ar fran sydvast och det 6ppna omradet ar val-
ventilerat. Miljokvalitetsnormerna for luftféroreningarna kvavedioxid och par-
tiklar (PM10) klaras med marginal enligt gjorda berédkningar som Stockholms
och Uppsala lans luftvardsforbund utfort for ar 2020.
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Vatten

Omradet ligger inom Alvestadns avrinningsomréade. Alvestadn ar utpekad som
en vattenférekomst med mattlig ekologisk status. Den klarar inte god ekolo-
gisk status pa grund av évergddning och morfologiska forandringar. Alvestadn
klarar inte god kemisk status pa grund av PFOS och kvicksilver och PBDE. De
tva sistnamnda &r dock undantagna da de dverskrids generellt.

Miljokvalitetsnormen god ekologisk status ska foljas ar 2033 och god kemisk
status 2027. Planomradet beror ingen grundvattenférekomst. Sodra delen av
planomradet riskerar att dversvammas vid handelse av skyfall.

Planforslagets konsekvenser

En dagvattenutredning (Tyrens, 2022-12-05) har tagits fram med syftet att un-
dersoka hur den foreslagna exploateringen paverkar dagvattenbildningen samt
beddma forutsattningarna for lokalt omhandertagande av dagvatten (LOD) for
kvartersmark och allman platsmark genom infiltration eller férdréjning enligt
Botkyrka kommuns dagvattenpolicy.

Utredningen har utgatt fran att planomradet bestar av jordbruksmark, det vill
sdga utan hardgjorda ytor. Darfor kommer planforslaget att medfora att det be-
réknade dimensionerande flodet 6kar med cirka 110 % efter exploatering.
Detta medfor att flodes- och fororeningsbelastningen pa recipienten Alvestadn
kommer att 6ka efter exploateringen om inte en fordréjning och

rening av dagvattnet implementeras.

Enligt Botkyrka kommuns riktlinjer fér dagvattenhantering ska 20 mm neder-
bord inom ett utredningsomrades hardgjorda ytor fordrojas lokalt. Utifran
denna riktlinje har utredningen resulterat i en minsta erforderlig utjamningsvo-
lym pé cirka 440 m®. Minst denna utjamningsvolym kravs aven for att

uppna en rening som inte ventyrar recipienten Alvestadns miljokvalitetsnor-
mer.

For att uppna tillracklig rening av dagvatten inom utredningsomradet foreslas
ett dagvattensystem enligt nedan:

e Dagvatten som bildas pa kvartersmark leds till skelettjordar langs kvar-
tersmarkens lokalgata som sedan leds vidare till svackdiken utanfor
omradet via draneringsror i botten av dagvattenldsningarna.

o Det foreslagna dagvattensystemet har en total utjamningsvolym pa 440
m2,
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e Inom utredningsomradet kommer végar, diken samt ordrda dppna ytor
att utgdra sekundara avrinningsvagar vid skyfall.

Foreslagna atgarder medfor en lagre belastning pa recipienten avseende de for-
oreningar som forhindrar att recipienten nar god ekologisk och kemisk status
utom for kvicksilver.

For att sékerstélla att foreslagna dagvattenlgsningar anordnas inom kvarters-
marken finns denna bestdmmelse i plankartan:

N1 Endast 90 % av marken far hardgoras. Den del som inte far hardgoras
ska vara tillganglig for infiltration och rening av dagvatten.

Buller

Delar av planomradet &r utsatt for buller fran trafik pa Hagelbyleden och
Kumla gards vag, se figur 18. Da planomradet planeras anvéndas foér kontors-,
verksamhets-, och industriandamal bedoms bullernivaerna inte medféra nagon
olagenhet for ménniskors hélsa. Darfor har ingen bullerutredning tagits fram i
samband med planférslaget.

minra #n &k

Figur 18 — Bullernivaer fran vagar inom och omkring planomradet. Ekvivalent ljudniva for
dygn i dB(A) (Botkyrka kommun, 2006).
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Risk for farligt gods

En riskanalys har gjorts som visar en inventering och vérdering av aktuella ris-
ker samt foreslar hur dessa ska hanteras vid utveckling av omradet.

Analysens inventering visar att olycka vid transporter av farligt gods pa Ha-
gelbyleden och Kumla gardsvag utgor de mest aktuella riskerna att beakta i
planomradets narhet. Vagarna utgor sekundéra transportleder for farligt gods
vilket innebér att Lansstyrelsen rekommenderar ett skyddsavstand pa minst 40
meter till planerade verksamheter. Antalet transporter &r dock mycket begran-
sat och omfattar till stor del transporter med styckegods. Tanktransporter med
drivmedel och gasol forekommer ocksa. Beddémningen &r att avsteg kan goras
fran Lansstyrelsens rekommenderade skyddsavstand.

En kvalitativ bedomning av mgjliga olycksrisker har genomfoérts. Denna visar
att paverkan pa risknivan inom planomradet bedéms vara lag men att planfor-
slaget behdver ta hansyn till transporter pa de studerade vagarna.

Planférslagets konsekvenser

For att hantera identifierade risker och sanka risknivan inom planomradet har
planforslaget anpassats till ett antal riskreducerande atgarder.

Langs med Hagelbyleden foreslas bebyggelse pa ett avstand om 25 meter fran
vagkant vilket bedoms vara ett tillrackligt stort riskavstand fran vagen. Langs
med Kumla gardsvag foreslas bebyggelse pa ett avstand om 11 meter fran vég-
kant. Detta avstand bedoms vara tillrackligt utifran planforslagets avsikt att
skapa ett tryggare gaturum langs med Kumla gardsvég. Las mer om utveckling
av vagar i avsnittet Trafik.

Samtliga ytor utomhus inom 25 meter fran vagkant pa Hagelbyleden och
Kumla gardsvag har i planforslaget utformats sa att de inte uppmuntrar till sta-
digvarande vistelse.

Inom 40 meter fran Hagelbyleden och Kumla gardsvég ska den foreslagna be-
byggelsen som vetter direkt mot nagon av de aktuella vagarna utan framforlig-
gande bebyggelse utféras med foljande atgarder:

e Fran samtliga utrymmen for stadigvarande vistelse ska det finnas &t-
minstone en utrymningsvag som mynnar bort fran Hagelbyleden samt
Kumla gérdsvag.



BOTKYRKA KOMMUN PLANBESKRIVNING 29 [47]

Samhaéllsbyggnadsférvaltningen

Planenheten 2022-12-22 SBF/2020:

00318

e Friskluftsintag till utrymmen for stadigvarande vistelse ska placeras
mot en trygg sida, det vill sdga bort fran Hagelbyleden och Kumla
gardsvag.

e Fasader som vetter direkt mot Hagelbyleden och Kumla gardsvég ska
utforas i obréannbart material alternativt med konstruktion som motsva-
rar lagst brandteknisk klass EI 30.

e Fonster i fasader som vetter direkt mot Hagelbyleden och Kumla gards-
vag ska utforas i lagst brandteknisk klass EW 30. Fonster tillats vara
Oppningsbara.

For att sakerstalla att utrymningsvéagar finns bort fran Hagelbyleden och
Kumla gardsvag finns féljande bestammelser i plankartan:

b1 Utrymningsvagar ska finnas bort fran Kumla gardsvag.
b2 Utrymningsvagar ska finnas bort fran Hagelbyvagen.
Bebyggelse

Planomradet &r idag obebyggt. Inom planomradet finns ditlagda stenmassor
fran markarbete med Forbifart Stockholm for att forbelasta marken och géra
bebyggelse mojlig. Innan stenmassornas ditplacering utgjordes marken av
jordbruksmark.

Den bebyggelse som finns i narheten av planomradet ligger inom
Eriksbergsdalen som ar ett handels-, verksamhets- och industriomrade.
Planomradet &r belaget i den sydligaste ytterkanten av Eriksbergsdalen. Direkt
vaster om planomradet finns industribebyggelse med blandade verksamheter.
Bland andra finns dér en verksamhet som tillverkar betongelement och en
annan som levererar och reparerar husbilar. Bebyggelsen bestar till storsta
delen av lagerlokaler, mindre kontors- eller verksamhetsbyggnader i tva
vaningar och baracker. Bebyggelsen &r placerad cirka 15-20 meter fran gatan.
Ytorna mellan gata och byggnad anvands till parkering, angéring, leverans och
upplag. Fastigheterna omges av stangsel.

Norr om planomradet finns industribebyggelse med bland andra ett tvatteri.
Aven denna bebyggelse ar indragen fran vagen och fastigheten omges av
stangsel.

I norddst och syd ar marken obebyggd och utgdrs av dppna landskap och skog.
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Planforslagets konsekvenser

Inom detaljplanen foreslas ny bebyggelse inom kvartersmark med anvandning
for kontors-, verksamhets-, och industriandamal (K, Z, J). Foreslagen
bebyggelse omfattar cirka 22 000 kvm byggnadsarea.

Struktur

Bebyggelseforslagets struktur utgar fran platsens topografi och omgivande
landskap. Den foreslagna bebyggelsen har utformats i h6jd och volym sa att
den underordnar sig de tradbevuxna hojdryggarnas siluett i landskapet (se av-
snittet Landskapsbild, kulturmiljé och natur).

Placering

Placering av byggelsen regleras med prickad mark samt
placeringsbestammelser:

| Prickmark; marken far inte férses med byggnad
p1 Byggnad ska placeras med langsidan mot anvandningsgrans.
p2 Byggnad ska placeras mot administrativ- och egenskapsgréans.

Motivet till dessa planbestammelser &r att anpassa bebyggelsens placering till
omgivande landskap och gatumiljéer bade inom och utanfor planomradet.

Langs med Kumla gardsvag ska bebyggelsen placeras med langsidan mot
vagen i syfte att skapa ett tydligare och tryggare gaturum. Byggnaderna bygger
upp gaturummet och gor det 6verblickat och befolkat. Genom denna placering
undviks aven upplagsomrade mellan vagen och bebyggelsen vilket bidrar till
ett mer valkomnande intryck i det offentliga rummet.

I kvartersmarkens sodra del ska byggnaderna placeras ldngs med lokalgatan,
aven dar med syftet att skapa ett tydligare gaturum och for att styra
lastningsytorna bort fran gatan. Det blir darmed ett bra samspel mellan
kvartersmarken (bebyggelse och lokalgata) och den allméanna platsmarken
(park) som sedan stracker sig vidare mot hagmarken och gravkullen i sdder.

Skala och omfattning
Bebyggelsens hojd foreslas regleras med foljande bestammelser i plankartan:
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Hogsta byggnadshojd i meter dver angivet nollplan.
i Hogsta nockhojd i meter dver angivet nollplan.

Hojderna pa bebyggelsen ar anpassade till landskapet och underordnar sig
hojdryggarnas tradtoppshojd.

Dér byggnadshojd regleras finns dven en bestammelse om takvinkel. Bygg-
nadshojd och takvinkel regleras for bebyggelsen langs med Hagelbyleden och
Kumla gardsvag samt mot gravfaltet. Motivet till detta ar att bryta upp och fa
en variation i bebyggelsen. Takvinklarna ar ocksa anpassade till mgjlighet for
solceller pa taken.

| den centrala delen av planomradet regleras bebyggelsens héjd med nockhdjd
eftersom dar inte finns nagon reglering om takvinkel. I denna del kan taken
vara plattare.

Utformning och material

For utformningen av bebyggelsen har nagra delar pekats ut som sarskilt viktiga
och som regleras i plankartan. Bebyggelsens utformning foreslas regleras med
foljande bestdammelser:

f1 Entréer ska finnas mot administrativ- och egenskapsgrans.
f2 Entréer ska finnas mot anvandningsgrans.
fa Dar byggnad ej uppfors ska plank eller staket med en maximal

Oppenarea om 50 % finnas mot PARK.

fa Byggnader ska utformas s att de emellan sig har variation i
fargsattning, materialval och fasadutformning.

fs Byggnad ska placeras med gavel mot Hagelbyleden.

fe Kulorer pa byggnadsverk och plank/staket ska ha dova och matta
farger som inte upplevs som framtradande i landskapet.

a0 Takvinkel far vara mellan de angivna gradtalen.
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Motivet till bestammelserna f1 och f, &r att styra entréer for personal, besokare,
med flera, till byggnadernas framsidor. Langs med Kumla gardsvéag ska entréer
finnas mot gatan. Bebyggelsen i den sédra delen av planomradet, mot
gravféltet, ska ha entréer mot lokalgatan. Detta tillsammans med byggnadernas
placering (se p1 och p2) skapar en medveten sortering av bebyggelsens fram-
och baksidor. Pa sa sétt styrs dven rangerytor till bebyggelsens baksidor.
Genom att lagga entréer i dessa lagen kan aven tryggheten 6kas pa platsen.

For bebyggelsen langs med Hagelbyvagen ar utformning och gestaltning
sérskilt viktig eftersom denna bebyggelse moter kulturlandskapet. Den &r
ocksa viktig for att skapa en trygg passage for gaende och cyklister langs med
vagen samt for dem som vantar/anlander vid busshallplatsen. Utformningen pa
bebyggelsen langs med Hagelbyvégen ska vara samstammig med det
omgivande landskapet i farg och material. Skalan pa bebyggelsen far heller
inte vara for stor och monoton eftersom det ger ett otryggt intryck. Darfor
regleras utformningen i denna del med fs, fs, fs samt takvinkel med
motiveringen att skapa variation i bebyggelsens utformning och som ska
medverka till att bryta ner skalan. Fargsattning pa bebyggelsen regleras med fs
for att bebyggelsen ska harmoniera med landskapet.

Langs med Hagelbyvagen finns dven en bestammelse f3 om att plank eller sta-
ket ska finnas dar bebyggelse inte uppfors. Motivet till denna bestdammelse ar
att skapa en god gestaltning aven dar bebyggelse inte finns. Genom att ha
plank med lite insyn kan rangerytor inom kvarteret doljas. Planken bor gestal-
tas enligt riktlinjer i gestaltningsprogrammet (2022-12-15).

Arbetsplatser
Idag finns cirka 1 250 arbetsplatser i Eriksbergsdalen intill planomradet.

Planforslagets konsekvenser

| samband med planfdrslaget mojliggors nya arbetsplatser. Verksamheterna
inom planomradet planeras ha en hogre grad av arbetsplatser jamfort med be-
fintliga verksamheter i Eriksbergsdalen.
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Service

Da planforslaget mojliggor nya arbetsplatser tillkommer behov av service.
Planomradet ligger i den sydligaste delen av Eriksbergsdalen. |
Eriksbergsdalen finns olika typer av service som kan vara relevanta for
tillkommande arbetstillfallen. Till exempel finns livsmedelsaffér, varuhus och
snabbmatsrestauranger i den norra delen av Eriksbergsdalen, cirka en
kilometer fran planomradet, och en padelhall cirka 550 meter fran
planomradet. Full kommersiell service finns i Alby centrum och Hallunda
centrum. | samband med utvecklingen av Sodra Porten vantas serviceutbudet
Oka i Eriksbergsdalen.

Friytor
Rekreation- och naturmiljo

Soder och vaster om planomradet ligger Saltbergsskogen med vandringsleder,
naturstigar och fornldamningar. | den norra delen av skogen finns
Botkyrkabacken som tidigare var en skidbacke men som nu &r en utsiktsplats.
Soder om Saltbergsskogen finns dppna falt som ansluter till Hagelby dar det
finns park, 4h-gérd, café, med mera. Aven dster om planomradet finns skog
och 6ppna falt med naturstigar och rekreation.

Precis soder om planomradet ligger Hagelby hage med sitt stora gravfalt fran
jarnaldern. Ar 2023 kommer en ny vandringsled genom hagen, Saltbergsstigen,
att invigas. Langs leden kommer informationsskyltar om ledens kultur- och
narmiljoer finnas.

Norr om planomradet slingrar sig en del av gamla Hagelbyvagen som idag &r
en gang- och cykelvag. Langs med vagen finns flera stora, gamla ekar och
daromkring finns 6ppna félt som planeras restaureras till hagmark. Intill de
Oppna falten finns skogsmark med vandringsstigar. Vagen med dess
omgivande natur och landskap har ett hogt rekreations- och upplevelsevarde.
Den gamla végstackningen och det 6ppna jordbrukslandskapet visar pa den
historiska kontinuiteten pa platsen som ocksa ar ett upplevelsevéarde.

Planforslagets konsekvenser

| detaljplanen foreslas ny allman platsmark for parkandamal (PARK) som bi-
drar till rekreation inom planomradet och att tillgangliggora rekreations- och
naturmiljoer utanfor planomradet. | den vastra delen av planomradet foreslas
parkmark for att tillgangliggora ett befintligt ekstrak. Dar kan vaxtligheten
gallras som majliggor for storre trad att vaxa. En gangstig foreslas anlaggas i
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denna del mellan Kumla gardsvag i norr och naturomradet i séder. Langs med
gangstigen kan bankar finnas. Darmed skapas en ny rekreationsmiljé som an-
sluter till befintliga natur- och rekreationsmiljoer.

Aven mellan gravfiltet i soder och den féreslagna kvartersmarken foreslas
parkmark. Denna parkmark kan ha en naturlig karaktar och bli en entré for be-
sokare till naturomradet.

| den 6stra delen av planomradet, mellan kvartersmarken och Hagelbyleden,
foreslas parkmark med tva tradrader med stora trad. Skogsholmen i den nord-
ostra delen av planomradet foreslas regleras med allméan platsmark for naturan-
damal (NATUR). Natur- och parkmark bidrar till rekreation for fotgangare och
cyklister langs med Hagelbyleden.

Planforslaget tar jordbruksmark i ansprak vilket medfor negativa konsekvenser
pa rekreation- och naturmiljo i form av upplevelsevarden sasom skogskansla
och utblickar mot éppna landskap. Bebyggelseférslaget ligger i anslutning till
skogen dér det finns en vandringsstig med utblick mot kulturlandskapet i Oster.
Né&r byggnader uppfoérs i narheten av kanten till skogen forsvinner delvis det
visuella intrycket och utblicken mot de 6ppna landskapen. De positiva konse-
kvenser pa rekreation- och naturmiljé som planforslaget medfor enligt ovansta-
ende stycken beddms kunna vaga upp mot de negativa konsekvenserna.

Trafik
Gatunat, gang-, och cykeltrafik

Del av Kumla gardsvag ligger inom planomradets norra del och fortsatter
sedan vasterut. | nordost angransar planomradet till korsningen Kumla
gardsvag/Hagelbyleden. | nordsydlig riktning dster om planomradet gar
Hagelbyleden.

Kumla géardsvag ar en huvudgata for Eriksbergsdalen och stracker sig fran
Hagelbyleden i soder, genom verksamhets-, industri- och handelsomradet och
ansluter aterigen till Hagelbyleden i norr, cirka 350 meter soder om trafikplats
Hallunda. Langs gatan finns idag strak for gang och cykel av varierande
standard.
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Gatumiljon i Eriksbergsdalen saknar idag manga av de attribut som attraherar
fotgangare. Infrastrukturen for fotgangare &r pa sina hall bristande och pa delar
av vagnatet saknas formella gangbanor, vilket innebér att fotgangare tvingas
byta sida. Den hoga andelen tung trafik, de breda kérbanorna och nérheten till
E4/E20 ger en trafikintensiv och bullerstord miljo som ytterligare forsamrar
upplevelsen for fotgéngare.

En ambition med utbyggnaden av Stédra Porten ar att forbattra gaturummen
och skapa en sékrare och mer forutsagbar miljo for alla trafikanter. Kumla
gardsvag planeras bli ett centralt strak genom omradet som attraherar
fotgangare och cyklister mer &n idag.

Planforslagets konsekvenser

Planforslaget ar en forsta del i att utveckla Kumla gardsvag till en béattre
gatumiljo for framfor allt fotgangare och cyklister. I detaljplanen foreslas att en
ny gang- och cykelvag anlaggs pa sodra sidan av Kumla gardsvag, intill den
foreslagna bebyggelsen, som ersatter den befintliga gang- och cykelviagen som
finns dar idag. Mellan gang- och cykelvéagen och bilvagen kan &ven en tradrad
finnas. Genom denna utveckling kan en tryggare gatumiljé skapas.

TS

framtcle (W vockivyg

Kumla gardsvag forslag e Kumla girdavig

Figur 19 — sektion for Kumla gardsvag i samband med foéreslagen bebyggelse.

Planforslaget innebar ocksa att en ny gata mojliggors pa kvartersmark. Gatans
funktion ar angdring till den nya bebyggelsen och dess lastningsytor samt att
hantera dagvatten fran kvartersmarken. Gatan planeras bli dubbelriktad och
detta kraver en utforlig trafikplanering for att sakerstélla trafiksakerhet vid
gatans in- och utfarter mot Kumla gardsvag.
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In- och utfart hanvisas endast till lokalgatans in- och utfarter mot Kumla
gardsvag. Infart fran Kumla gardsvag tillats inte vid den ostra delen av
lokalgatan. Begrénsningar for in- och utfart regleras med bestammelse i
plankartan:

b o-od

Utfart och infart far inte anordnas.

En ny gangstig foreslas ocksa anlaggas inom parkmark pa den vastra sidan
inom planomradet och leda vidare till naturomradet i séder. Genom denna
gangstig tillgangliggors rekreation och natur inom och intill planomradet.

Kollektivtrafik

Busstrafik gar langsmed Hagelbyleden och Kumla gardsvag. En busshallplats
finns pa Kumla gardsvag intill planomradets nordvastra del samt pa
Hagelbyleden vid planomradets Gstra sida.

Bil- och cykelparkering, lastningsytor, utfarter

Bil- och cykelparkering planeras l6sas inom varje fastighet. Eftersom det a&nnu
inte ar bestamt vilka verksamheter som kommer att finnas inom planomradet
har heller inget p-tal definierats.

Lastningsytor ska placeras bort fran gatorna, se avsnitt Bebyggelse.

Teknisk forsorjning
Vatten, avlopp och dagvatten

Anslutning till det kommunala VA-systemet kan ske vid gransen mellan
kvartersmarken och Kumla gardsvag i den norra delen av planomradet.

Varme
Fjarrvarmeledningar finns i narhet till planomradet och darmed finns

forutsattningar for att den foreslagna bebyggelsen kan forsorjas med
fjarrvarme.

El

En transformatorstation finns direkt véaster om planomradet. Det kan finnas
behov av ombyggnad av befintlig station eller en ny station for att kunna
forsorja planomradet med el. Befintliga elledningar kan behova flyttas.
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Avfall

Den lokalgata som kommer att finnas inom kvartersmarken ar dimensionerad
for sopbil. Sophamtning kommer att kunna ske langs med lokalgatan. Nagon
mer detaljerad I6sning for avfallshantering &r inte faststalld.

Tele och IT

Teleledningar finns inom och omkring planomradet. Ledningarna kan behéva
flyttas.

Administrativa fragor

Genomforandetid

Genomforandetiden &r fem ar efter det att detaljplanen vunnit laga kraft och
regleras i plankartan.

Gemensamhetsanlaggning

En gemensamhetsanlaggning for lokalgatan inom kvartersmark bor skapas, se
aven Genomfdrandebeskrivningen. Gemensamhetsanlaggning regleras i
plankartan:

01 Markreservat for gemensamhetsanlaggning fér gemensam vag.
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Genomforande

Organisatoriska fragor
Tidplan
Nedan anges tidplan for detaljplanearbetet:

Samrad kvartal 1 2023
Granskning kvartal 3 2023
Antagande kvartal 4 2023
Laga kraft  kvartal 4 2023

Genomforandetid
Genomforandetiden ar 5 ar efter det att planen vunnit laga kraft.

Huvudmannaskap

Botkyrka kommun ar huvudman for allmén plats inom detaljplanen.
Kommunen ar darmed ansvarig for utbyggnad och drift av allmén plats saésom
vag och park.

Ansvarsférdelning

Botkyrka kommun ansvarar fér uppréttande av detaljplan samt
myndighetsutévning vid bygglov och bygganmaélan. Lantméaterimyndigheten
ansvarar for fastighetsbildningsatgarder pa fastighetsagarens initiativ och
bekostnad. Lamplighet avseende fastigheters utformning m.m. prévas vid
lantméteriforrattning. Kommunen ansvarar for uppréttande av nédvandiga
avtal och 6verenskommelser.

Botkyrka kommun ansvarar for utférande, drift och underhall av allmén
plats och allménna vatten- och avloppsledningar. Exploatdren ansvarar

for och bekostar samtliga arbeten inom kvartersmark. Ekonomiskt ansvar for
utférandet av allman platsmark regleras genom exploateringsavtal med
exploatdren. Ledningsdgarna ansvarar for utbyggnad av ledningar.

Avtal

Befintligt plankostnadsavtal och ramavtal mellan kommunen och exploatéren,
Botkyrka Sodra Porten AB, utgor grunden for det pagaende detaljplanearbetet.
Innan detaljplanen kan antas ska ett exploateringsavtal uppréattas mellan kom-
munen och exploatdren. | avtalet ska ansvars- och kostnadsfordelning regleras
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samt dvriga forekommande exploateringsfragor. Mark som utgér allméan plats-
mark och dgs av exploatéren kommer att 6verlatas till kommunen, utan ersatt-
ning. | avtalet regleras aven utbyggnad av allmén plats dér utbyggnaden kom-
mer att utforas av kommunen men bekostas av exploatéren. Utbyggnad av VA-
anléggningar utfors av kommunen och exploatoren betalar VA-
anslutningsavgift enligt kommunens VA-taxa.

Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsbildning

Nér detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsbildning ske i enlighet med
planen. Vid ett fastighetsréttsligt genomférande av detaljplanen &r det Lantmé-
teriet som genom lantmaéteriforrattning provar fragor om fastighetsbildning.
For genomforandet &r avsikten att nédvéndig fastighetsbildning ska 6verens-
kommas i exploateringsavtalet och sedan prévas av Lantmateriet. Det markom-
rade vilket planlaggs som allmén plats bor genom fastighetsreglering dverforas
till Botkyrka kommuns fastighet Eriksberg 2:1.

Fastighetskonsekvenser

Figur 20 — Plankarta med utpekat omrade for fastighetskonsekvenser. Rédmarkerat omrade
ar allman platsmark fran exploatérens fastighet Eriksberg 2:136 som regleras till Botkyrka
kommuns fastighet Eriksberg 2.1
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Eriksberg 2:1

Fastigheten Eriksberg 2:1 dgs av Botkyrka kommun och &r en gatu- och
naturmarksfastighet. En liten del av fastigheten ingar i detaljplanen och
planl&dggs som allman plats — park. Delar av exploatorens fastighet Eriksberg
2:136 planlaggs som allmén plats och dessa ytor ska fastighetsregleras till
Eriksberg 2.1

Overenskommelser om de markoverféringar som ar nodvandiga for
detaljplanens genomfoérande kommer att ske i exploateringsavtalet.

Eriksberg 2:136

Fastigheten Eriksberg 2:136 &r en fastighet om totalt ca. 40 ha och &gs av
exploatéren. Den del av Eriksberg 2:136 som ligger inom planomrade ér till
storsta delen inte detaljplanelagd sedan tidigare.

De delar av fastigheten som ingar i detaljplanen kommer huvudsakligen
planeras som kvartersmark for industri, kontor och verksamheter. Del av
fastigheten planlaggs som allman plats — vag, park samt natur.

Overenskommelser om de markdverforingar som &r nodvandiga for
detaljplanens genomférande kommer att ske i exploateringsavtalet.

Mark som planléaggs som allmén plats med kommunalt huvudmannaskap har
kommunen rétt att I6sa in. Fastighetsdagare har aven ratt att begéra att
kommunen ska losa in marken. Rétten for inlosen galler saval under som efter
genomforandetiden av detaljplanen.

Rattigheter

Inom planomradet finns ledningar som tillnér Botkyrka kommun, Skanova och
Vattenfall eldistribution AB. | samband med utbyggnad av planomradet kan
dessa behdva flyttas och nya réttigheter skapas. Kostnad for eventuell flytt av
befintliga ledningar bekostas av exploatéren. Vattenfall har dven en befintlig
natstation i planomradets nordvastra del, denna paverkas dock inte av den
planerade exploateringen.

For det fall kvartersmarken inom planomradet styckas i flera fastigheter bor
gemensamhetsanlaggning for vdg, och eventuellt dagvattenhantering, bildas
for att sakerstalla att behoven for samtliga fastigheter inom omradet kan l6sas.
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I gemensamhetsanlédggning bor samtliga fastigheter i den tillkommande explo-
ateringen inga.

Gemensamhetsanlaggningar, servitut och ledningsrétt kommer att uppréttas i
samband med fastighetsbildningen. Fastighetségaren ansvarar for att ansoka
till lantméteriet fOr rattigheter inom kvartersmark.

Den nya detaljplanen paverkar inte ndgot markavvattningsforetag.

Ekonomiska fragor
Planekonomi

Detaljplanen medfor att cirka 22 000 kvadratmeter byggnadsarea for industri,
kontor och verksamheter mgjliggors inom exploatorens fastighet. For att
genomfora detaljplanen kravs bland annat ombyggnad av Kumla gardsvag,
anldggande av parkmark och att allménna ledningar ordnas. Exploat6ren
bekostar utbyggnad av allman plats.

Upprattande av detaljplan

Kostnader for uppréttande av detaljplanen betalas av exploattren enligt
upprattat plankostnadsavtal.

Forrattningskostnader

Exploatoren betalar samtliga forrattningskostnader som uppstar nar
detaljplanen genomfors, detta kommer att regleras i det exploateringsavtal som
upprattas mellan kommunen och exploatéren.

Inlésen och ersattning

De markomraden som planlaggs som allméan plats och i dagsléaget inte 4gs av
Botkyrka kommun ska 6verlatas till kommunen. Samtliga markoverlatelser
mellan kommunen och exploatéren kommer att ingd i det exploateringsavtal
som ska tecknas.

Gatukostnader

Kostnader for utférande av gator som uppstar nar detaljplanen genomfors
regleras i det exploateringsavtal som uppréttas mellan
Botkyrka kommun och exploatdren.
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VA-kostnader

Anléggningsavgift for vatten och avlopp debiteras exploatdren enligt
kommunens vid tillfallet gallande VA-taxa.

Tekniska fragor

vVarme

Den nya bebyggelsens 16sning for uppvarmning ar inte &nnu bestdmd men
kommer sannolikt vara genom fjarrvarme eller bergvarme. Sddertorns
Fjarrvarme AB har fjarrvarmeledningar i nara anslutning till planomradet.

Telekommunikation

Fiber genom Botkyrka Stadsnat och Skanova finns i anslutning till omradet,
tillkommande bebyggelse kan anslutas till natet.
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Konsekvenser av planens genomférande

Sammanfattning av MKB

En miljobeddmning med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning (MKB)
(2022-12-20) har tagits fram inom planarbetet. Nedan sammanfattas planfor-
slagets miljokonsekvenser enligt MKB.

Miljokonsekvenser
Kulturmiljé och landskapsbild

Planforslaget riskerar att paverka det ssmmanhéngande skogsbryn som omger
Alvestas historiska odlingslandskap. Enligt forslaget kommer byggnadernas
ovre delar och hela taket att hoja sig 6ver tradridan langs Hagelbyleden ef-
tersom de trad som foreslas for plantering inte ar tillrackligt stora. De kommer
darmed inte att ha uppnatt den hojd som kravs for att byggnaderna ska skym-
mas i sa stor utstrackning att det historiska landskapet blir radande i vyn fran
Alvesta, till horisontaret 2035. Darfor riskerar planforslaget att medfora stora
negativa konsekvenser for befintliga kulturmiljévarden och bedéms déarmed
riskera att patagligt skada riksintresset Bornsjon.

Den omfattande forekomsten av bronsalderslamningar riskerar att fragmente-
ras pa grund av planforslaget, da ny bebyggelse uppfors mellan de tva hojd-
straken vaster respektive dster om Hagelbyleden. Det bedéms kunna medfora
sma till mattliga negativa konsekvenser for bronsalderslandskapet.

Planforslaget paverkar landskapsbilden och bedoms medféra mattliga negativa
konsekvenser for dalgangen och utblickar fran storre avstand, och stora nega-
tiva konsekvenser lokalt kring planomradet. Planerad bebyggelse riskerar att
splittra den idag sammanhangande agrart praglade utblicken fran Alvesta samt
till viss del bryta kontakten mellan Hagelby hage och betesmarkerna norr om
planomradet.

Under forutsattning att planen medger ett tillrackligt visuellt och fysiskt han-
synsavstand till gravfaltet soder om planomradet, bedéms den medféra sma ne-
gativa effekter och konsekvenser pa gravfaltet och dess kulturmiljévarden.
Planbestdammelser avseende kul6rer, material och utformning riskerar att fram-
stalla kravet pa variation pa bekostnad av anpassning till omgivande tradition-
ellt uppforda historiska byggnader. Gestaltningsprogrammets forslag pa kulor-
palett i egenskap av jordfarger ar positivt for kulturmiljon.
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Naturmiljo

En utbyggnad enligt planforslaget ger effekten att en mojlig livsmiljo for polli-
natorer i dkermarkens kant forsvinner nar marken hardgors, samt att bebyg-
gelse med barriéreffekt etableras i ett regionalt och kommunalt viktigt sprid-
ningsstrak for barrskogsarter och i ett kommunalt viktigt spridningsstrak for
sand- och grasmarksarter. Negativa konsekvenser bedéms uppsta for de lokala
spridningssambanden for barrskogsarter samt for sand- och grasmarksarter.
Den nya bebyggelsen kan dven antas utgdra nagon form av hinder for klov-
viltets rorelser genom omradet, med den eventuella effekter att djuren i hogre
grad ror sig 6ver eller i anslutning till Hagelbyleden med en forhojd risk for
viltolyckor som f6ljd.

| detaljplanen finns forslag pa atgarder som bedoms medféra vissa positiva ef-
fekter for omradets naturvéarden kopplade till I6vstradmiljoer och for sprid-
ningssamband for eklevande insekter, nar enskilda trad som uppfyller vissa
Kriterier skyddas.

Vattenmilj6

Den planerade exploateringen av planomradet, tillsammans med framtida kli-
matforandringar, berdknas medféra dkade dagvattenfloden och féroreningsbe-
lastning.

Om foreslagna dagvattenldsningar anlaggs bedéms sammantaget positiva ef-
fekter och konsekvenser uppsta eftersom tillskottet av de fororeningar som
idag gar att hantera inom ramen for detaljplanen skulle minska. Det medfor
Okade maojligheter for kommunen att klara miljokvalitetsnormerna for recipien-
ten Alvestadn. Det ar i nulaget fosfor, kvave, PBDE och kvicksilver som for-
hindrar recipienten Alvestadn att nd god status. Med féreslagen dagvattenlos-
ning beréknas tre av dmnena na en battre situation medan ett amne (kvicksil-
ver) beraknas kunna 6ka. Dock &r kvicksilver undantaget for de framtida ma-
len.

Om tillracklig dagvattenrening inte anlaggs bedéms planforslaget leda till att
fororeningshalter i dagvatten dkar jamfort med nuléget.

Rekreation och friluftsliv

Sma negativa konsekvenser bedéms uppsta for rekreativa upplevelsevardena
till foljd av planforslaget. Nar byggnader uppférs i narheten av kanten till
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skogen forsvinner delvis det visuella intrycket och utblicken mot de 6ppna
landskapen.

Med Iamplig gestaltning i kommande skeden kan dock planforslaget medfora
positiva effekter i form av forbéattrad tillganglighet.

lanspraktagande av jordbruksmark

Storre delen av planomradet &r idag belagt med stenmassor. Innan
stenmassorna lades dit utgjordes marken av jordbruksmark. Mojligheten att
aterstalla marken till jordbruksmark har inte utretts. Det ar darfor i nulaget
osakert om marken gar att aterstélla till jordbruksmark eller ej. Utifran
avgransningssamrad med lansstyrelsen (2022-09-05) utgar planforslaget fran
att marken gar att aterstalla till jordoruksmark.

Med utgangspunkten att marken kan aterstéllas till jordbruksmark innebar ett
ianspraktagande att hushallningshestammelserna i 3 kap. 4 § miljobalken
aktiveras. Enligt 3 kap. 4 8§ miljobalken far brukningsvérd jordbruksmark tas i
ansprak for bebyggelse eller anlaggningar endast om det behovs for att
tillgodose vasentliga samhallsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pa
ett fran allman synpunkt tillfredsstallande sétt genom att annan mark tas i
ansprak.

Planforslagets konsekvenser

En lokaliseringsanalys for ianspraktagande av jordbruksmark (2022-12-21) har
tagits fram utifran 3 kap. 4 8§ miljobalken. Alternativa lokaliseringar for ett
sammanhangande verksamhetsomrade i norra delen av kommunen har
studerats. Bedémningen éar att foreslaget planalternativ utgor den mest
lampliga lokaliseringen for att uppna syftet med en sammanhallen utveckling
av ett verksamhetsomrade i norra Botkyrka. Det bedéms inte finnas nagon
annan lokalisering som ar godtagbar ur samhéllsbyggnadssynpunkt. Effekten
av att planomradet bebyggs i enlighet med planforslaget blir att den
brukningsvarda jordbruksmarken som idag finns inom omradet oaterkalleligen
forsvinner.
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Awven en alternativ utformning av planomrédet har analyserats som skulle
innebéra att undanta jordbruksmarken fran exploatering, alternativt undanta
jordbruksmarken och istallet exploatera andra ytor i planalternativets narhet.
Kommunens bedémning &r att om jordbruksmarken undantas forsvaras
utveckling i enlighet med planeringsinriktning i kommunens 6versiktsplan,
Kommunens bedémer dven att det omojliggor for Sodra Porten-projektet att
realiseras da det inte blir ekonomiskt hallbart. Att undanta jordbruksmarken
och istallet exploatera narliggande ytor beddms inte godtagbart ur
samhallsbyggnadssynpunkt, framst da terrangen har stora hojdskillnader, samt
att det skulle innebéara negativ paverkan pa hoga natur- och kulturvarden.

Sociala konsekvenser

Planforslaget ar en del av Sodra Porten som bidrar till att tillgodose
utvecklingen av nya arbetstillfallen vilket &r positivt bade ur ett kommunalt
och regionalt perspektiv.

Idag finns en obalans i Stockholmsregionen vad galler bostader,
infrastruktursatsningar och arbetsplatser. Befolkningsmassigt bor det ungefar
lika manga personer norr och séder om regioncentrum men tva tredjedelar av
arbetsplatserna ligger pa den norra sidan. Utbyggnaden av Sodra Porten bidrar
till att jamna ut denna obalans.

En utveckling av arbetstillfallen i Sédra Porten bidrar till att boende i sédra
Stockholm kan fa kortare pendlingstider mellan arbetsplats och bostad och
darigenom en okad livskvalitet. Fler pendlingsresor sdderut bidrar &ven till att
befintlig regional infrastruktur anvands mer effektivt eftersom flest
pendlingsresor i regionen idag sker norrut.

Arbetslosheten i kommunen &r idag hog i forhallande till regionen. Genom
tillskapandet av arbetstillfallen dkar Botkyrkabornas mojlighet till
egenforsorjning. Tillgangen till arbete, goda arbetsforhallanden och en bra
inkomst mojliggor Botkyrkabornas val i livet, trygga levnadsforhallanden, en
meningsfull vardag och god hélsa for individ och familj. Arbetsplatser
genererar ocksa mer liv och rorelse i omradet.

Som en del av Sodra Porten bidrar planforslaget aven till att paborja
utvecklingen av en mer sammanvéavd stadsstruktur i norra Botkyrka med
forbattrade offentliga rum och nya rérelsemonster.
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Barnkonsekvenser

Aven om barn inte ar mélgruppen for den foreslagna bebyggelseutvecklingen
sa bedéms barn dnda besoka och vistas i omradet. Darmed &r utformningen av
omradet viktigt dven ur ett barnperspektiv.

Nagra av forslagen i detaljplanen bidrar till battre miljéer for barn. Bland annat
foreslas forbattrade gaturum vid Kumla gardsvag och Hagelbyleden med storre
fokus pa gang-, cykel- och kollektivtrafik och vid Kumla gardsvag foreslas be-
byggelse med entréer mot gatan. Darmed blir de allmédnna gatorna langs plan-
omradet tryggare och trafiksakrare for barn.

Inom planforslaget mojliggors nya verksamheter och industri som kan gene-
rera tung trafik vilket &r negativt ur ett barnperspektiv. Planforslaget &r utfor-
mat sa att lastning ska ske inom kvarteren och bort fran gatan vilket skapar en
trafiksakrare situation pa gatorna dar barn vistas. | det fortsatta planarbetet
kommer fragor kopplade till barnperspektivet bearbetas ytterligare.

Rekreation

Planforslaget bidrar till bade positiva och negativa konsekvenser for rekreat-
ion, se avsnittet Friytor pa sida 33.
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