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Inledning

Planhandlingar

e Plankarta med grundkarta och bestammelser
e  Denna planbeskrivning
e  Fastighetsforteckning

Ovriga handlingar
e  Situationsplan
e  Gestaltningsprogram

Utredningar

Undersokning, (Behovsbeddmning) 2018-08-16
Arkeologisk utredning, 2019-07-01
Dagvattenutredning, 2020-03-31

Geoteknisk PM, 2018-12-06
Naturvardesinventering, 2018-08-15

Skredrisk PM, 2018-12-13

Solstudie, 2020-02-05

Trafikutredning, 2019-09-16
Kulturlandskapsanalys, 2020-02-27
Ekosystemtjénster och skotsel 2020-09-18
Dagvattenutredning, komplettering 2021-05-17

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen &r att mojliggdra byggnation av ca 40 bostadsenheter i
form av enbostadshus, parhus, radhus och kedjehus inom del av fastigheten
Snéckstavik 3:110.

Planomradet ligger inom riksintresset for kulturmiljévarden och kanda
fornlamningar finns inom planomradet och i dess narhet. Till storsta delen
utgors omradet av produktionsskog och avgransas av branta skogbekladda
slénter.
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Planen innebér att ny bebyggelse och tillhdrande angéringar kommer att
tillskapas i dalgangen utan att befintliga natur- och kulturmiljovarden skadas.
Samtidigt ska allmanhetens tillganglighet till dessa vardefulla miljoer kvarsta.

Aktuell detaljplan ska tillata variation och husen ska anpassas till terrangen
och kulturlandskapet. Sprangning, schaktning och fyllning ska undvikas sa
langt som mojligt for att bevara omradets karaktar och val av hustyp ska utga
fran fastighetens naturliga beskaffenhet.

Fasader ska utforas i tra och huvudsakligt takmaterial ska vara tegel eller tra.
Kulorer ska vara dova jordkul6rer i matt glans som inte sticker ut i kulturland-
skapet/skogslandskapet, &ven omalade fasader i tra samt jarnvitriol tillats. Tak
skall besta av svart tegeltak eller granat tratak.

Planforfarande

Detaljplanen upprattas enligt PBL SFS 2010:900 i dess lydelse efter 1 januari
2015. Planen genomfdrs enligt standardforfarande eftersom forslaget ar
forenligt med 6Gversiktsplanen, inte ar av betydande intresse for allménheten
och inte antas medféra betydande miljopaverkan.

Plandata

Planomradet ligger i Skinnarviksdalen i Grodinge, Tumba. Omradets areal ar
cirka 5 hektar. Den aktuella fastigheten &gs av en privat fastighetségare och
gransar till villabebyggelsen, Kagghamra tomtomrade, i 6st. Omradet
avgransas i soder av vag 570 och i norr av 400 kV kraftledning. | vést och i Ost
avgransas omradet av branta berg. Planomradet och dess omgivning bestar
framst av skog. Genom omradet i nord-sydlig riktning l6per en grusvag som
anvands av skogsbruket. Pa andra sidan av vag 570, i soder, finns Snackstaviks
vatmark.

Ytan korsas i soder av en mindre 24 kV kraftledning med ett sékerhetsavstand
pa 5 meter, och genom i princip hela ytan i nord-sydlig riktning gar en grusad
bilvag. Langst i sdder ansluter ytan till landsvagen. Langs 0Ostra delen
avgransas ytan till stora delar av en vastvand brant, i sydost foljer
Sormlandsleden planomradets ytterkant.
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

Botkyrkas 6versiktsplan antogs i maj 2014. Detaljplaneforslaget foljer
oversiktsplanens intentioner av fornyelse och fortatning som géller Grodinge
och landsbygden i 6vrigt. | dversiktsplanen ar omradet utpekat for att ge
utrymme till nya bostader pa landsbygden. Den nya bebyggelsens lage och
placering ska harmoniera med kulturmiljon och landskapet.

Landskapskaraktaren ska tas tillvara och nya bostader ska placeras i bryn, intill
vagar eller i kanten till det éppna landskapet. Den nya bebyggelsen ska samlas
i sSma grupper och i narmaste anslutning till vagar, kommunikation och i de
strak dar kommunalt vatten och avlopp planeras.

Riksintressen

Planomradet &r belaget inom Riksintresse for Kulturmiljovarden (Grodinge
K14) enligt miljobalkens 3 kap 6§ samt naturresurslagen 2 kap 68.
Planomradet ingar i ett riksintresse for kulturmiljovarden och innehaller en
fornlamning i form av en fossil aker med réjningsrosen, samt gransar till tva
fornlamningar i form av fornborgar i vaster. Inom omradet finns ocksa huslam-
ningar fran senare tid. Omradet har saledes brukats av manniskor under lang
tid. | motiveringen till riksintresset framhalls bland annat de smala uppodlade
sprickdalarna, praglade av mindre herrgardar och med stor fornlamningsrike-
dom. Planomradet ligger just i en sadan dalgang.

Norr om planomradet I6per en 400 kV kraftledning. Ledningar med en
spanning pa 220 kV eller hogre ar klassade som Riksintresse for
Energiforsorjningen enligt miljobalkens 3 kap 8 8. Riksintresset syftar till att
skydda tillkomsten eller utnyttjandet av anldggningar for energiproduktion.

Detaljplaner
Det aktuella omradet omfattas inte av detaljplan.



BOTKYRKA KOMMUN PLANBESKRIVNING 9 [30]
Samhallsbyggnadsforvaltningen
Planenheten 2021-05-26 75-8

Undersokning av betydande miljopaverkan

Detaljplanens genomférande bedéms sammantaget inte ge upphov till
betydande miljopaverkan. Underlag for bedémningen &r Undersokning och
identifiering av betydande miljoaspekter av Detaljplan Grindstugan, 2018-08-
16. En sammanfattning av Undersokningen finns i kapitlet Konsekvenser av
planens genomférande.
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Forutsattningar

Omradesbeskrivning och landskapsbild

Planomradet utgors av en smal, langstrackt dalgang med strackning i nord-syd-
lig riktning mellan tva skogskladda bergkullar med delvis branta sluttningar.
Gransen for omradet utgors, mot soder och det 6ppna landskapet kring Snack-
viken, av véag 570 intill Kagghamra som ansluter till vdg 569 i véster och vég
225 i Oster. Vagen foljer skogskanten och topografin i mjuka svangar. Skinnar-
viksdalen ligger nastan helt skyddad fran insyn. Den till stérre delen igenvuxna
dalgangen kring en grusad timmervég fortsatter norrut i en laglant

kil for att sedan 6verga i fuktmarksvegetation och det 6ppna landskapet kring
garden Karshamra. Vaster om och sidoordnad entrén till Skinnarviksdalen lig-
ger Grindstugan med tradgard strax innanfor skogskanten. Planomradet korsas
I den sOdra delen av en mindre kraftledning och avgransas i norr av en parallell
kraftledningsgata.

Platsen har varierade natur- och vegetationsforhallanden tack vare skillnader i
topografi, fuktférhallanden, geologi och tidigare markanvandning. Berg i da-
gen och tall dominerar pa hojderna i dster och i vaster om planomradet vid
fornborgarna. Aven den 6stra sluttningen &r barrskogsbevuxen medan den
vastra sluttningen har avverkats pa senare tid, med slyuppslag som foljd.
Vandringsleden Sérmlandsleden med stréckning nr 61 (Berga végskal - Kvarn-
sjon, 5,5 km), passerar i dstra kanten av utbyggnadsomradet.

Nuvarande bebyggelse

Den enda bebyggelsen som finns idag inom planomradet ar torpet Grindstu-
gan. Byggnaden ér ett fysiskt uttryck for en social skiktning inom herrgards-
landskapet, dar aven enklare bebyggelse som torp, backstugor och bebyggelse
kopplad till andra funktioner ingick. Tillsammans med herrgardarnas stands-
massiga byggnader bidrar dessa typer av byggnader till en helhet i beréattelsen
om manniskornas olika villkor. Byggnaden berattar om aldre tiders bostadsfor-
hallanden, sociala och ekonomiska villkor for de obesuttna pa landsbygden.

Grindstugans namn och placering beréttar om aldre strukturer och indelning av
landskapet vid den tidigare gransen av Mariebergs agor, dar sannolikt en grind
var placerad. Genom att den aldre végstrackningen delvis ar férsvunnen och
omgivande akermark &r igenvéxt ar det dock svarare att forsta det landskapliga
sammanhanget. Grindstugans byggnadsar ar inte kant. Sannolikt harror
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torpet fran 1800-talets andra halft, da den forsta gangen forekommer i kyrk-
bocker och torpet finns med nuvarande placering med pa Generalstabens karta
fran 1873. En byggnadsinventering av Grindstugan visar att byggnaden ge-
nomgatt genomgripande ombyggnader, dar en omsorg agnats at att bibehalla
ett &ldre uttryck. Fonster och dorrar ar bytta, forstukvisten &r inte ursprunglig
och en trappa till dvervaningen har lagts till vid norra gaveln. Interiort har mel-
lanvéggar rivits ut, men bjélkar, murad spis (delvis ombyggd) med vedspis,
spishéll &r &ldre. En &ldre trappa och lucka finns till vinden som senare inretts
till bostadsrum.

Kulturmiljo

Planomradet ligger inom riksintresset for kulturmiljovarden Grodinge [AB14].
Genom att planomradet utgors av planterad skog &r lasbarheten av landskapet
lagre och en komplettering med ny bebyggelse bedéms vara mojlig utan att
skada pa riksintresset uppstar, savida anpassning till kulturmiljéns och land-
skapets vérden gors.

For att uppna miljobalkens krav avseende riksintresset bor

foljande beaktas vid kommande byggnation:

- | det storre landskapliga sammanhanget ska forhistorisk bruk-
nings- och bosattningskontinuitet med fornlamningar pa de hogre skogsparti-
erna vaster om planomradet, fornlamningar kopplade till uppodling av land-
skapet, herrgardsmiljons bebyggelse och landskap ga att avlasa, vilket innebar
en anpassning av ny bebyggelse till skala, utformning och placering.

- De kulturhistoriska varden som uttrycks inom planomradet beva-
ras och befintlig natur bor bevaras sa nara och tilldtas komma in i omradet. En
urban eller storskalig karaktar undviks. Aterstallande av landskapet till mer av
hagmarkskaraktar kan vara positivt.

- Grindstugans torpmiljo utgor en del av herrgardsmiljon, vilket in-
nebdr att torpet bor ses som ett uttryck for riksintresset. Vid exploatering ska
darfor ges forutsattningar for bevarande av torpet med omgivande tradgard.

Grindstugan, Kulturlandskapsanalys och konsekvensbeddmning av forslag till
detaljplan finns att lasa i separat dokument.

Fornlamningar

Sedan tidigare fanns det registrerat tva fornlamningar i form av ett torp, Gro-
dinge 747, och ett omrade med fossil aker, Grodinge 746. Vid den arkeolo-
giska utredningen patraffades ytterligare tva fornlamningar, en boplats fran
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yngre stenalder, objekt 1, och ett omrade med fossil aker, objekt 3. Det notera-
des ocksa ett omrade med fossil aker, objekt 4, som odlats in i sen tid och dar-
for klassas som 6vrig kulturhistorisk Iamning. Vid utredningen avfardades ett
boplatslage, objekt 2, da det inte patraffades nagot av antikvariskt intresse.
Lamningarna ar skyddade enlig kulturmiljolagen 2 kap.

Den arkeologiska inventeringen ”Torpet Snackvik och
en gropkeramisk boplats” finns att ldsa i ett separat dokument.

Naturvarden

Till storsta delen bestar planomradet av produktionsskog i form av en gallrad
granskog. I de centrala delarna gar ett fuktigare strak med vissa naturvarden.
De naturvardesobjekt som identifierades vid naturvérdesinventeringen var
framst i anslutning till den véstvanda sluttningen och branten langs 6stra kan-
ten av planomradet. Viktiga egenskaper som bidrar till den biologiska mang-
falden &r den hoga bordigheten i marken samt surdrag och backar som bidrar
till en fuktig miljo vilket & gynnsamt for manga arter. Traden i naturvardesob-
jekten har uppkommit genom naturlig foryngring, de &r inte planterade som i
den omgivande produktionsskogen. Framst ar det I6vtrad som asp och hassel
som haller de hogsta biologiska vardena. Hogre upp i sluttningen i nordost &r
det istéllet den torra miljon som bidrar till hdga naturvérden, dér finns sen-
vuxna gamla trad av tall och gran samt senvuxna aspar.

De identifierade naturvardesobjekten har naturvardesklasserna tre eller fyra pa
en skala 1-4 dar 1 innebér hoga naturvarden. Det som saknades for att komma
ytterligare upp i skalan var riktigt gamla trad. Det hittades heller inte nagra
rodlistade arter annat &n en tall med tallticka. Det dr dock inte uteslutet att
ovanliga arter kan trivas i de miljéer som identifierades. Den véstvanda bran-
ten haller relativt hoga naturvarden delvis tack vare att den skuggas av trad,
som bidrar till att halla en hog luftfuktighet. Det ar nddvandigt for de mossor
som véxer pa klippvaggen, som annars torkar ut. Skuggigheten ar aven viktig
for vardena i surdrag och sma backar, och bidrar till att halla en jamn tempera-
tur i vattnet som ar viktig for vattenlevande organismer.

Omradet ar en del av den regionala grona kil som stracker sig norrut éver Gro-
dinge, "Hanvedenkilen”. Exploatering av det aktuella omradet kommer med-
fora ytterligare fragmentering av de grénomraden som finns inom Botkyrka
kommun. Fragmentering leder till att det blir svarare for véaxter och djur att for-
flytta och sprida sig, framfor allt de som &r beroende av sammanhangande om-
raden av samma naturtyp for sin fortlevnad. Trots att det inventerade omradet
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ar en del i ett fragmenterat landskap, med skog, 6ppen akermark och tat bebyg-
gelse om vartannat, finns det ekologiska varden i marker som inte ar exploate-
rade. De gamla hasselbuskarna och asparna som finns i den inventerade ytan
kan vara en del i ett stérre sammanhang, och darmed vara viktiga for djur och
véxter som ar beroende av de tradslagen. Aven den skuggade vastvanda bran-
ten kan bidra till spridningsvagar for arter som frodas i den miljon.

Rekreation och friluftsliv

Grodingeleden som har anslutning till Sérmlandsleden, gar séder om planom-
radet, pa vag 570, och viker sedan av norrut i planomradets syddstra del. Den
skogshilvag som gar genom omradet anvands av de som ska bescka fornbor-
garna strax vaster om omradet. Infarten till skogshilvagen anvands ocksa som
parkering av personer som besdker Snackstaviks vatmark, soder om omradet,
som &r en s.k. gaddfabrik med stora fagelvarden. En informationstavla om
Snéckstaviks vatmark ar uppsatt strax vaster om infarten. Anvéandning av
sjalva planomradet &r sannolikt liten, men planer finns pa att anlagga en stig
mellan de bada vatmarkerna Snéckstavik och fore detta Kyrksjon i norr, for att
bland annat underlatta for fagelskadare som ror sig genom omradet langs
skogshilvégen.

Gatunat och trafik
Gator, gang och cykeltrafik

Planomradet nas med bil via vag 570 med anslutning till vag 225 i dster och
vag 569 i vaster. Vag 225 ansluter till Nynashamn — Varsta — Sodertalje och
vag 570 till Varsta — Skansund. Trafikméangden pa vag 570 &r idag cirka 600
fordon/dygn. Trafikverket ar vaghallare for vagarna.

Planomradet saknar gang- och cykelvéagar och gaende och cyklister anvander
det befintliga vagnatet i omradet och langs med vag 570 fram till busshallplat-
sen vid vag 225.

Kollektivtrafik

Tva busslinjer trafikerar vagarna i naromradet. Oster om planomrédet langs
med vag 225 trafikerar busslinje 783 (Sodertalje centrum— Nynashamns stat-
ion). Turtatheten &r cirka en buss i timmen. Narmaste station pa busslinje 783
ar Dalsta och ligger ca 2,2 km fran planomradet. Véster om planomradet, vid
vag 569 trafikerar busslinje 727 (Tumba station - Skanssundet). Turtatheten &r
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cirka en buss varje timme vid rusningstrafik och annars varannan timme.
Narmaste station for buss 569 ar Bergavagen och ligger ca 1,3 km fran plan-
omradet

Pendeltagsstation finns i Tumba och Tullinge. Vid bada stationerna finns in-
fartsparkering for resendrer som ska resa med SL.

Parkering

Infarten till skogshilvagen som idag gar genom planomradet anvands som par-
kering av personer som besoker Snackstaviks vatmark.

Service

Forskolor, skolor, fritidsgard, bibliotek och kommersiell service finns i Varsta
centrum. 10 minuter med bus 727 fran busshallplats Bergvagen, hallplatsen
avstand ar 1 km fran planomradet. Gymnasium och vardcentral i Tumba
centrum. 10 km fran Lida med Sérmlandsleden.

Geotekniska forhallanden och vatten

Jordlagerféljden inom omradet varierar och den naturligt lagrande jorden Gver-
lagras delvis av ett fyliningslager. | norr utgors den naturligt lagrade jorden av
vaxellagringar (grus, sand, silt och lera) pa grévre friktionsjord ovan berg och i
soder av lera pa véxellagringar ovan friktionsjord pa berg. I direktangransning
till undersokningsomradet finns partier med hoga bergbranter och partier med
manga ytblock.

Leran som patraffats vid den geotekniska undersokningen &ar en mycket 16s sil-
tig lera med sandskikt och framtida tillskottslaster fran uppfyllnader och/eller
byggnader inom leromradet innebar risk for sattningsrorelser. Den lésa leran
medfor aven risk for stabilitetsproblem vid uppfyllnader och schakter.

Risk for ras och skred

Risken for ras och skred forekommer huvudsakligen inom Iésjordomraden.
Inom den norra delen av omradet bedoms det vara liten risk for ras och skred,
medan ras- och skredrisk beddms finnas i mellersta och s6dra delen av omra-
det, dér det finns lera och siltiga jordar.
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Det finns risk for berg-/blocknedfall for fastigheterna som ligger i mellersta
och norra delen av omradet, framst utmed Ostra gransen. | sodra delen av om-
radet utmed Ostra gransen, bedéms dock risk for bergras/blocknedfall vara
mindre, da berget dar ar flackare.

Avvattning

Berord vattenforekomst ar Kaggfjarden som har mattlig ekologisk status base-
rad pa miljokonsekvenstypen 6vergddning och dar kvalitetsfaktorn naringsam-
nen har otillfredsstallande status. En forbattring behdver alltsa ske for att na
god status i vattenférekomsten.

Lokalklimat

Den forharskande vindriktningen &r fran sydvast och omradet ar sannolikt i
normalfall vélventilerat. Da omradet ligger i en dalgang med en vatmark som
utgor en sanka i soder, kan det finnas risk for samre utvadringsforhallanden
under perioder med inversion.

Stdrningar
Trafikbuller

V&g 570 hade ar 2015 en arsdygnstrafik pa cirka 580 bilar. Enligt kommunens
bullerberdkningar ar den ekvivalenta ljudnivan lagre an 50 dBA pa den mest
utsatta platsen. Riktvardena for trafikbuller fran vagar klaras inom omradet.

Berakningarna r baserade pa Ingemansson Technology AB, 2006. Bullerkart-
laggning av Botkyrka kommun. Fordjupad kartlaggning. Rapport 2006:1.
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Radon

Radonhalten varierar i omradet och de hogsta vardena finns i den centrala de-
len av omradet och det &r jordluften som ar hogklassad. Den kommer dock an-
tagligen schaktas bort. For att fa en saker bedomning rekommenderas ytterli-
gare matningar som &r mera detaljerade innan byggstart.

Elektromagnetisk stdrning

Norr om planomradet passerar en 400 kV kraftledning i vast - ostlig riktning.
Planomradet korsas dven av en 24 kV kraftledning i soder i vast — ostlig rikt-
ning.
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Forandringar, planfoérslag

Bebyggelsefdrslag

Detaljplanen medger uppférande av 21 friliggande enbostadshus, 10 parhus, 6
radhus och 4 kedjehus. For att minska paverkan pa landskapsbilden ska omra-
dets landskapskaraktar tas tillvara och ses som en tillgang nar ny bebyggelse
tillkommer. Byggnadernas placering och utformning ska anpassas efter mar-
kens naturliga beskaffenhet och schaktning, utfyllnad och sprangning minime-
ras.

Utnyttjandegrad/fastighetsindelning enbostadshus

- Minsta fastighetsstorlek 700 kvm. Storsta bruttoarea ar 200 kvm.
Storsta byggnadsarea 150 kvm. Bruttoarea for Garage/komplementbyggnad
hdgst 40 kvm. Maximal byggnadshojd 9 meter for att kunna mojliggora en
suterrangvaning.

Utnyttjandegrad/fastighetsindelning parhus

- Minsta fastighetsstorlek 400 kvm. Storsta bruttoarea 150 kvm.
Storsta byggnadsarea 75 kvm. Bruttoarea for Garage/komplementbyggnad
hogst 40 kvm. Maximal byggnadshojd 7 meter.

Utnyttjandegrad/fastighetsindelning radhus
- Minsta fastighetsstorlek 240 kvm. Storsta bruttoarea 150 kvm.
Storsta byggnadsarea 75 kvm. Maximal byggnadshoéjd 7 meter.

Utnyttjandegrad/fastighetsindelning kedjehus

- Minsta fastighetsstorlek 300 kvm. Storsta bruttoarea 150 kvm.
Storsta byggnadsarea 75 kvm. Bruttoarea for Carport hdgst 30 kvm. Maximal
byggnadshdjd 7 meter.

| plankartan anges byggrétt per fastighet for enbostadshus och parhus, nér det
galler kedjehus och radhus anges per bostadsenhet ifall nagon vill kdpa hela
fastigheten och bilda en bostadsrattsforening.

Tanken med planbestdmmelserna &r att tillata variation och att husen ska an-
passas till terrdngen och kulturlandskapet. Byggnadernas placering ska anpas-
sas till markens naturliga beskaffenhet. Sprangning, schaktning och fyllning
ska undvikas sa langt som mojligt for att bevara omradets karaktar. Sprang-
ning, schaktning och fyllning ar endast tillaten i ndra anslutning till byggnad
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samt for att mojliggora infart till bostaden. Val av hustyp ska utga fran fastig-
hetens naturliga beskaffenhet. Pa sluttande tomter bor suterranghus byggas och
pa plana tomter bor plana hustyper uppforas. Suterrangvaning och inrednings-
bar vind ar tillatet.

De friliggande villorna bor placeras parallellt med héjdkurvorna for att mini-
mera ingrepp i naturen och for att skapa en naturlig variation i omradet som re-
laterar till topografin. Huskropparna kan med férdel vara mer uppbrutna for att
smalta in i det kuperade landskapet. Parhusen, radhusen, kedjehusen och bygg-
naderna i vagkurvan bor daremot placeras parallellt med gatan for att skapa en
kontrast mot villornas orientering.

Huskropparna ska placeras alldeles intill huvudgatan, detta regleras i planen
med prickmark, fastigheterna kommer fa ca 20 meter byggbar mark fran hu-
vudgatan. Anledningen till detta &r att forbattra tillgangligheten utan ramper
och for att skapa en nérvaro i gaturummet. Kedjehusen &r undantagna och ska
placeras sa langt fran gatan som mojligt for att skapa ett bra sollage framfor
husen.

Fasader ska utforas i tra och huvudsakligt takmaterial ska vara tegel eller tra.
Kuldrer ska vara dova jordkuldrer i matt glans som inte sticker ut i kulturland-
skapet/skogslandskapet, &ven omalade fasader i tra samt jarnvitriol tillats.
Svértan ska vara minst 20 enligt NCS-systemet. Tak skall besta av svart tegel-
tak eller granat tratak. Solpaneler tillats. Aven komplementbyggnader skall
folja dessa riktlinjer.

Brand

Det planerade bostadsomradet ar beldaget utanfor tatort och den uppskattade in-
satstiden (fran det att larmet kommer in till SOS centralen och forsta enhet
(brandbil) &r pa plats och en raddningsinsats kan paborjas) uppskattas till runt
20 minuter. Brandforsvarets erfarenhet av brander i radhus som &r utforda i tré-
material ar att en brand som uppstar i en bostad snabbt kan sprida sig till omgi-
vande bostader i samma radhuslanga med stora skador som foljd. Darfor maste
radhusen och kedjehusen fa en brandskyddad trafasad for att mojliggora béttre
forutsattningar for rdddningstjansten att begrénsa skadorna vid en eventuell
brand.
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Brandposter

Brandposter skall placeras i anslutning till vag 570 eftersom ledningsnatet
uppe i omradet inte har tillracklig kapacitet for en brandpost. Centralt i omra-
det ska en spolpost placeras for underhall av ledningsnatet men de har inte
samma flodeskapacitet.

Grindstugan

Den befintliga byggnaden Grindstugan far sarskilda skyddsbestammelser i de-
taljplanen och kan fortsatta att anvandas som bostad och kompletteras med en
fristaende byggnad for toalett, dusch och bastu pa maximalt 25 kvm som ska
anpassas till kulturmiljon. Grindstugan far dven planbestammelser som medger
anvandning som &r till for det rorliga friluftslivet t.ex. naturum som kan fun-
gera som informationshus om naturen, kulturhistorien och platsen.

Gatunat, trafik

Inom planomradet kommer det finnas ett mindre vagnat som ansluter till fas-
tigheterna. Det kommer vara viktigt att sdkerstélla god trafiksakerhet for samt-
liga trafikslag da skogsmaskiner trafikerar vagen. Huvudgatan utfors med en
korbana pa 5,5 meter och en gangzoon pa 1,5 meter. Gatan har en férhojd trot-
toar 1angs ena sidan, vagen dimensioneras for max hastighet 30 km/tim. Stick-
gatorna har en vagbanebredd pa 5 m.

En gang- och cykelvég ska byggas fran omradet fram till planerad gang- och
cykelvag langs med vag 570.

Garage Garage

Huvudgata
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Kedjehus

Radhus

Stickgata

Vag 570

V&g 570 &r idag en landsvag med lag standard och det finns idag ett behov av
att sikerstalla en god trafiksékerhet for samtliga trafikfloden langs med végen.
Samhallsbyggnadsforvaltningen verkar for att gora en atgardsvalstudie tillsam-
mans med Trafikverket for vag 570. Detta for att identifiera lampliga atgards-
forslag och sakerstalla fortsatt hantering med involverade aktorer genom 6ver-
enskommelser och eventuella avtal. Samhéllsbyggnadsforvaltningen amnar i
samband med detta ocksa planera for en belyst GC-vag mellan Kagghamra och
vag 569, buss 727, station Bergavégen. Vid busshallplatsen Bergavagen plane-
ras det for en vaderskyddad cykelparkering. Se sektionsbild for gang- och cy-
kelvéag nedan.

[Principsektion, vdgbana, vagomrade, GC-zon

i ]
Vigbana i Vagomrade ¢ jp2000;

Detaliplaneutveckling > Batkyrka > Grindsiugan > 20210512
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Parkering

Parkering kommer i huvudsak losas pa de enskilda fastigheterna for de boende
i omradet. Parkering for utomstaende besokare som till exempel ska till forn-
borgarna, vatmarken eller gaddfabriken kommer att l6sas inom planomradet
alldeles i borjan av lokalgatan pa den dstra sidan. Dar kommer det dven att fin-
nas informationsskyltar for besokare till naturomradet. Det kommer dven att
finnas en parkering norr om bostadsomradet.

Kollektivtrafik

Da fler kommer att boséatta sig inom omradet permanent, ser kommunen det
som Onskvart att turtatheten 6kar. Dock &r det SL som beslutar om en eventuell
utokning av kollektivtrafiken.

Tillganglighet

Omradet sluttar kraftigt fran norr ner mot soder och det sluttar ocksa fran
vagen upp at bade 6st och vast. Husen kommer darfor att laggas nara vagen for
att forbattra tillgangligheten utan att man behdver bygga ramper.

Grindstugan

Idag finns en infart till Grindstugan fran vag 570, i aktuell detaljplan laggs ett
infartsforbud och Grindstugan kommer i stéllet fa sin angoring via det lokala
vagnétet.

Kulturmiljo

Genom att styra fargvalet med planbestammelser sa att husfasaderna gar i
morka jordfarger ska husen inte stora det stora landskapsrummet i dalen. Plan-
bestammelserna ar ocksa utformade sa att det framjar en anpassning av bygg-
naderna till topografin vilket ocksd kommer bidra till att géra husen mer dis-
kreta och underordnade naturen.

| skdtselprogrammet framtaget i samrad med fastighetségaren, planeras en
I6vskogsrida narmast landsvagen for att minska de nya husens synlighet i land-
skapsbilden fran andra sidan sjon.
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Natur och landskapsbild
Rekreation och friluftsliv

Forslaget hindrar inte det rorliga friluftslivet att réra sig inom och genom plan-
omradet.

En stig ska etableras fran parkeringen genom det sddra naturomradet och an-
sluta till stigen upp mot den vastra fornborgen. Lokalgatorna i vast-ostlig rit-
ning ska ocksa ansluta till stigarna upp mot fornborgarna. Det finns dven tva
naturslapp genom omradet dar bade djur och ménniskor kan passera. Skogs-
partiet mellan Sérmlandsleden och bostadsomradet ska finnas kvar och forfi-
nas i enlighet med skétselplanen sa att leden kanns mer skild fran bostadsom-
radet. Det kommer att finnas en parkering i sydostra planomradet dér besokare
till fornborgarna och vatmarken kan parkera. Dar kommer det dven finnas in-
formationsskyltar till omradet.

Omrade H och G i det centrala naturomradet (se naturvardesinventeringen) har
bevarats i sin helhet sa att vardena som ar kopplade till objekten har storre
mojlighet att bevaras.

Ekosystemtjanster och skdtselprogram

| ett skotselprogram beskrivs hur det kvarvarande naturomradet inom aktuell
detaljplan ska skotas med hansyn tagen till vilka ekosystemtjanster som kan
framjas inom respektive yta. Genom att ta bort planterad granskog som anda
inte kommer kunna sta kvar pa sikt och som skuggar och hindrar andra 6nsk-
varda arter, ska en ljus brynskog kunna véxa fram med hoga sociala varlden
for rekreation for bade boende och besokare.

For att minimera bebyggelsens visuella paverkan pa kulturlandskapet och déri-
genom skydda riksintresset for kulturmiljévard bor det anlaggas en hagmark
med ekar dar det i dag star granskog i det sédra naturomradet narmast vag 570.
Glasbjork planteras som amtrad da ekarna trivs under dess skugga. Bjorkar-
karna och ekarna kommer efter nagra fa ar efter plantering aterigen skapa en
skogsrida som skymmer husen fran insyn.

Det centrala naturomradet (beskrivet i ekosystemtjanster och skotselprogram) i
bostadsomradet ska fungera som en naturlekplats for barn i olika aldrar. Vid
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avverkning av befintlig skog ska stubbarna behallas mellan 1 meter och 5 me-
ter hdga och stdrre gran- och aspstammar ska laggas ut for att skapa mojlig-
heter till lek.

Skotselprogrammet finns att ldsa i det separata dokumentet ”Ekosystemtjanster
och skotsel”.

Service och sociala konsekvenser

Inom planomradet foreslas ingen ny kommunal eller kommersiell service. Det
servicebehov planforslaget forvantas fa tillgodoses utanfor planomradet. Skol-
bussen trafikerar vag 570. Fler boende i omradet kan dock bidra till underlag
for battre bussforbindelser och till exempel en forskola i naromradet i framti-
den.

Geotekniska forhallanden

Nar hojdsattning av omradets planerade markytor samt grundlaggningsnivaer
for byggnader och ledningsgravar tagits fram, behover stabilitetsforutsattning-
arna analyseras narmare. | norra och centrala delarna av planomradet bedoms
grundlaggning av husen i huvudsak kunna géras med plattor (pa lager av
krossmaterial) ovan befintlig jord. I vissa fall blir det troligen aven aktuellt
med bergschakt och grundlaggning pa packad sprangbotten respektive utskift-
ning av 16s jord (lera, silt) och grundlaggning pa packad fyllning. I s6dra delen
av planomradet bedéms grundlaggning huvudsakligen att behéva gora med
spetsbarande palar. Aven i detta omréade kan dock bergschakt (grundlaggning
pa packad sprangbotten) och/ eller utskiftning av 16s jord (lera, silt) och grund-
laggning pa packad fyllning bli aktuellt. Jordlagerforhallanden och djup till
fast botten/berg samt planerade golv- och marknivaer, styr val av grundlagg-
ningssétt for nya byggnader och anlaggningar sa detaljstudier beh6ver goras
for respektive byggnad. Geotekniskt PM finns att I4sa i separat dokument.

Risk for ras/skred

Vid utbyggnad av omradet kommer det troligen att kravas en del terrasserings-
arbeten, vilket innebar férandring av dagens nivaer. Ras- och skredrisker kan
da uppsta till foljd av schakt- och fyllningsarbeten, som ger en annan hojdsétt-
ning/belastning av omradet. Vid utarbetande av héjdsattningen maste stabili-
tetsforhallandena beaktas. Det ar framst risker for permanentskedet som maste
analyseras. Arbeten i byggskedet (ledningsschakter m.m.), som kan innebdra
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stabilitetsproblem, hanteras i projekterings- och byggskedet med stabilitetssak-
rande atgarder, sdsom sponter etc. Skred och ras i finkorniga jordar kan fore-
byggas t.ex. genom att:

- Slanten avlastas genom avschaktning eller utflackning.

- Vattendrag kulverteras eller ges en ny strackning.

- Portrycket i jorden sénks eller begransas.

- En kombination av nagra av dessa atgarder.

Inom eller i direkt anslutning till aktuellt omrade finns partier med branta hoga
bergslénter (delvis uppsprucket berg) framst utmed dstra gransen av omradet.
Dessa partier bor kartlaggas med avseende pa risk for ras och blocknedfall in-
for exploateringen. Bergets kvalitet har inte undersokts inom ramen for ras-
och skredriskkarteringen. Komplett skred- och rasriskkartering finns att lasa i
ett separat dokument.

Storningar
Elektromagnetisk stdrning

Kraftledningar och basstationer ger upphov till elektromagnetisk stralning. En-
ligt forsiktighetsprincipen bor inte nya byggnader dar méanniskor mer &n tillfal-
ligt vistas overskrida ett genomsnittligt virde pa 0,4 mikrotesla (uT).

Norr om planomradet passerar en 400 kV kraftledning i vast - ostlig riktning.
For att inte Gverskrida det genomsnittliga vardet for elektromagnetisk stralning
bor ett skyddsavstand om cirka 130 meter hallas fran centrumlinan. Planerade
bostader &r belagna utanfor detta avstand. Darfor har norra delen av de bada
nordligaste tomterna forsatts med korsprickmark dér endast komplementbygg-
nader tillats.

Teknisk forsorjning
Vatten och avilopp

VA kommer att gora en avsattning /servis vid vag 570 for anslutning av omra-
det till kommunalt vatten och spillvatten (verksamhetsomrade for dagvatten
kommer inte att inrattas).

Avfall

En sopstation for hushallsavfall kommer att placeras intill besoksparkeringen i
stdra delen av omradet.
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Dagvatten

Exploatering av planomradet leder till 6kade dagvattenfléden och fororeningar.
For att inte forsamra omradets miljopaverkan foreslas makadamdike anlaggas
intill vagen genom omradet, ett underjordiskt makadammagasin for att omhan-
derta dagvatten fran hardgjorda ytor i den sodra delen av omradet (planbestam-
melse fordréjning) samt att dagvatten fran husen och tillhérande parkerings-
platser tillats omhandertas inom tradgardarna genom infiltration i grényta. For
att undvika att marken hardgors finns det planbestammelser som reglerar hur
mycket marken far hardgoras, 30% respektive 40% beroende pa planerad be-
byggelse. Med foreslagen dagvattenhantering 6kar inte floéden av dagvatten vid
ett 10-arsregn fran omradet savida de anlaggs pa ett genomtankt satt och vatten
tillats infiltrera i respektive dagvattenanlaggning. Dagvattenutredning finns att
ldsa som separat dokument.

El

Vattenfall Eldistribution &r elnatdgare. Vid ny infart till fastigheten skall be-
fintlig markkabel forlaggas i ror, bekostas av exploatoren. Detta bestélls samti-
digt som bestallning av el-serviser. Befintliga elnatanlaggningar maste hallas
tillgangliga under alla skeden av plangenomférandet. Nagon anléaggning, tex
byggnad, far inte uppforas invid eller 6ver elnatanlaggning tillhérande Vatten-
fall Eldistribution sa att géallande sékerhetsavstand inte halls.

Solenergi
Solpaneler tillats pa taken.

Uppvarmning

Samtliga bostader kan varmas upp med enskilda franluftsvarmepumpar eller
bergvarmeanlaggningar. Radhus och kedjehus har &ven mojlighet till en ge-
mensam bergvarmeanlaggning, vars servicehus kan lokaliseras till en separat
byggrétt i plankartan.



BOTKYRKA KOMMUN PLANBESKRIVNING 26 [30]
Samhallsbyggnadsforvaltningen
Planenheten 2021-05-26 75-8

Genomfdrande

Organisatoriska fragor
Tidplan
Féljande tidplan galler for detaljplanen:

Antagande oktober 2021
Laga kraft november 2021

Tidplanen &r preliminér och kan komma att andras. Nar detaljplanen har vunnit
laga kraft kan lantmateriforrattningar och ansékningar om lov (exempelvis
bygglov) enligt detaljplanen provas.

Genomférandetid
Genomforandetiden &r 15 ar efter det att planen vunnit laga kraft.

Huvudmannaskap

Enskilt huvudmannaskap for allméan platsmark, vag och VA. Inom Grddinge
landsbygd ar omradena planlagda med enskilt huvudmannaskap och férvaltas
traditionellt av foreningar. Med enskilt huvudmannaskap blir avstandet mellan
anvéndare och bestallare mindre och darmed blir férvaltningen battre till
samma kostnad.

Ansvarsférdelning

Fastighetsdagaren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark, va-anlaggningar,
vagar och allménna platser med enskilt huvudmannaskap.

Gemensamhetsanlaggning bor skapas for drift och skotsel av vagar, va-anlégg-
ningar och allménna platser med enskilt huvudmannaskap.

Avtal

Géllande plankostnadsavtal mellan kommunen och exploatdren utgdr grunden
for pagaende detaljplanearbete.
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Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsbildning

Nér detaljplanen vunnit laga kraft kan fastighetsbildning ske i enlighet med
planen. Vid ett fastighetsréattsligt genomférande av detaljplanen &r det Lantmé-
teriet som genom lantmateriforrattning prévar fragor om fastighetsbildning.
Fastighetsagaren ansvarar for att ansokningar om avstyckning, ledningsratt,
bildande av gemensamhetsanlaggning for drift, skétsel och underhall och att
bilda en samfallighetsforening for att forvalta gemensamhetsanléaggning in-
kommer till Lantmaéteriet.

Réattigheter

Nedan redovisas de servitut, ledningsrétter eller gemensamhetsanlaggningar
som finns inskrivna i fastighetsregistret och galler inom planomradet. Rattig-
heterna &r antingen en forman eller belastning for fastigheten.

Servitut/ledningsratt inom planomradet

27 [30]
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Rattighet Andamal Akt Last Forman

3:110 Kraftnat

Ledningsratt Starkstrom 0126K-12137.1 | Snéckstavik Affarsverket Svenska

Ledningsratt Starkstrom 0127-07/52 Snackstavik 3:2 | Vattenfall Eldistribution AB

Ekonomiska fragor
Planekonomi

Inom planomradet tillskapas ny byggratt om totalt ca 4 650 m? byggnadsarea
for bostadsandamal.

Inlésen och erséttning

Pa plankartan finns planbestammelsen g som behandlar skyddsatgérder for be-
fintlig byggnad inom Snackstavik 3:110. Planbestammelsen kan innebéra er-
sattningsskyldighet. Kommunen kommer att skriva ett foreldggande till fastig-
hetsagaren, att inget ersattningsansprak ska utkravas for denna byggnad efter
antagen detaljplan.

Uppréattande av detaljplan
Fastighetsdgaren bekostar planarbetet.
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Gatukostnader
Fastighetsagaren bekostar alla gatukostnader.

VA-kostnader

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

Bygglovskostnader

Kostnader for bygglov regleras i enlighet med Botkyrka kommuns géllande
bygglovstaxa.
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Konsekvenser av planens genomférande

Sammanfattande bedémning

Under forutsattning att den nya bebyggelsen inte negativt paverkar landskaps-
bilden och att den fossila akern samt naturvardena i dster inte exploateras, be-
doms planen inte ge upphov till betydande miljopaverkan och kraver darfor
inte att en miljobeddmning utfors.

Kritisk miljoaspekt &r kulturmiljo, men &ven natur och vatten &r viktiga miljoa-
spekter.

Omradet ligger inom riksintresse for kulturmiljévarden samt omfattar en forn-
lamning och gransar till tva fornlamningar. Ett torp, Grindstugan, i omradets
sydvastra hérn samt tva husgrunder finns i omradet. Landskapsbilden och den
langa kontinuiteten av att bruka jorden i omradet ar viktiga faktorer.

Patagliga naturvarden har konstaterats, framfor allt i planomradets 6stra kant.
Bland annat pekas den fossila akern (fornlamning) ut, med dess odlingsrosen
som ar skyddade av ett generellt biotopskydd. Det finns dven naturvarden pa
lodbranter i 6st samt i anslutning till det mer centralt belagna fuktstraket.

Omradet ligger strax uppstroms vattenforekomsten Kaggfjarden som inte kla-
rar god status pa grund av 6vergodning. En back rinner genom omradet fran
oster mot soder och i de centrala delarna finns ett fuktstrak. | sodra delen finns
ett utstromningsomrade for grundvatten. Vattnet i omradet tillsammans med
ler- och sandjordar gor att omradet kan vara kansligt for sattningar om grund-
vattenforhallandena andras.

Undersokningen har lett till att foljande utredningar tagits fram:
- Kulturlandskapsanalys

- Naturvérdesinventering

- Arkeologisk utredning

- Dagvattenutredning

- Geotekniskt PM

- Skredrisk PM
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Solstudie

Solstudie 20mars

Eftersom bostadsomradet kommer att ligga i en dal kommer de intilliggande
hojderna ge en viss skugga den maérka delen av aret.
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