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Inledning

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanen syftar till att skapa ett naturnara bostadsomrade dar bebyggelsen ansluter
varsamt till befintlig bebyggelse. Detaljplanen ska ocksa mojliggora uppforande av en
forskola, gruppboenden, en kvarterspark och en entréplats med plats for atervinning
och viss allman parkering.

Omradet ska ha smastaden som forebild och utformas tatt. Den nya bebyggelsen ska
tillféra nagot nytt i sitt uttryck och erbjuda variation. Topografin och naturen ska vara
karaktarsskapande och bebyggelsen ska darmed vara terranganpassad samt ha tydligt
stod i landskapet nar det géller placering, hojdsattning och byggnadshéjd. For att
skapa tydliga gaturum ska bebyggelsen placeras néra gatan och husens entréer ska
vandas mot gator och strak i sa stor utstrackning som mdjligt. Grona samband skapas
genom omradet som knyter omradet till sin omgivning och kopplar ihop viktiga platser
med varandra. En grén genvag ska skapas mellan dvriga Varsta och naturomradet i 6s-
ter, dar en tydlig entré till Sormlandsleden ingar.

Planen innebér att nya bostader och viss service kan komma till i kollektivtrafiknéra
lage, i néra anslutning till befintlig bostadsbebyggelse, i enlighet med dversiktsplanens
intentioner. De konsekvenser som huvudsakligen uppstar i samband med att omradet
exploateras &r, forutom att nya bostader kan tillskapas, att landskapsbilden férdndras
och att vardefull natur- och kulturmiljo till viss del tas i ansprak. Intranget som detalj-
planen innebar vags upp av en béttre tillganglighet inom planomradet och till naturom-
radena dster om planomradet samt av att en tydligare entré till Srmlandsleden kan
skapas. Risken att omradet véaxer igen samt att omradet anvéands for upplag och motor-
crossakning bedoms minska vid uppférande av ny bebyggelse i omradet. Planen inne-
bér aven att fem enskilt dgda fastigheter ges mojlighet till avstyckning pa ett sadant
séatt som stammer dverens med omkringliggande fastighetsstorlekar och struktur. Detta
ger dven mojlighet att skapa ett mer enhetligt gaturum kring Isak Gromans vag (fd
Malmbackavégen).

Planforfarande

Detaljplanen upprattas enligt PBL SFS 2010:900 i dess lydelse fore 1 januari 2015
eftersom Kommunstyrelsen gav samhallsbyggnadsnamnden planuppdrag 2014-12-01
8 35. Detaljplanen genomférs med normalt planférfarande. Eftersom framtagandet av
planhandlingar paborjades forst under varen 2016 har dock BFS 2014:5 anvénts vid
utformningen av plankartan.

Plandata

Planomradet ligger ca 700 meter 6ster om Varsta centrum, norr om lansvag 225 och
nordost om Malmsjon. Omradets areal ar ca 26 ha och gransar till befintligt bostads-
omrade med privata smahusfastigheter i nordvast, obebyggda naturomraden i norr och
oster samt till Malmsjon i sydvast. Planomradet omfattar fastigheten Malmbro Gard



BOTKYRKA KOMMUN PLANBESKRIVNING 4 [68]
Sambhallsbyggnadsforvaltningen 2022-12-08

Planenheten SBN/2020:00021

1:4, fastigheterna Varsta 1:14, Varsta 1:156, Varsta 1:157, Varsta 1:158, Varsta 1:159,
1:160 och till en mycket liten del &ven fastigheterna Varsta 1:73, Varsta 1:396 och
Varsta 1:465. Planforslaget innebar ocksa att fastigheterna Varsta 1:154 och Varsta
1:494, som ligger utanfor planomradet kommer att kunna utékas genom att en mindre
del av fastigheterna Varsta 1:465 och Malmbro gard 1:4 fors till dessa.
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Planomradets avgréhéning

Markagoforhallanden

Fastigheten Malmbro Gard 1:4 4gs privat. Fastigheterna Varsta 1:14, Varsta 1:396 och
Varsta 1:465 ags av Botkyrka kommun.

Fastigheterna Varsta 1:156, Varsta 1:157, Varsta 1:158, Varsta 1:159, Varsta 1:160,
Varsta 1:73, Varsta 1:154 och Varsta 1:494 har privata fastighetsagare.
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Planhandlingar

Plankarta med grundkarta och bestdammelser
Denna planbeskrivning
Fastighetsforteckning

Granskningsutlatande fran granskning nr 1
Granskningsutlatande fran granskning nr 2

Ovriga handlingar

Gestaltningsprogram (WSP och ZOEN AB, 2022-02-07)
Illustrationsplan (WSP, 2022-11-22)

Behovsbeddmning (Botkyrka kommun, 2015)
Miljokonsekvensbeskrivning (Iterio AB, 2019)

Utredningar:

Forprojektering trevagskorsning (ritning) (Structor, 2022-06-15)

Tillagg till dagvattenutredningen (Structor 2022-06-14)

Trafikutredning (Structor, 2022-05-12)

Bullerutredning (Akerlof Hallin Akustikkonsult AB, 2020)

PM VA (Structor, 2019)

Dagvattenutredning (Structor, 2019) Oversiktlig beddmning av MKN for grund-
vatten (Tyréns, 2019)

Riskutredning (Briab Brand och Riskingenjérerna AB, 2019) Oversiktlig miljo-
teknisk markundersokning (Iterio AB, 2018)

Markteknisk undersokningsrapport (Structor, 2018)

UtredningsPM Geoteknik — Markforhallanden och grundlaggning (Structor, 2018)

Naturvardesinventering (ADOXA Naturvard, 2017)

Arkeologiutredning/Stenaldersboplatser (ArkeoLogistik, 2016)

Arkeologi meddelande (Lansstyrelsen, 2016)

Bedomning av paverkan pa riksintresse for kulturmiljévarden (Ekologigruppen,
2016)
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Tidigare stallningstaganden

Regionplanen

Oster om planomradet ligger Hanvedenkilen som &r en av Stockholms lans gréna kilar
enligt regionplanen.

Oversiktliga planer

Botkyrkas Oversiktsplan antogs i maj 2014 och har som vision att skapa 20 000 nya
bostader och 15 000 nya arbeten till 2044. Naturen, sj6arna och landsbygden &r en
tillgang i kommunen och darfor ska ny bebyggelse etableras i redan befintliga
omraden. Planomrédet ligger inom omrade definierat som “gles stadsbygd”.
Oversiktsplanens avsikt for planomradet ar “natur- och sjénéra bostider i dstra Varsta”
vilket stammer val dverens med intentionerna for planarbetet.

Riksintressen
Planomradet ligger delvis inom omrade for riksintresse for kulturmiljovarden. Den nya

bebyggelsens lage och placering ska harmoniera med befintlig bebyggelse samt med
kulturmiljon och landskapsbilden i dvrigt.

|| === Planomrédets avgransning

’ |:| Kommunens talkning av riksintresse far kulturminhesvarden

¢7"» Registrerade fornlamningar i omrédet

Bilden visar Botkyrka kommuns tolkning av avgransningen for riksintresse for kulturmiljovarden samt
registrerade fornlamningar inom planomradets avgransning.

Omradesskydd enligt 7 kapitlet MB
Strandskydd

Ca 50 meter utanfor planomradets sydvastra grans ligger Malmsjon. Planomradets
sodra del omfattas av strandskydd om 100 meter fran Malmsjons strandlinje.
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Detaljplaner

Den storsta delen av planomradet ar inte planlagt. For en mindre del langs Malmback-
avégen galler ”Byggnadsplan for fastigheterna Véarsta 1:20 och Varsta 1:104 samt de-
lar av samfallda viigar” faststalld 1945 (dp 70-01). Den anger bostadsandamal med fri-
liggande hus i tva vaningar for redan bebyggda delar véaster om Isak Gromans vag (fd
Malmbackavégen) samt allméan plats/park for de obebyggda delarna éster om véagen.
Genomforandetiden har gatt ut.

For radhusbebyggelsen langs Sandavégen i vaster géller »Stadsplan for del av Varsta
samhalle, Varsta 1:13 m.fl. fastigheter (70-13)”, faststalld 1969. Den anger omrade for
bostéader, kedjehus eller radhus i en vaning med kallare. Planomradet berdr en liten del
av stadsplanens ostra del, soder om Sandavagens ostligaste vandplats. Genomférandet-
iden har gatt ut.

| nordvast beror en mindre del planomradet ~Detaljplan for Varsta 1:20 m.fl. (dp.70-
35)”, som vann laga kraft den 2001-07-10. Planen anger markanvandning for frilig-
gande bostadshus i tva vaningar. Genomférandetiden gick ut 2015-12-31.

Kommunala beslut

I december 2014 godkande Kommunstyrelsen ett forslag till ramavtal med exploatoren
och gav samhallsbyggnadsndmnden i uppdrag att ta fram forslag till detaljplan for
Slattmalm i Varsta inom fastigheterna Malmbro Gard 1:4, Varsta 1:20 och Varsta
1:14. Kommunfullméktige antog 2014-12-18 § 50 ramavtalet och plankostnadsavtalet.
Samhaéllsbyggnadsnamnden uppdrog 2015-02-17 § 38 at samhéllsbyggnadsforvalt-
ningen att uppratta forslag till detaljplan for Slattmalm (71-07). Kommunfullmaktige
antog 2018-06-19 8150 ett fornyat ramavtal.

Miljdbeddmning

| varje forslag till detaljplan ska kommunen gora en behovsbedémning. Bedémningen
redovisar om detaljplanens genomforande antas medféra en betydande miljopaverkan
eller inte. Om planforslaget innebar sadan miljopaverkan ska kommunen gora en
miljébeddmning.

Resultatet fran genomford naturvardesinventering medfor att detaljplanen
sammantaget bedomds medfora risk for betydande miljopaverkan. Den miljoaspekt
som vagde tyngst i bedomningen var risken att naturomraden med hdga naturvarden
inom detaljplaneomradet skulle paverkas permanent (Botkyrka kommun, 2015).
Planen har darmed genomgatt en miljobedémning med tillhdrande
miljokonsekvensbeskrivning, MKB.
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Miljokonsekvensbeskrivning, MKB (lterio AB, 2019)
Sammanfattande bedémning

De konsekvenser som huvudsakligen uppstar i samband med att omradet exploateras
ar att landskapsbilden forandras och att natur- och kulturmiljo tas i ansprak.

Planforslaget innebar att andelen hardgjorda ytor 6kar vilket i sin tur medfor en 6kad
mangd dagvatten av férandrad kvalitet som behdver omhandertas. Infiltration och
perkolation av dagvatten till grundvattnet & mycket viktig for att behalla grundvatten-
forekomstens goda kvalitativa status. De infiltrationsanldggningar som samtidigt renar
vattnet foreslas i stor utstrackning och bedoms vara fullt tillrackliga for att inte riskera
grundvattenforekomstens kemiska status. Dock bor forsiktighetsatgarder goras for
vagar som saltas vintertid genom att avleda vattnet i brunnar och ledningar till tatad re-
ningsanlaggning i form av biofilter och sedimenteringsdamm fran vilket vattnet sedan
leds till Malmsjon.

Om dagvatten fran vagar som saltas pa vintern bortleds fran omradet bedéms ingen
forhojd risk for en forsamrad kemisk grundvattenstatus uppsta i och med exploate-
ringen av Slattmalm. Exploateringen i Slattmalm bedéms heller inte paverka den
kvantitativa statusen negativt for grundvattenforekomsten Varsta, dven om allt dagvat-
ten fran vagar bortleds utan att aterinfiltreras. Ingen forandring av flodesforhallanden
forvantas ske da terrangen &r brant och grundvattenstromningen foljer terrangen. Ex-
ploateringen i Slattmalm bedéms darmed inte dventyra maéjligheten att uppna miljo-
kvalitetsnormerna for grundvattenforekomsten Varsta eller ytvattenforekomsten Kagg-
hamraan.

Stora delar av planerad bebyggelse placeras i det omrade som ar paverkat av den tidi-
gare taktverksamheten och som klassificerats med lagt naturvarde. | vissa delar av
planomradet tas dock omraden med hdga naturvérden i ansprak for ny bebyggelse.
Detta leder till en direkt fysisk paverkan pa omradets naturvarden. Den nya bebyggel-
sen innebdr ocksa att omraden fragmenteras och att spridningsvégar forsvagas. Detta
kan sammantaget leda till att omradets biologiska mangfald paverkas negativt.

For att motverka de negativa konsekvenser som kan uppsta har arbetet med planen in-
neburit att andelen bebyggelse i omraden med hdga naturvarden minskat eller uteslu-
tits helt, och att hansyn tagits till spridningssamband. Det finns till exempel fortfa-
rande majlighet till spridning inom omradet och till narliggande naturomraden som
Lida naturreservat, framst genom omradets sodra och centrala delar dar mer samman-
hangande naturmark sparas. | det fortsatta arbetet kommer det ocksa att fokuseras pa
kompensationsatgarder som till exempel att skapa och utveckla nya ytor med bar sand
for att gynna sandberoende organismer.

Nagot som ytterligare bor ses 6ver for att kompensera de varden som gar forlorade ar
att ta fram en skotselplan for kvarvarande naturomraden. Detta for att skapa forutsatt-
ningar for att starka kvarvarande naturvarden inom och utanfor planomradet. Nya
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gang- och cykelvagar, stigar och slapp i omradet medfor att tillgangligheten till natur-
omradena Gster och nordost om planomradet kan forstarkas.

Delar av planomradet ligger langs med den trafikerade vag 225. Utmed vagen &r det
relativt hoga ljudnivaer och riktvarden for buller kommer att verskridas for de bosta-
der som ligger i zonen narmast vag 225. En 2,5 meter hdg bullerskyddsskarm kommer
darmed att placeras mellan dessa bostader och vag 225. Med rétt utformning av till-
kommande bebyggelse kan dock samtliga byggnader fa en tyst sida med hogst 55
dB(A) ekvivalent ljudniva for minst halften av boningsrummen. Samtliga lagenheter
far hogst 55 dB(A) utanfor minst halften av boningsrummen, avstegsfall B. De flesta
smahusen och lagenheter i flerfamiljshusen far hogst 55 dB(A) vid alla boningsrum
och Riksdagens riktvarde innehalls. Alla bostader kan fa tillgang till uteplats med
hogst 70 dB(A) maximal och 55 dB(A) ekvivalent ljudniva. Den férskola som plane-
ras i omradet far en ekvivalent ljudniva under 55 dB(A) och storre delen av skolgarden
far hogst 50 dB(A).

Detaljplanen innebér att ny bostadsbhebyggelse anléaggs inom ett omrade som é&r av
riksintresse for kulturmiljévarden och inom planomradet finns kéanda fornlamningar.
De motiv som finns angivna for riksintresset ar inte synbara inom planomradet och
fran flertalet av de uttryck (sarskilt vardefulla miljéer) som namns for riksintresset
kommer planomradet med dess nya bebyggelse inte att vara synligt. De kulturhisto-
riska vardena kopplade till dessa miljéer kommer att bibehallas och lasbarheten samt
upplevelsen av de kulturhistoriska landskapen kommer att vara oforandrat. Skogsri-
daer kommer att sparas mellan planomradet och odlingslandskapet som &r belaget 6s-
ter om planomradet vilket har ett varde ur kulturmiljosynpunkt genom att det aldre
kulturlandskapet fortfarande gar att urskilja. Utifran ovanstaende bedoms planerad be-
byggelse inte medfora nagon paverkan pa riksintressets utpekade uttryck och vérden.

Planen medfor en fysisk paverkan pa fornlamningar och 6vriga kulturhistoriska lam-
ningar eftersom bebyggelse till viss del planeras i lagen for dessa. Detta innebar att
kulturhistoriska uttryck gar forlorade och att lasbarheten av kulturmiljon i planomradet
kan forsvagas. Utformning och avgréansning av planerad bebyggelse har dock skett uti-
fran att begransa ingreppen i fornlamningarna.

Ingen bebyggelse kommer placeras inom ett skyddsavstand pa 30 m fran vég
225, vilket uppfyller lansstyrelsens krav om ett bebyggelsefritt avstand till
primar transportled om 25 m, vilket innebar att planomradet ar acceptabel ur
risksynpunkt.

Utanfor planomradets syddstra grans, vid Sjovretens gard bedrivs héastverksamhet och
har finns flera hasthagar. Hasthagarna kommer att dras tillbaka till fastighetsgransen,
vilken ligger 6ver 100 meter fran planerad bebyggelse. Med detta som bakgrund be-
doms det inte finnas nagon risk for hastallergener inom planomradet. Planforslaget
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beddms inte medféra nagon okad risk for exponering av markféroreningar for de som
kommer att bo och vistas i omradet.

Kommunens bedémning:

Atgarder féreslas som innebér att det saltade vagdagvattnet fr&n omradet avleds, for-
drojs och renas innan det slapps ut i Malmsjon. Ovrigt dagvatten inom planomradet
infiltreras i sa stor utstrackning som mojligt. Planbestammelser har inforts som regle-
rar hur stor andel genomslapplig mark som maste finnas pa kvartersmark och vid ut-
formningen av parkmark i omradet ska detta ocksa beaktas. Som framgar av MKB (sid
24) visar berdkningar att 6kningen av fosfor- och kvavehalter i Malmsjon efter exploa-
teringen ar sa liten att den inte ar méatbar. Inte ens om det teoretiskt antas att allt vat-
ten, fran hela planomradet, skulle ledas till Malmsjon istéllet for att infiltreras nas de-
tekterbara koncentrationsokningar. Exploateringen beddéms darmed inte dventyra moj-
ligheten att uppna miljokvalitetsnormerna for grundvattenforekomsten Varsta eller yt-
vattenférekomsten Kagghamraan. Kommunen arbetar ocksa langsiktigt med att priori-
tera och sakerstalla vattenresurserna i kommunen.

Kommunen har tagit fram en kommunévergripande vattenforsorjningsplan (2017)
e, samt en kommunovergripande dricks-

ol T

vattenutredning (2020). Detta for att sa-
~ kerstalla tillgangen till dricksvatten och
¢ for att kunna prioriteringsordna vatten-
resurserna i kommunen. Grundvatten-
magasinet i Varsta har god kvantitativ
status samt god kemisk status och &r en
av de utpekade prioriterade magasinen
for langsiktig forsérjning med dricks-
vatten.

En mindre del av det utpekade magasi-
net tangerar den sédra och vastra delen
av planomradet. Den sodra delen som
~ ar belagen narmast vag 225 och Malm-
. SjOn kommer att inte bebyggas med nya
‘ bostéder, dock kommer en ny tillfart
Bild med grundvattenmagasinet med god kvantitatv  P1aceras hit och resten av omrédet pla-
tillgdng samt planomradesgrans. neras som natur. Den véastra delen av

omradet som ingar inom detaljplanen,

ar delvis redan planlagt for bostéder
(villor). Ut6ver det foreslas ca 17 nya smahus (villor, parhus) samt gatumark hit enligt
detaljplaneforslaget. Huvuddelen av magasinet ar belaget norr om planomradet, i
Varsta villaomrade samt runt Trollsjon.
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Kommunens beddmning ar att eventuell paverkan pa dricksvattenférsorjningen ar
marginell. For att ytterligare sakerstalla att dagvatten aterinfiltreras till marken, har
en planbestammelse inforts pa plankarta om att en viss procent av fastigheten ska be-
hallas genomslapplig. Detta bestammelsen ska sakra att sa mycket mark som mojligt
ska vara genomslapplig och infiltrera dagvatten aven i framtiden

| vissa delar av planomradet tas omraden med hoga naturvérden i ansprak for ny be-
byggelse. Planforslaget
ger dock mojlighet att
skapa spridningssamband
genom att det finns natur-
omraden, en park och
andra ytor for plantering
och infiltration samt gatu-
trad. Nya gang- och cykel-
vagar, stigar och slapp i
omradet medfor ocksa att
tillgangligheten till natur-
omradena dster och nord-
ost om planomradet kan
forstarkas.

Bilden visar var befintliga 6ppna
sandytor finns i forhallande till
foreslagen exploatering

Kommunen avser inte ta fram nagon skétselplan for de natur och parkomraden som
foreslas, men ett underlag har tagits fram som visar var befintliga 6ppna sandytor
finns i forhallande till féreslagen exploatering. Forutsattningar for att bevara befint-
liga och skapa nya 6ppna sandytor kommer att finnas inom kvartersparken och inom
de delar av naturmarken dar manniskor ror sig.

Bullerfragan har utretts och kommunen bedémer att med foreslagen bullerskarm kan
riktvarden for bullret fran vag 225 klaras. Avstegsfall B bedoms vara tillampbart for
de bostader som ligger utmed tillfartsvagens nedre del. Detta eftersom det till storsta
del &r busstrafiken upp i omradet som orsakar 6verskridanden av riktvardet (se kap
Miljokvalitetsmal och miljéférhallanden i évrigt).

Planforslaget bedoms inte medfora nagon paverkan pa riksintressets utpekade uttryck
och vérden. Planforslaget medfor en fysisk paverkan pa fornlamningar och dvriga kul-
turhistoriska lamningar eftersom bebyggelse till viss del planeras samt en befintlig
vag som forstarks finns i lagen for dessa. Detta innebar att kulturhistoriska uttryck gar
forlorade och att lasbarheten av kulturmiljon i planomradet kan férsvagas.
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Utformning och avgransning av planerad bebyggelse har dock skett utifran att be-
gransa ingreppen i fornlamningarna. Samrad har l6pande skett med lansstyrelsen an-
gaende rekommenderade avstand till upptackta och kanda fornlamningar i omradet.
Vid ingrepp i en fornlamning maste tillstdnd sokas av byggherren hos lansstyrelsen.

Nar det galler fragan om risk med transporter av farligt gods pa vag 225 har en risk-
utredning tagits fram som visar att med ett bebyggelsefritt avstand om 30 meter samt
atgarder for bebyggelse inom 70 meter fran vag 225 uppnas en acceptabel riskniva.
Foreslagen bebyggelse har placerats 30 meter fran vagen och de atgarder som fore-
slas i riskutredningen har reglerats i en planbestammelse pa plankartan. Kommunen
bedémer darmed att acceptabel riskniva ar sékerstalld i planhandlingarna.
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Forutsattningar och féorandringar

Omradet utgors av ett nedlagt sandtag som i dagslaget anvands av narboende som
strévomrade och &r en passage till Sérmlandsleden samt intilliggande naturomraden i
oster. | omradet finns ocksa tecken pa att det sker motorcrossakning eller liknande i de
sandiga delarna av omradet.

Omradet har inte varit bebyggt sedan stendlder/bronsalder forutom med torpet
Slattmalm som uppfdérdes nagon gang mellan 1873 och 1900, i planomradets centrala
del. Torpet dvergavs sannolikt nar grustaktsverksamheten inleddes i omradet pa 1960-
talet.

Natur
Mark, vegetation och djurliv

Planomradet, som till stora delar utgors av en sedan lange nedlagd grustakt, sluttar mot
sydvast forutom nar det galler vissa lokala hojder. Omradet innehaller stora nivaskill-
nader. Sarskilt brant &r anslutningen mot lansvag 225. De ytligare jordlagren inom
planomradet bestar huvudsakligen av sand och grus. Dessutom gar tva mindre bergy-
tor i dagen pa planomradets tva lokala hojdpartier.

En stor del av det gamla taktomradet &r idag bevuxet av tallskog som troligen plantera-
des nar grustaktsverksamheten avvecklades. Cirka 20-25 % av planomradet utgors
idag av 6ppna sandytor som gynnar sandlevande insekter, men sakta borjar véxtlig-
heten ta 6ver. Tall och bjork &r tradslag som etablerar sig pa sandomradet. Inslag av
salg och nagra enstaka sma ekplantor kan man ocksa hitta dar.

Norr och dster om sandtaget vaxer blandskog dar tall, gran, bjork, salg och asp utgor
merparten av bestandet. Skogen i Gster bestar av sa gott som ren barrskog. Har ar vissa
delar av skogen av gammelskogkaraktir med grova trad, manga doda och déende trad,
liggande lagor och hogstubbar.
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Naturmiljoinventering (ADOXA Naturvard, 2015)

En naturinventering har gjorts av ADOXA Naturvard ar 2015. Hoga naturvarden kon-
staterades for skogen i delomrade ”A” och ”B” dér

signalarter, rodlistade arter och viktiga strukturer, som t ex gamla grova trad och dod
ved i olika nedbrytningsstadier, utgor ett patagligt inslag. | de arealmassigt domine-
rande sandprédglade miljoerna konstaterades ”laga naturvérden” i tallplantagen och
’patagliga naturvirden” i bryn och omraden med 6ppen sand. Aven den nirbeligna
skogen Oster om planomradet erbjuder stor variation betraffande biotopernas karaktar
och naturvérde. Fler forslag presenteras med syfte att minska en eventuell exploate-
rings negativa inverkan pa planomradets naturvarden.

Inventeringsomradets biotoper och biotoperna utanfor interagerar pa ett naturligt satt
nar det galler frospridning, sporspridning, beskuggning, bibehallande av hog luftfuk-
tighet, konkurrens m.m. Delomrade ”A” och ”B” kan tillsammans med delomrade ”F”
utanfor planomradet ses som en spridningskorridor for manga skogsarter och en for-
ldngning vasterut av de storre skogarna i Lida naturreservat. Det ekologiska samspelet
ar dubbelriktat vilket innebér att de atgarder som vidtas inom planomradet har viss be-
tydelse for narbelagna skogar 6sterut. Delomrade ”B” bor undantas vid en eventuell
exploatering. For att den hoga luftfuktighet som ar en av férutsattningarna for den bio-
logiska mangfalden har inte ska forandras pa ett negativt satt bor aven en buffertzon pa
25-30 meter lamnas runt lundomradet.

Delomrade ”D” utgor det omrade som har varit taktverksamhet och bedoms darmed ha
patagligt naturvérde (varde 3 pa en skala av fem enligt Svensk standard SS 1999 000,
2014). | ett litet centralt belaget omrade (hotspot) dar pollenproducerande o6rter fore-
kommer tamligen rikligt gjordes de mest intressanta fynden av gaddsteklar — bl.a. det
rodlistade fibblesandbiet.

| Slattmalmsomradet &r det i forsta hand miljoer med solexponerad bar sand, enstaka
grova tallar, de varblommande salgarna, torrtrad och lagor samt de flackvis artrika
brynzonerna som bor lyftas fram.

En inventering av skalbaggar i omradet Slattmalm har ocksa genomforts under 2015.
Den visar att skogsomraden i 6ster och nordost dvertraffar sandtagshiotoper nér det
géller forekomst av rodlistade och sallsynta insekter och att sandtagets “insektsvérde”
bestar som en biotop for Bibagge.

Kommunens bedémning

Som framgar av syftet med planen ska topografin och naturen vara karaktarsskapande
for det nya omradet. En hel del naturmark inom planomradet kommer enligt forslaget
att bevaras som naturmark.
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hogt naturvérde
patagligt naturvarde
visst naturvarde

1t enl. natur

1. Rikligt med Kgar ach tarrtréd. En ddd gran med spar av branshjan [5). Wigra tiotal meter sdderut noterades den tidigare rddlistade arten rddhalsad searthagzge.
2. Grav hassel m hasselticka [5), s3lg med gnagspar av myskback [5), tibast [5). Mkt did ved o slemsvampar av slgktet stemanitis
3. lundartat amm de m, ldgar, tartréd, grava granar ¢a 195 cm i amkrets,

4. Grav hassel m hasselticka [5). Twd growa tallar 207 cm, 222 cm i amkrets.

5. Brtrikt amd dem zravtall 280 cm, grav gran 243 ¢m i amkrets.

E. Déid s8lg med spar av signalarten myskback [5).

7. Grv gran med angrepp avgranbarkgnagare [5)

5. Ipidia binotata [zlanshagze) pid g@n. Smv s8lg med médnga fruktkmppar eldticka, spd rav tarpet SlEctmalm

9. SydvEnd bramt med bar sand [patentiellt wirdefully

10. SydwEnd brant med bar zand (patentiellt vErdefully

11. 11 sparkapslargréin skildmazsa pd granligza

12. Pallenresurserach flem fynd avga ddsteklar—en fidlistad: Fibblesandbi (NT)

13. Silg med langhorningen stekelbock (S) (Tidigare rédlistad).

14. Attaflackig praktbagge — vuxen bagge gnagande pé arsskott pa unga tallplantor.

15. Linnea

Karta 6ver naturvarden som tas i ansprak vid exploatering enligt planférslaget
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Planforslaget ger mojlighet att skapa spridningssamband genom att det finns
naturomraden, en park och andra ytor for plantering och infiltration samt gatutrad.
Grona samband kommer darmed att bibehallas och skapas genom omradet. Nya gang-
och cykelvagar, stigar och slapp i omradet medfor att tillgangligheten till
naturomradena Oster och nordost om planomradet kan forstarkas och en tydligare
entre till S6rmlandsleden kan skapas.

| vissa delar av planomradet tas omraden med hdga naturvarden i ansprak for ny be-
byggelse. En mindre andel bostadsbebyggelse foreslas inom omrade A dar naturvar-
den bedoms paverkas. Bebyggelsen har dragits tillbaka sa att stora varden inom om-
rade A kan bevaras. De tomter som anda foreslas inom omrade A utgdrs till storsta
delen av smahus med naturtomter. Bostadsbebyggelsen dar utgors till stor del av sa
kallade skogshus som ges en mer flexibel placering for att mgjliggéra anpassning till
terrangen. FOr att spara sa mycket naturmark som méjligt ar tomterna sma och har en
grund utformning mot naturen. Dessa tomter ska ocksa anpassas utan branta slanter
och/eller murar till intilliggande naturmark. De naturvarden som finns inom omrade B
beddms inte paverkas alls av planforslaget.

Kommunen avser att inte ta fram nagon skotselplan for de natur- och parkomraden
som foreslas, men ett underlag har tagits fram som visar var befintliga 6ppna sandytor
finns i forhallande till féreslagen exploatering. Forutsattningar for att bevara och
skapa nya 6ppna sandytor kommer att finnas inom kvartersparken och inom de delar
av naturmarken dar méanniskor ror sig. Nya pollenresurser kommer att tillskapas vid
plantering av vaxter i kvartersparken och som gatutrad utmed bussgatan/huvud-gatan.

Landskapsbild

Kulturlandskapet runt Malmsjon domineras av skogbevuxna bergskullar och ett jord-
brukslandskap med smala akerfalt som slingrar sig mellan bergskullarna. Det skapar
en tydlig rumslighet i landskapet med véldefinierade Gppna falt som omges av tata
skogbevuxna kullar. Planomradet & mycket kuperat med éppna sandytor och grona,
tallbekladda hojder. Det sluttar brant mot soder vilket ger goda mojligheter till utsikt
over landskapet och Malmsjon. Landskapsbilden kommer i viss man att paverkas i
samband med exploatering av omradet.

Kommunens bedémning

Som framgar av syftet med planen ska topografin och naturen vara karaktarsskapande
for det nya omradet. Genom terréanganpassad bebyggelse med tydligt stod i landskapet
nar det galler placering, héjdsattning och byggnadshojd kan landskapets karaktar bi-
behallas och forstarkas.

Geotekniska forhallanden

Omradet sluttar kraftigt mot Nynasvagen i sydvast. Hojdskillnaden ar ca 42 meter
mellan den norra och sodra delen av omradet, men tva lokala hojdpartier finns ocksa
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inom omradet. Marken bestar, enligt 6versiktlig kartering, huvudsaklig av isalvssedi-
ment av sand och grus. Nagra mindre delar bestar av moran, sand och postglacial sand
och grus.

Geoteknik — Markférhallanden och grundlaggning (Structor, 2018)

Planomradet ingar till storre delen i en nord-sydlig rullstenséas. Det finns hojdpartier
med berg i dagen, i 6vergangsomraden mellan asen och berg i dagen forekommer mo-
ran. | omradets norddstra del finns aven ett litet omrade med postglacial finsand/sand.

Utforda kompletterande undersokningar (Structor 2018-11-28) visar att planomradet
till stor del bestar av naturlig sandig och grusig jord, med undantag av de platser dar
det ar berg i dagen eller mycket ytnara berg. Jorddjupen och djupen till berg uppvisar
stora variationer och jordens relativa fasthet och naturliga friktionsvinkel innan pack-
ning ar relativt hog, vilket ar gynnsamt vid paférande av laster fran byggnader och
uppfyllnader. Planforslaget har en bra anpassning bade i plan och i nivaer till naturliga
nivavariationer, topografin och jordlagerfoljd pa platsen. Nagra markforstarkningsat-
géarder kravs sannolikt inte med hansyn till marksattningar

Kommunens beddémning

Kompletterande geotekniska undersokningar behdver genomféras i bygglovskedet in-
for detaljprojektering for grundléggning av byggnader, gator och ledningar inom
planomradet. Information om detta finns under upplysningar pa plankartan

Lokalklimat

Forutsattningar for nyttjande av solenergi bedéms som goda for omradet da det ligger i
sydvastsluttning.

Hydrologiska forhallanden

Enligt Utrednings PM Geoteknik — Markforhallanden och grundlaggning (Structor,
2018) Markvatten kan under kortare perioder i samband med nederbord forekomma
lokalt i ytligare tatare jordlager, speciellt i omradets nordéstra del. Dar finns omraden
med sannolikt finkornig morén i anslutning till hogre liggande terrdng. FOr merparten
av omradet blir markvatten inte stdende ytligt pa grund av markens genomslapplighet.

Sannolikt ligger grundvattennivan pa stort djup och troligen har den en koppling till
vattenstandsvariationer i Malmsjon. Speciellt fér den del av planomradet som utgors
av isalvsmaterial av sand och grus. | fastmarkomraden med moran norr och éster om
omradet kan dock grundvattennivaerna ligga pa hogre niva och troligen kan lokala och
arstidsmassiga variationer forekomma har, dock galler detta en mindre del av planom-
radet. Nagot behov av kompletterande geohydrologiska faltundersokningar i form av
installation av grundvattenrér och regelbunden avlasning av dessa ar inte motiverat
med hansyn till det stora djupet som grundvattnet sannolikt ligger pa.
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Kommunens beddmning
Se kommunens bedémning under dagvatten.

Kulturmiljo
Riksintresse for kulturmiljovarden och Fornlamningar

Bedomning av paverkan pa riksintresse for kulturmiljovarden (Ekologigruppen, 2016)
Planomradet ligger i ett omrade som &r av riksintresse for kulturmiljovarden. |1 moti-
veringen till riksintresset star foljande: ”Centralbygd med forhistorisk bruknings- och
boséttningskontinuitet, smala uppodlade sprickdalar, praglade av mindre herrgardar,
och med stor fornlamningsrikedom i de dominerande landskapspartierna. Planomradet
ar belaget utanfor riksintressets karnomrade (enligt Botkyrka kommuns tolkning i
Oversiktsplanen).

(77>, Kulturmilisomraden med

Vet héga kulturvarden

VARSTA - el

—— = ulturmiljévar
X \Malm=N £~ 3 — ="
\\ 16 5100 \\__’," \ RI Kulturmiljévard,
\_ > \ Botkyrkas tolkning
-~ i '\ . e "Iz’—“\\; .
\\ Gcodlnge \ o Planomradet
_~ __ centralbvad \

Bild over riksintresse for kulturmiljovard

De motiv som finns angivna for riksintresset ar inte synbara inom planomradet. Déare-
mot finns det identifierade fornlamningar inom omradet, varav en av de storre &r en
stenaldersboplats (vilket &r ett av uttrycken i riksintresset). Den mindre stenalders-
boplatsen i norra delen av planomradet har bedomts vara utplanad av taktverksam-
heten och dess arkeologiska potential bedémdes i den arkeologiska utredningen vara
mycket begransad. Riksintressets varden inom planomradet bedéms framst vara kopp-
lat till identifierade fornlamningar.

Arkeologisk utredning etapp 1 och 2 infor planarbete inom Slattmalm 2016:2

Inom omradet fanns sedan tidigare totalt fyra registrerade fornlamningar i form av tva
stenaldersboplatser, ett stenbrott och en milstolpe. En av boplatserna (RAA Grodinge
382:1) och stenbrottet (Grédinge 588:1) bedémdes av Lansstyrelsen som osakra forn-
lamningar och skulle darfor utredningsgravas. Vid utredningen framkom darutéver tva
tidigare oregistrerade stenaldersboplatser (objekt 7 och 8), tva vaglamningar (objekt 2
och 5), tva gransmérken (objekt 3 och 4) samt bebyggelselamningar efter torpet Slatt-
malm (objekt 6).
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Kommunens bedémning:

Detaljplanen innebar att ny bostadsbebyggelse anlaggs inom ett omrade som &r av
riksintresse for kulturmiljovarden och inom planomradet finns kanda fornlamningar.
De motiv som finns angivna for riksintresset ar inte synbara inom planomradet och
fran flertalet av de uttryck (sarskilt vardefulla miljéer) som namns for riksintresset
kommer planomradet med dess nya bebyggelse inte att vara synligt (se nedanstaende

vyer).

Vy frén vag 569. Inom de roda ringarna kan foreslagen bebyggelse skonjas svagt.

De kulturhistoriska vardena kopplade till dessa miljoer kommer att bibehallas och las-
barheten samt upplevelsen av de kulturhistoriska landskapen kommer att vara ofor-
andrat. Skogsridaer kommer att sparas mellan planomradet och odlingslandskapet
som ar belaget dster om planomradet vilket har ett varde ur kulturmiljosynpunkt ge-
nom att det aldre kulturlandskapet fortfarande gar att urskilja. Fargsattning av den
bebyggelse som till viss del ar synlig fran Malmsjo gard och fran vag 569 har regle-
rats genom planbestammelse. Utifran ovanstaende bedéms planerad bebyggelse inte
medféra nagon paverkan pa riksintressets utpekade uttryck och varden.

Planen medfor en fysisk paverkan pa fornlamningar och 6vriga kulturhistoriska lam-
ningar eftersom bebyggelse och vagar till viss del planeras i Iagen for dessa. Detta in-
nebar att kulturhistoriska uttryck gar forlorade och att lasbarheten av kulturmiljon i
planomradet kan férsvagas. Utformning och avgréansning av planerad bebyggelse har
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dock skett utifran att begrénsa ingreppen i fornlamningarna. Vid ingrepp i en forn-
lamning maste tillstand sokas hos lansstyrelsen.

Miljokvalitetsmal och miljoforhallanden i dvrigt

Riksdagen har beslutat om 16 miljokvalitetsmal som beskriver det tillstand som ska
uppnas i ett generationsperspektiv. Miljokvalitetsmalen ska vagleda statliga myndig-
heters och andra samhallsaktorers atgarder pa miljoomradet. Enligt 6 kap miljobalken
ska en miljokonsekvensheskrivning, MKB, innehalla en beskrivning av hur relevanta
miljokvalitetsmal och annan miljohansyn beaktats i planen. For detaljplanen for Slatt-
malm har elva nationella miljokvalitetsmal bedémts vara relevanta att utvardera. Fem
av malen (Hav i balans samt levande kust och skargard, Skyddande ozonskikt, Saker
stralmiljo, Myllrande vatmarker och Storslagen fjallmiljo) bedoms inte vara relevanta
att beakta i det har fallet.

Planen bedoms i flera avseenden paverka malen i bade positiv och negativ riktning.
Med detta menas att planforslagets markanvandning och foreslagna atgarder kan pa-
verka malen bade i positiv och negativ riktning, beroende pa vad som utvérderas inom
ramen for malet.

Malen Begransad klimatpaverkan, Frisk luft och Bara naturlig forsurning bedéms pa-
verkas i bade positiv och negativ riktning. Malen bedéms paverkas positivt genom att
detaljplanen foreslas i anslutning till Varsta, dar kollektivtrafikforbindelser finns. Om-
radet ges forutsattningar att kollektivtrafikforsorjas med buss. Detta medfoér goda moj-
ligheter for boende i omradet att aka kommunalt istéllet for att ta bilen. | planforslaget
ingar ocksa nya gang- och cykelvagar vilket innebar goda forutséttningar for att man-
niskor ska kunna utféra vardagséarenden gaende eller med cykel. | och med att omradet
ar beldget en bit fran till exempel Tumba, med pendeltagsstation och arbetsplatser, for-
vantas bilberoendet till och fran omradet dock bli relativt stort. En befolkningsokning i
ett lokalt perspektiv gar ofrankomligt hand i hand med 6kad resursforbrukning, kade
utslapp till luft och vatten samt en rumslig expansion som tar skogsmark i ansprak vil-
ket medfor att malen paverkas i negativ riktning.

Malen Grundvatten av god kvalitet, Giftfri miljo, Levande sjoar och vattendrag och
Ingen dvergodning beddms huvudsakligen paverkas i negativ riktning. Detta i och med
att 6kade hardgjorda ytor ger 6kade dagvattenfloden som bidrar till belastning och risk
for spridning av fororeningar och naringsamnen till sjoar, vattendrag och grundvatten.
Om dagvattnet inte omhandertas och renas korrekt riskerar det att férsamra recipien-
tens ekologiska och kemiska status. Genom infiltrationsanldggningar som samtidigt re-
nar och fordrojer dagvattnet inom omradet med exempelvis dagvattendamm, éppna di-
ken och skelettjordar bedoms detta vara tillrackligt for att inte paverka mojligheten att
uppna miljokvalitetsnormerna for grundvattenforekomsten Varsta eller ytvattenfore-
komsten Kagghamraan negativt. Den negativa paverkan pa miljomalen kan darmed till
viss del motverkas.
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Malen Levande skogar och Ett rikt véxt- och djurliv bedéms paverkas i huvudsakligen
negativ riktning. Detta eftersom naturmark tas i ansprak med konsekvensen att lokala
biotoper, naturvarden och spridningsvagar paverkas och riskerar att forsvinna. Aven
om befintliga biotoper delvis kommer att ersattas med ny gronska och trad, kan nya
trad aldrig kompensera for de ekologiska och biologiska véarden som befintlig natur
hyser. Planen har delvis utformats utifran att delar med hogre naturvérden bibehalls
vilket &r positivt liksom de kompensationsatgarder som planeras. Detta kan delvis
motverka den negativa paverkan pa miljomalen.

Malet God bebyggd miljo bedoms paverkas i huvudsak positiv riktning. De boende er-
bjuds goda boendemiljoer med avseende pa frisk luft och goda méjligheter till upple-
velser i form av natur/friluftsliv, lek och nérrekreation.

Luft
Planen bedoms inte paverka nagon miljokvalitetsnorm for luft.

Vatten
Avrinning av dagvatten och dagvattenrecipienterna

Den storsta delen av planomradet ingar i Malmsjons avrinningsomrade. Det dagvatten
som avrinner ytligt mot séder nar den intilliggande sjon via trummor under vag 225.

Malmsjon ingar i den preliminara vattenforekomsten Kagghamraan-Axan. Matningar
av narsaltinnehallet i sjon genomforda 2007-2021 ger indikationer pa att halterna av
naringsamnen nu ar mattliga och sjons ekologiska status beddms sammantaget som
mattlig enligt VISS. Malmsjon uppnar inte god kemisk status pa grund av férhojda
halter av PFOS. Vattenmyndigheten foreslar att den preliminara vattenforekomsten
Kagghamra-Axan ska fa féljande miljokvalitetsnormer: God ekologisk status senast ar
2033 och god kemisk status senast ar 2027.

Malmsjon har sitt utlopp via Axan till den narliggande sjon Golan som ligger dster om
Malmsjon. Darefter ansluter Axan till Kagghamraan.

Kagghamraan (SE 656155-161871) ar en vattenforekomst vars ekologisk status &r
“maéttlig” och kemiska status &r “uppnar ej god”. Den ekologiska statusen &r mattlig pa
grund av 6vergddningsproblematik som visar sig i férhdjda halter av naringsdmnen
samt i pavéxten av vissa kiselalger. Kagghamraans kemiska status uppnar ej god” or-
sakas av Overstigande gransvarden av kvicksilver, polybromerade difenyletrar (PBDE)
och PFOS. Halter av kvicksilver och PBDE 6verskrids jamfort med gréansvérden i alla
svenska vattendrag pa grund av atmosfarisk deposition vilket gor det tekniskt omajligt
att klara gransvérdena och darmed finns det ett undantag for de &mnena i form av ett
mindre strangt krav. For PFOS finns ett undantag i form av senare malar 2027 for att
na gransvardet for att kunna bemota kraven pa god kemisk status.
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Miljokvalitetsnormer for Kagghamraan ar God ekologisk status 2027 och God kemisk
ytvattenstatus (med undantag for kvicksilver, PBDE och PFOS).

En mindre del av planomradets norddstra del faller at nordost idag och avrinner diffust
till natur/skogsmark. En liten del av planomradets sodra del ligger inom grundvatten-
forekomsten Varsta (SE656197-161424). Grundvattenforekomst Varsta utgors av
sand- och grusférekomst. Kemisk och kvantitativ status beddms av Vattenmyndig-
heten vara goda, men det finns en risk att miljokvalitetsnormen god kemisk status inte
uppnas vid malaret eftersom det finns mycket stor potentiell féroreningsbelastning.
Denna potentiella belastning bestar av fororeningar fran vég, tatort, fororenade omra-
den och grustakt. Planomradet ligger till storsta delen utanfor grundvattenforekomsten
men utgor ett viktigt infiltrationsomrade for grundvattenférekomsten.

Dagvattenhanteringen for planforslaget och foreslagna atgarder

Majoriteten av tillkommande hardgjorda ytor ska avvattnas till lokala grona dagvatten-
I6sningar for rening och framfor allt for infiltration. Detta for att dagvattnet bedéms
rent nog for att kunna infiltrera marken utan omfattande foregdende rening. Tillracklig
rening uppnas nar vattnet passerar de maktiga jord- och sandlager som éverlagrar
grundvattenmagasinet.

Att inte stora grundvattenbildningen i omradet, dvs att infiltrera s& mycket dagvatten
som mojligt, ar en viktig princip for att klara miljokvalitetsnormen avseende kvantitet
for grundvattenforekomst Varsta.

Tillkommande ytor som utgdrs av vag som saltas vintertid ska avledas i tata system till
reningsanlaggning foreslagen i dagvattenutredningen. Reningseffekten i anlaggningen
bedoms inte paverkas av de ytor som tillkommer.

For att sakerstalla att faststallda MKN-normer for slutrecipienterna kan nas och for att
minimera paverkan for grundvattnet har féljande atgarder foreslagits i dagvattenutred-
ningen (Structor, 2019).

| kursiv text beskriver kommunen hur de atgarderna har sékerstallts pa plankartan, ge-
staltningsprogrammet, illustrationsplanen samt exploateringsavtalet. For att ytterligare
sakerstalla att de atgarder ska genomforas, bifogas dagvattenutredningen och gestalt-
ningsprogrammet i sin helhet till exploateringsavtalet som tecknas mellan kommunen
och exploatoren.

e Dagvatten fran alla ytor, férutom véagar som saltas vintertid, ska infiltreras.
Stora delar av planomradet planlaggs som allmanplats NATUR eller PARK.
En egenskapsbestdmmelse om infiltrationsyta har lagts till i sodra &nden av
Isak Gromans vag, for att kunna ta emot dagvattnet. Planbestammelser om
byggnadsteknik att minst 50%, 60% eller 70% av marken ska vara genom-
slapplig for att sdkerstalla markens mojlighet att infiltrera dagvattnet.
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o Dagvattnet bor sa langt det ar majligt infiltreras utan férdrojning i eventuella
dammar och/eller andra 6ppna lésningar for att maximera den infiltrerade voly-
men, fOr att inte minska tillforseln av vatten till grundvattenférekomsten. Stora
delar av planomradet planlaggs som allmanplats NATUR eller PARK. En
egenskapsbestdmmelse om infiltrationsyta har lagts till i sodra &nden av Isak
Gromans vag, for att kunna ta emot dagvattnet. Planbestammelser om bygg-
nadsteknik har lagts till pa kvartersmark som kréver att minst 50%, 60% eller
70% av marken ska vara genomslapplig for att sékerstalla markens mojlighet
att ta emot och infiltrera dagvattnet.

e Det dagvatten som leds i 6ppna diken far en trogare avledning och langre up-
pehallstid och da vattenhastigheten minskar 6kar sedimentationen. Manga for-
oreningar som &r typiska for dagvatten ar partikelbundna och darmed renas
vattnet i dikena. Svackdiken, infiltrerbara ytor samt torra dammar och sedi-
mentationsytor ar andra forslag som alla syftar till att férdrdja dagvattnet och
att 6ka infiltrationen och sedimentationen. Gestaltningsprogrammet och Illust-
rationsplanen pekar ut infiltrationsytor (6ppna diken) med blaa streckade lin-
jer som ska kunna ta emot dagvatten fran kvartersmarken. Bade gestaltnings-
programmet och Illustrationsplanen bifogas i exploateringsavtalet som teck-
nas mellan kommunen och exploatoren.

o Eftersom kloridjoner normalt inte binds upp av partiklar eller véxter och snabbt
kan transporteras till grundvattnet bor atgarder vidtas for att hindra klorid att na
grundvattnet. Dagvatten fran saltade vagar foreslas ledas bort fran omradet via
brunnar och ledningar och sedan renas langst ner i omradet i biofilter och sedi-
mentationsdamm med tatade bottnar, fore utslapp till Malmsjén. Dagvatten
fran bussgatan ska ledas bort till dagvattendammen vid vag 225 som planeras
med en tat botten. Aven snon ska kéras bort till det dagvattendammet vid vag
225. Genomfdrandet av dagvattendammen ska sékerstéllas med exploaterings-
avtalet som tecknas mellan kommunen och exploatdren.

e Att sanka hastigheten pa vagen ar en enkel atgard som &ven bidrar till en mins-
kad spridning av végsaltet.

e Snoupplag fran bussgatan/huvudgatan far inte laggas i otatade diken och inte
dumpas inom tillrinningsomradet fér grundvattentakten. SnoupplagetMalmbro-
gard 1:4 kan tippas i den foreslagna dagvattendammen alternativt koras bort
fran omradet till Iamplig plats. Snon fran planomradet ska kéras bort till dag-
vattendammen med tat botten vid vag 225. Genomférandet av dagvattendam-
men ska sakerstallas med exploateringsavtalet som tecknas mellan kommunen
och exploatoren.
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Kommunens beddmning

En utredning har tagits fram for bedémning om MKN for grundvattenforekomsten
Varsta (SE 656197-161424) riskerar att paverkas gallande kvalitet och kvantitet
(Tyréns 2019-05-06). Dagvattenutredningen (Structor 2019-04-25) redovisar paver-
kan pa vattenforekomsten Kagghamraan (SE 656155-161871).

Utredningarna visar att exploateringen, med foreslagna atgarder, inte bedéms &aven-
tyra mojligheten att uppna miljokvalitetsnormerna varken for grundvattenforekomst
Varsta eller ytvattenférekomst Kagghamraan.

Kommunen beddmer att markavvattningsforetaget inte paverkas av planforslaget, da
dagvattnet ska infiltreras s mycket som méjligt inom planomradet och darmed kom-
mer inga storre andringar ske angaende méangden av dagvattnet som nar Malmsjon.
Vid intraffande av ett storre skyfall, kan vatten rinna ner mot Malmsjon da dagvatten-
dammets och andra infiltrationsytors kapacitet 6verskrids. Dock beddéms en handelse
av skyfall ske under en begransad tidsperiod och darmed kommer &ven mangden av
vattnet som i sadant fall rinner ner mot Malmsjon vara begransad. Det kan i sin tur
paverka naringshalter i Malmsjon under den korta perioden av skyfallet, men sam-
mantaget bedoms varken mojligheten att nd& MKN normer eller markavvattningsfore-
taget paverkas av sadan handelse, da den inte ar langvarig.

De tillfalligt forhojda halterna av naringsamnen som kan uppsta under ett skyfall kom-
mer darefter spadas ut nedstroms nar vattnet ror sig fran Malmsjon genom Axaren
och Golan tills vattnet nar Kagghamraan. Darmed bedémer kommunen att planforsla-
get paverkar varken mojligheter att na fastslagna MKN normer for slutrecipienter el-
ler paverka markavattningsforetaget.

Genomforandet av de foreslagna atgarderna har sakerstéllts genom planbestammelser
pa plankartan eller preciseringar i gestaltningsprogrammet och illustrationsplanen.
Dagvattenutredningen, gestaltningsprogrammet samt illustrationsplanen bifogas i ex-
ploateringsavtalet som tecknas mellan kommunen och exploatoren. | dagvattenutred-
ningen har aven paverkan pa Malmsjon utretts. Exploateringen beddms endast med-
fora en marginell/inte matbar 6kning av narsalter i sjon.

Radon

Hela planomradet ligger enligt kommunens radonkartering inom hogriskomrade for
forhojda halter av markradon. | ett strdk i omradets Gstra del finns lokala férekomster
av hogradonmark. Jordarterna pa platsen bestar av sand och grus har hdg porositet och
genomslapplighet. Darmed kan de ocksa innehalla mycket porluft som kan transpor-
tera markradon och darmed kan marken i omradet vara ett hégriskomrade for markra-
don.

Enligt uppdaterat Utrednings PM Geoteknik — Markférhallanden och Grundlaggning
(Structor 2018-11-28) ska omradet klassificeras som hogradonmark och grundkon-
struktioner for byggnader ska utforas radonsékert.
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Kommunens bedémning

Eftersom omradet klassificeras som hogradonmark ska grundkonstruktioner for bygg-
nader inom planomradet utféras radonsakert. Information om detta finns under upp-
lysningar pa plankartan

Markfdroreningar

Forutom att det finns uppgifter i Lansstyrelsens MIFO-kartlaggning om att ett mobilt
asfaltverk nagon gang varit uppstallt vid Malmbro gard, finns det inga kanda férore-
nade omraden inom planomradet. Rester av asfalt har patraffats i anslutning till upp-
farten fran véag 225 och en dversiktlig miljoteknisk markundersékning har darmed ge-
nomforts. Baserat pa resultaten fran markundersokningen bedoms ingen omfattande
fororeningssituation i jord foreligga inom undersokningsomradet. Kompletterande
provtagningar av jord och asfalt har genomforts vid den fore detta upplagsytan i det
nordvastra hérnet av undersokningsomradet.

Det finns inga synliga spar av att det skulle skett illegal tippning i den nedlagda takten.
Om sa skulle vara fallet och markférorening kan misstankas ska detta anmaélas till den
lokala miljomyndigheten

Kommunens beddmning
Det beddms inte finnas nagon risk for markféroreningar i omradet.

Storningar/Buller/Vibrationer

Léngs strandomradet mellan planomradet och Malmsjon passerar vag 225. VVagen &r
bland annat trafikerad av en stor andel tung trafik mellan Nynéshamn och Sédertélje.
Detta medfor att den sydvastra delen av planomradet &r utsatt for hoga bullernivaer
fran vagtrafiken. Enligt kommunens 6versiktliga bullerkartlaggning (2006) éverskrids
riktvardena for ekvivalent ljudniva vid bostader i den sydvastra delen narmast vagen.

Bullerutredning (Akerlof Hallin Akustikkonsult AB, 2020)

Omradet utsatts for buller fran trafiken pa véag 225, ang6ringsvagen och lokalgator
samt ljud fran lekande barn etc. 17 smahus langs den nedre delen av angéringsvagen
far 6ver 55 dB(A) ekvivalent ljudniva vid fasad (se bild nedan). Darmed kommer en
2,5 meter hog bullerskyddsskérm att placeras intill dessa bostader. Vid de mest utsatta
fasaderna mot vag 225 beraknas nivaerna att ligga pa drygt 55 dB(A) ekvivalent ljud-
nivd med bullerskyddsskarm. Ovriga bostader far higst 55 dB(A) ekvivalent ljudniva
vid alla fasader. Flera byggnader far bullernivaer som ar lagre an 50 dB(A) vid fasa-
den.
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» Forklaring:

Bullerskyddsskarm, hojd 2,5 m

Ekvivalent ljudnivd for dygn vid fasad
Frifdtavirde

— < 55 dB(A)

NERNN
\ K Bl W\ \\\‘ \
Urklipp fran bullerutredningen: Ekvivalent ljudniva for dygn vid fasad efter uppforandet av bullerskarm pa

den delen av planomradet som paverkas mest av vagbullret fran vag 225.
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Urklipp fran bullerutredningen: med ekvivalent ljudniva for dygn vid fasad for hela planomradet
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Hansyn har tagits till trafikbullret vid utformningen av byggnaderna och med skisserad
lagenhetsutformning kan bostader med hog ljudkvalitet byggas. Samtliga lagenheter
far hogst 55 dB(A) utanfor minst halften av boningsrummen, Avstegsfall B. De flesta
smahusen och lagenheter i flerfamiljshusen far hogst 55 dB(A) vid alla boningsrum
och Riksdagens riktvarde innehalls.

Alla bostader kan fa tillgang till uteplats med hogst 70 dB(A) maximal och 55 dB(A)
ekvivalent ljudniva.

Vibrationer fran busstrafiken kan uppkomma vid hog busshastighet och om kérbanan
pa den nya lokalgatan far ojamnheter. For att gardera sig for att underhallet av vagba-
nan kan bli eftersatt och vibrationer fran bussarna kan uppkomma rekommenderas att
bostadshus, som ligger narmare gata med busstrafik an ca 10 m fran gatumitt, grund-
laggs till fast botten. Alternativt byggs vagen pa palat betongdack.

Efter rekommendationer i bullerutredningen (Akerl6f Hallin Akustikkonsult, 2019)
har foljande planbestammelser tagits fram:

« Minst halften av boningsrummen i varje bostadslagenhet ska ha
hogst 55 dB(A) ekvivalent trafikbullerniva (frifaltsvarde) utan-
for minst ett fonster.

» Gemensam eller enskild uteplats med hogst 70 dB(A) maximal-
niva (frifaltsvarde) kan anordnas i anslutning till bostaderna.

« Den ekvivalenta ljudnivan blir hogst 50 dB(A) pa pedagogisk
lekyta pa skolgarden.

| projekteringen bor de bostadshus som kommer att ligga narmare busshallplatsen &n
10 m beaktas med avseende pa den maximala ljudnivan fran start och stopp. Enligt
planforslaget ar avstandet fran mojlig placering av buss pa busshallplats till narmaste
bostad:

- pdandra sidan gatan mer an 10 meter (raknat fran vagmitt)

- pasamma sida gatan ca 10 meter.
Busshallplatsens lage i forhallande till foreslagen bebyggelse i soder regleras med
egenskapsbestammelse busshallplats pa plankartan.

Kommunens bedémning:

Utmed bussgatan/huvudgatan, inom omradet, uppnas gallande riktvarden for vagtra-
fikbuller for stora delar och for resterande del (utmed den brantare delen av bussga-
tan/huvudgatan) uppnas riktvardena for minst halften av boningsrummen.

Avsteg fran gallande riktvarden for buller bedoms motiverat for de bostader som lig-
ger utmed den brantare delen av bussgatan/huvudgatan, da det framfor allt &r buss-
trafiken som bidrar till att riktvardena 6verskrids nagot.
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Betraffande vibrationer fran busstrafiken beddms angivna riktvarden i planbestam-
melsen pa plankartan kunna innehallas da busstrafiken inte kan komma upp i hdga
hastigheter med foreslagen gatuutformning samt att kérbanan pa den nya lokalgatan
avses underhallas sa att ojamnheter inte uppkommer. Tillrackligt avstand mellan hall-
platsen och bostadskvarteren har sakerstallts med planbestammelser.

Risk och sakerhet
Skyfall

Dagvattenutredning (Structor, 2019)

Dagvattenflodet vid kraftiga regn 6kar betydligt efter exploateringen. Detta beror, uto-
ver klimatfaktorn, delvis pa att andelen hardgjord yta dkar, men aven pa att dagvattnet
I storre utstrackning kommer att ledas i ledningar och diken istallet for 6ver naturmark
och darfor fardas snabbare till uppsamlingspunkten/utslappspunkten (berakningspunk-
ten for omradet). Pa arsbasis ar 6kningen inte alls lika stor, vilket beror pa att de
mindre regnen hinner infiltrera marken i stérre utstrackning.

Vid extrem nederbord, exempelvis vid ett 100-arsregn, kommer inte allt vatten hinna
infiltreras i diken, véxtbaddar, skelettjordsmagasin och andra infiltrationsanlaggningar
eller rinna in i brunnar. Vattnet behover darmed rinna av pa ytan for att undvika att
skada sker pa viktiga anlaggningar eller bostader. Omradet har till storsta delen natur-
ligt en lutning mot vag 225 och Malmsjon och vattnet kommer ddrmed leta sig den
vagen. Lansstyrelsens lagpunktskartering visar att ansamling av vatten kommer ske
langst ner i sédra delen av omradet, mot vag 225, samt i planomradets norddstra del. |
den sodra delen foreslas en dagvattendamm i laget for lagpunkten och i nordéstra de-
len planeras inga bostader eller vagar for att undvika att vatten blir staende och darmed
paverka omradet negativt.

Den dagvattendamm som planeras kommer att fungera som ett férdréjningsmagasin
for extremfloden innan vattnet rinner vidare Gver véag 225 och till Malmsjon. Dammen
dimensioneras framfor allt for rening av dagvatten och yta finns inte tillgangligt for
magasinering av hela flédet fran ett 100-arsregn, utan som mest ett fléde fran ett 10-
arsregn. Dock kommer en liten fordrojning av extrema floden att uppnas. For att sé-
kerstalla att skyfallsfloden fran planomradet inte rinner 6ver vag 225 ar det viktigt att
hdjdsattningen av korsningen och tvarlutningen av lokalgatan anpassas samt att stora
trummor laggs under vag 225. Dagens trummor under vagen maste bytas ut och di-
mensioneras upp. Vid extremt stora floden kvarstar dock risken att vatten dnda star
upp mot vag 225 en kort period. Eftersom lutningarna i omradet ar stora kommer vatt-
net dock att rinna undan mot Malmsjon relativt snabbt.

Kommunens bedémning

Foreslagna atgarder i ovanstaende dagvattenutredning bedoms utgora tillrackligt
skydd for att undvika att skada sker pa viktiga anlaggningar eller bostader. Fore-
slagna atgarder for att sékerstalla att skyfallsfloden inte rinner 6ver véag 225 tas upp i
samband med projektering av korsningen med vag 225.
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Markstabilitet

Planforslaget innebaér att stora férandringar av marknivaerna kommer att ske i den
sodra delen av planomradet, narmast vag 225.

Sydligaste delen av omradet langs med lansvag 225 ar i Oversiktsplanen klassad som
aktsamhetsomrade for markstabilitet som innebér att detta omrade behdver utredas
mer detaljerat vid en férandrad markanvéandning.

Utrednings PM Geoteknik — Markforhallanden och grundlaggning (Structor, 2018)
Baserat pa utford arkivinventering och platsbesok, kommer inte planerade gator inom
omradet i ndgon stérre omfattning att krava markforstarkningsatgarder for att klara
framtida marksattningar. Nagra markforstarkningsatgarder bedéms inte heller vara
nodvandiga for grundlaggning av nya ledningar i planomradet.

Kommunens bedémning

Kompletterande geotekniska undersokningar erfordras i samband med ansékan om
bygglov for att beddma och projektera lamplig grundlaggningsmetod for respektive
byggnad inom planomradet. Information om detta har lagts in pa plankartan.

Farligt gods

Enligt Lansstyrelsen i Stockholms lan ska riskerna alltid beddmas vid fysisk planering
inom ett avstand av 150 meter fran transportled for farligt gods (Lansstyrelserna i
Skane lan, Stockholms lan, Vastra Gétalands lan, 2006).

Riskutredning (Briab Brand och Riskingenjorerna AB, 2019)

Utifran genomford riksinventering inom och omkring planomradet har riskkéllor som
kan paverka personer som befinner sig inom och i néra anslutning till planomradet
identifierats. Riskkéllorna har sedan bedémts med kvalitativa resonemang och kvalita-
tiva (probabilistiska) metoder. Farligt godstransporter pa Nynasvagen sker i sadan om-
fattning att risknivaerna i delar av omradet ar oacceptabelt hoga utifran gallande ac-
ceptanskriterier. Risknivan inom 30 meter fran vagkant fran Nynasvéagen ar acceptabel
endast om rimliga riskreducerande atgérder vidtagits. Av den anledningen har riskre-
ducerande atgarder foreslagits (rekommenderad markanvandning) som efter verifie-
ring visats ge planomradet en acceptabel riskniva.
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Avstand fran viagkant [m]

Rekommenderad verksamhet

Skyddsatgarder Zonindelning!
30-70 Som ovan samt: For bostader och idrotts- och BochC
e Tekniska sportanlaggningar inom 30 — 70 meter:
anlaggningar e Friskluftsintag till byggnader ska
(t.ex. teknikhus, riktas bort fran vagen
atervinning) * Minst en utgang fran respektive
e |drotts- och byggnad ska mynna bort fran vagen

sportanlaggningar
(t.ex. bollplan)
 Bostader (fatal,
i enlighet med
Figur 5)

70— Som ovan samt: - C
e Centrum
o Kultur

® Bostader
e Skola

Rekommenderade skyddsavstand och skyddséatgarder.

Det ar hér viktigt att podngtera att detta forutsatter att ingen ytterligare bostadsbebyg-
gelse, utdver den som planforslaget medger introduceras inom 70 meter fran végen.
Vid sadana andringar kravs ytterligare analys av risknivan.

Utover de presenterade atgarderna (skyddsavstand) existerar aven en hojdskillnad mel-
lan den planerade bebyggelsen och transportleden som ligger ett flertal meter lagre &n
den planerade bebyggelsen. Denna lutning kommer i praktiken verka som ett ytterli-
gare skydd mot konsekvenser fran eventuella olyckor pa vagen, vilket innebar att risk-
bilden som presenteras i utredningen kan vara nagot 6verskattad.

Kommunens beddmning

Enligt framtagen riskanalys uppnas acceptabel riskniva pa ett avstand om 30 meter
fran vagkant varfor inga bostader i forslaget har placerats dar. En planbestammelse
infors gallande ytterligare en riskreducerande atgard for de bostader som forslas
inom 30-70 meter fran véag 225 (se bild ovan).
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Strandskydd

Planomradet berér omrade med generellt strandskydd om 100 meter.

Kommunen har for avsikt att upphéva strandskyddet inom detaljplanen enligt 7 kap.
18c § p2 miljobalken. Omradet dar strandskyddet avses upphavas ar genom vag val
avskilt fran omradet ndrmast strandlinjen”.

Upphdavandet avser foreslaget bostadskvarter sydost om infarten, en mindre del av fo-
reslaget bostadskvarter norr om infarten.

Strandskyddet upphavs aven for parkmarken for att kunna anlagga en ny gangvag med
trappor med bankar. Exakta laget for gangtrappor och parkmaéblering behover utredas
vidare under detaljprojekteringen. Omradet har kraftiga hojdskillnader och gangvégen
kan behdvas anldggas som en langre serpentinvag med trappor, ramper och vilplan
med sittbankar for att skapa en tillganglighetsanspassad gangvag.

Strandskyddet upphavs aven for att kunna bredda vag 225 for att mojliggora infart till
planomrade.

Strandskyddet upphdvs aven for
att uppfora en atervinningsstat-
ion, anladgga en dagvattendamm,
pumphus for spillvatten och
transformatorstation.
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NATUR

Kommunens beddmning

De omraden som &r aktuella for
upphéavande av strandskyddet ar
redan avskilda fran stranden av
lansvag 225 som utgor en kraf-
tig barriar bade fysiskt och upp-
levelsemassigt. Allmanhetens
och det rorliga friluftslivets
framkomlighet upp genom om-
radet ar sakerstallt genom att
allmén plats sa som naturmark,
parkmark med gangbanor och
gatumark finns inom omrade
déar strandskyddet avses upphavas. Forslaget bedoms darmed inte medféra nagon for-
samring for allmanhetens tilltrade till strandomradet.

Ett omrade som pekats ut i naturvardesbeddmningen (omrade 9) som ett omrade med
naturvardeselement ligger inom strandskyddat omrade déar strandskyddet avses upp-
havas. Omradet utgors av en sydvand brant med bar sand. Da det bedoms finnas
andra liknande naturvardesomraden inom planomradet och nya avses skapas (se bild
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pa sidan 11) bedoms planen inte paverka mojligheterna till att bevara goda livsvillkor
for djur- och véxtlivet pa land och i vatten. Inom den del av planomradet dar strand-
skyddet avses upphavas finns i évrigt inga sarskilda naturvarden och inte heller nagra
kanda hotade vaxter eller djur.

Planen bedoms darmed inte paverka mojligheterna till att trygga forutsattningarna for
allemansrattslig tillgang till strandomraden eller méjligheterna att bevara goda livs-
villkor for djur- och véxtlivet pa land och i vatten. Som sarskilda skél for upphavande
av strandskyddet inom berdrda delar av planomradet anges att omradet genom vag
225 ar val avskilt fran omradet narmast strandlinjen. Samhallsbyggnadsforvaltningen
bedémer dérmed att strandskyddet inom markerade omraden pa plankartan kan upp-
h&vas.

Bebyggelseomraden
Stads- och landskapsbild

Befintlig bebyggelse i sydvast bestar av radhus uppférda huvudsakligen under 1960-
talet. Under de senaste 10-15 aren har viss kompletterande bebyggelse i form av sma-
hus tillkommit i anslutning till befintlig bebyggelse och aktuellt planomrade. | sydvast,
i direkt anslutning till planomradet inom fastigheten Varsta 1:73, finns en gammal
gard fran 1930-talet och pa vastra sidan av Isak Gromans vag (fd Malmbackavagen)
ligger moderna villor. S6der om omradet ligger Sjovretens gard med betesmark.

"y Fu“ ‘TI

Befintlig bebyggelse inom planomradet och i nara anslutning till planomradet
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Den nya bebyggelsen ska tillféra ndgot nytt i sitt uttryck, erbjuda variation och samti-
digt ansluta varsamt till den befintliga bebyggelsen.

Topografin och naturen ska vara karaktarsskapande. Bebyggelsen ska darmed vara ter-
ranganpassad och ha tydligt stod i landskapet nér det galler placering, hojdsattning och
byggnadshdjd.

For att skapa tydliga gaturum ska bebyggelsen placeras nédra gatan och husens entréer
ska vandas mot gator och strak i sa stor utstrackning som mojligt.

Gransen mellan privata och offentliga rum tydliggdrs med héck, staket eller mur. For
att 6ka upplevelsen av rumslighet i det relativt storskaliga gaturummet som bussga-
tan/huvudgatan utgor ska det planteras gatutrad som ocksa forstarker omradets kopp-
ling till naturen.

Omradet innehaller bade storre och mindre byggnader med fasader av antingen tra,
puts, betongelement eller skivmaterial. For att fa en sammanhallen helhet finns be-
stdimmelser om placering och utformning av entréer samt kulorer.

Svart, vitt och grdtt
NCS S 1002-Y

NCS S 2502-Y
NCS S 2502-B

NCS S 8502-R

Mérka kulérer:

NCS S 7020-Y80R

NCS S 7010-G10Y

NCS S 5502-G

NCS S 7005-R80B

NCS S 7005-Y20R

Mellanstarka kuldrer:
NCS S 5040-Y70R

NCS S 2040-Y20R
NCS S 2030-Y10R

NCS S 5010-G30Y

Kulorpaletten for husen fran Gestaltningsprogrammet (WSP och ZOEN AB, 2019)

Ljusa kulorer:

NCS S 3010-B90G

NCS S 3010-G30Y

NCS S 1010-Y20R

NCS S 2020-Y20R

Utover detta ska byggnaderna utforas med en genomténkt detaljering dar moten mel-

lan material och elementskarvar kan utgéra en del av monsterverkan pa fasaden. Detal-
jer kring entréer och pa sockelvaningar som ligger néra gatan framtrader tydligt i det
offentliga rummet och har stor inverkan pa manniskors vardag, dessa ska darfor agnas
extra uppmarksamhet vid gestaltningen av byggnader.

Bostader

| omradet planeras for totalt ca 350 bostader. Den nya bebyggelsen tar fasta pa angran-
sande omradens bebyggelsetypologi, det vill sdga i huvudsak friliggande villor, rad-
och parhus. Bostadsbebyggelsen foreslas darmed vara lag i tva till tre vaningar med in-
slag av flerfamiljshus i upp till 4 vaningar.

Planforslaget anger ca 300-360 bostader. Planbestammelser mojliggor en viss
flexibilitet gallande bostadstyper vilket paverkar det slutgiltiga antalet av bostader.
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Enligt planforslaget mojliggors:

e Ca 64 bostader i parhus

e Ca 33 bostader i radhus

e Ca 35 bostader i kedjehus

e Ca 52 bostader i friliggande
enbostadshus

e Minimalt 9 flerbostadshus.
Antal flerbostadshus kan vara
storre, da planbestammelser
ar flexibla gallande
bostadstyp i de centrala
delarna av planomradet.

e Catre hus med specialboende
med vardinslag pa tvaolika
fastigheter (kommunala
verksamheter).

Typ av bebyggelse

Langs bussgatan/huvudgatan

efterstravas tatare Friliggande enbostadshus
gaturume”dand? bebyggelse' Parhus, radhus och kedjehus
Inom tre kvarter i de sddra delarna
av bussgatans/huvudgatans Radhus och laga flerbostadshus
vandslinga medges flerbostadshus
med en byggnadshdjd pa mellan
8,5 och 12,5 meter. Friliggande
enbostadshus medges inte hér.

B Flerbostadshus 3-4 van
Flerbostadshus med specialboende

Forskola

Byggnader utmed bussgatan/hu-
vudgatan placeras pa jamnt av-
stand fran gatan med 2 meter forgardsmark och bildar ett tydligt gaturum i tradgardsstads-
tradition. En tydlig avgransning mot gata skapas med en Iag mur med front i fastighets-
grans. Bebyggelsen 6ppnar sig mot bakomliggande naturmark och anpassas i hgjd till na-
turmarken. Hér finns &ven ”sjoglimtshus”. Det dr bebyggelse som med sin vridning, takter-
rasser, balkonger eller bursprak fangar upp de vyer som finns langs gatan eller mellan hu-
sen. Byggnaden far utféras med en indragen tredje vaning och takterrass for att ta tillvara
pa de majligheter som finns till sjoglimt.

Bild: Bebyggelsetyper i omradet

| planomradets mer perifera delar i norr forslas nagot glesare bebyggelse som bl.a. an-
sluter vél i skala och tathet till den befintliga bebyggelsen i nordvast. Planen medger
har friliggande enbostadshus i upp till 7,5 meters byggnadshéjd med en minsta fastig-
hetsstorlek om 600 kvm, en storsta tillaten byggnadsarea om 150 kvm.



BOTKYRKA KOMMUN PLANBESKRIVNING 35[68]

Samhallsbyggnadsférvaltningen 2022-12-08
Planenheten SBN/2020:00021

For de fastigheter med 1000 kvm som minsta fastighetsstorlek medges en storsta tilla-
ten byggnadsarea om 200 kvm och en storsta tillaten bruttoarea om 300 kvm.

Syftet med den nagot generdsare fastighetsstorleken ar att uppratthalla lamplig struktur
med fyra nya, mindre fastigheter som ansluter vél till befintlig struktur och den fore-
slagen strukturen sydost om Isak Gromans vdg sa att ett enhetligt gaturum kan skapas.

Huvudbyggnad placeras minst 2 meter fran allman plats och minst 4 meter fran an-
gransande fastighet. Garage/carport placeras minst 6 meter fran gata. Komplement-
byggnad placeras minst 2 meter fran fastighetsgrans eller sammanbyggda i fastighets-
grans. Golvniva i entréplan ska placeras éver gatuniva. Kvartersmark ska ansluta mot
naturmark utan branta slantar (max 1:3 lutning) eller murar.

For ett annat delomrade i utkanten av planomradets 6stra del, ska huvudbyggnader
placeras med fasadliv 4 meter fran grans mot allmén gata och vanda entré mot denna.
Eventuellt garage eller carport ska placeras minst 6 meter fran gata. Fastigheterna av-
skiljs fran allman plats (gata eller natur) med hack.

Utmed nord6stra delen av Isak Gromans vag i planomradets norra del samt inom den
ostra delen av planomradet dar fastigheterna ansluter direkt mot omgivande natur fore-
slas friliggande enbostadshus med en minsta fastighetsstorlek om 300 kvm och en
storsta tillaten byggnadsarea 150 kvm. For att spara sa mycket naturmark som méjligt
ges dessa relativt grunda fastigheter. Hogsta tillatna byggnadshaéjd ar 7,5 meter. Dessa
skogshus har naturtomt och bebyggelsen placeras med hansyn till skogsmiljén och
placeringen anpassas till terrdngen utan branta slanter (max 1:3 lutning) och/eller mu-
rar till intilliggande naturmark. Huvudbyggnad placeras minst 2 meter fran allmén
plats och minst 4 meter fran angransande fastighet. Garage/carport placeras minst 6
meter fran gata. Komplementbyggnad placeras minst 2 meter fran fastighetsgrans eller
sammanbyggda i fastighetsgrans. Golvniva i entréplan ska placeras dver gatuniva.

Négra bostadskvarter Gster om bussgatan/huvudgatan i planomradets sédra delar har
sin utfart mot mindre gator. For de kvarter som ligger utmed bussgatan/huvudgatan
géller utfartsforbud mot denna utom for kvarteret éster om entréplatsen. For det kvar-
teret galler foljande: Huvudbyggnader placeras med fasadliv 2 m fran grans mot gatan.
Komplementbyggnader liangs gatan placeras i liv med huvudbyggnad sa att en sam-
manhallen byggnadslinje bildas. Fastighetsgransen mot gatan markeras med lag mur
som utformas ytan synliga L-stod och utfors i natursten, platsgjutenbetong, puts, stal
eller tra. Mur far anlaggas med en hogsta hojd om 0,6 m 6ver intilliggande lagsta mar-
kniva.

Parhus, kedjehus, radhus och flerbostadshus medges. Huvudbyggnader ska placeras
med fasadliv 4 meter fran grans mot allmén gata och entré ska vandas mot denna. Ga-
rage eller carport placeras minst 6 meter fran gata och fastigheten avskiljs fran allman
platsmark (gata eller natur) med hack. Byggnaders hojd regleras antingen med angiven
totalh6jd eller hogsta byggnadshdjd (se plankartan).
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| de sydvastra delarna av planomradet, dar planforslaget tillater radhus, parhus eller
kedjehus, har en utformningsbestammelse f; lagts till. De delar av planomradet &r
synliga i landskapet som lutar ner mot Malmsjén. De nya bostadshusens fasader och
tak ska utforas i dova kulérer som gor att de smalter in i landskapet och inte paverkar
de kulturmiljointressanta landskapsbilden negativt. Se exakta fargkoder pa plankartan.

Inom vissa delar av planomradet foreskrivs att byggnader ska utféras med
suterrangvaning och att suterrangvaningens golvniva far ligga max 1,5 meter ovan
markniva vid fasad. Detta for att astadkomma terranganpassning.

Stangsel/staket ska finnas i tomtgrans som vetter mot allman plats som utgér moéjlighet
till gangpassage mellan kvartersmark. Detta for att forhindra att mark avsedd for all-
mant andamal ska tas i ansprak for enskilda intressen samt for att underlatta skotseln
av den allmanna platsmarken.

| dstra delen av planomradet foreslas en ca 2 450 kvm stor fastighet for ett
gruppbostadshus med sex LSS-bostader. Planen ska méjliggora for boende med
vardbehov och darfor anges anvandningen B -bostader i kombination med D, som
utgor vardandamal. Byggnader far uppforas med en byggnadshojd om som hdgst 4,5
meter och med en stdrsta total byggnadsarea om 700 kvm. Huvudbyggnaden ska
placeras minst 2 meter fran allman plats och minst 4 meter fran angransande
bostadsfastighet.

I anslutning till bussgatan/huvudgatan, nord om forskolan foreslas en ca 2 700 kvm
stor fastighet for ytterligare tva gruppboenden som ska rymma sammanlagt 20-25
lagenheter. FOr att skapa flexibilitet infor framtiden ges mojlighet till boende med
vardbehov aven har. Byggnader ska uppféras med en byggnadshdjd pa mellan 6 och
10,5 meter (2 eller 3 vaningar) och med en storsta bruttoarea om 2 000 kvm.
Byggnader placeras med fasadliv 2 meter frn grans mot gatan.

Service

| Varsta centrum finns tillgang till kommersiell och kommunal service. Dér finns livs-
medelsbutik, post, restaurang, frisér- och skénhetssalong samt veterinér. Direkt norr
om centrumet finns bibliotek. Varsta centrum ligger pa ungefar 700 meter nordvast om
planomradet. Stérre kommersiellt utbud finns i Tumba centrum.

Handel medges i entréplanet inom de kvarter i den centrala delen av planomradet,
narmast det planerade bushallsplatsen, dér endast flerbostadshus medges.

Tva forskolor finns i narheten av planomradet. Den ena &r Trollgardens forskola, ca
600 meter nordvist om planomradet. Den andra ar Alvans forskola som tillsammans
med Malmsjoskolan, ak F-9, ligger i anslutning till Varsta centrum. Narmaste gymna-
sium finns i Tumba.
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Inom omradet finns behov av en forskola med 160 platser. Planerad forskola utgor en
7 400 kvm stor fastighet for forskoleandamal med en storsta tillaten bruttoarea om
2500 kvm och en hogsta byggnadshojd om 12 meter. Utfartsforbud géller utmed hela
grénsen forutom i fastighetens syddstra del.

Forskolebyggnaden placeras som en solitér, till skillnad fran 6vrig bebyggelse i
omradet, i den ostra delen av fastigheten. Om forskola for 160 barn uppfors i tva plan
bedéms andelen friyta uppga till ca 30 kvm/barn. Enligt Boverkets rekommendationer
ska 40 kvm friyta/barn efterstravas vid planering av en forskola. | det hér fallet finns
dock 3 000 kvm park och naturmark i direkt anslutning till férskolegarden som kan
utgodra ett visst komplement. Friytan bedéms darmed uppfylla kommunens ambitioner
i fragan.

Arbetsplatser

Forslaget innehaller en ny forskola for ca 20-25 anstéllda och tre gruppboenden med
totalt ca 30 anstallda.

Friytor
Lek och rekreation

Narheten till rekreation &r en av de manga kvaliteter som Slattmalm kan erbjuda. Om-
radet omges till stor del av skog som erbjuder ett rikt friluftsliv och Lida friluftsgard
ligger ca 3 km nordost om planomradet. Ca 100 meter norr om omradet gar S6rm-
landsleden som &r en populdr vandringsled med mojligheter till rekreation. Ett flertal
badsjoar ligger inom cykelavstand, liksom Botkyrka Golfbana.

Narmaste lekplats heter Klockaren och ligger inom 350 meter vaster om planomradet.
Klockaren &r en liten lekplats som innehaller lekredskap for sma barn. Ca 700 meter
nordvast om planomradet ligger Malmtorpsparken som innehaller en spontanidrotts-
plats vilken anvands av kommunen for organiserad idrott. | parken finns Varsta boll-
plan med fotbollsplaner, bouleplaner och en inhdgnad tennisplan samt en lekplats som
innehaller enklare lekmajligheter for sma barn. Malmtorpsparken ingar i kommunens
parkprogram 6ver parker som ska rustas upp. Klockaren och Malmtorpsparken ér idag
de enda lekplatserna 6ster om Dalvéagen. Véaster om Dalvégen finns det fyra lekplatser.

Ca 200 m sydvast om planomradet ligger Poul Bjerres park ute pa en udde i Malm-
sjon. Parken &r en natur- och skulpturpark som i folkmun kallas Varstaviparken. Hem-
bygdsféreningen haller till i Vasastugan som ags av kommunen och ligger bredvid
parken. | anslutning till Poul Bjerres park finns en nyligen anlagd park intill Malmsjon
som heter Varsta strandpark, ca 400 meter sydvast om planomradet. Har finns bland
annat tillgang till brygga, grillplats och raststuga med sjoutsikt. For att ta sig till Poul
Bjerres park och Varsta strandpark fran planomradet maste Nynasvagen korsas.
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Strandparken vid Malmsjon

Planforslaget innehaller en kvarterspark som framfor allt vander sig till de boende
inom planomradet. Parken &r ca 3000 kvm stor och angransar till naturmark. Den ska
innehalla en delvis tillganglighetsanpassad lekplats men &ven ge plats for lugnare ak-
tiviteter. Manniskor i alla aldrar ska kunna hitta nagot att sysselsatta sig med i par-
ken. Kvartersparken ska fungera som den framsta samlings- och métesplatsen i omra-
det och vara en markor for omradet. Naturmarken och dess stigar som bevaras inom
planomradet bidrar ocksa med majlighet till narrekreation for de boende. Omradet ar
utformat for att skapa en gron passage for fotgangare mellan bostadsomradet véster
om planomradet och Sormlandsleden, med malpunkter sdsom kvartersparken pa
vagen. | planomradets sodra del finns dven ett parkomrade som kan utvecklas i framti-
den

Naturmiljo

Oster om planomradet ligger Hanvedenkilen som &r en av Stockholms lans gréna kilar
(Regionplanekontoret, 2010). Ungefar 900 meter nordost om planomradet ligger Lida
naturreservat och cirka 1 km nordvast om planomradet ar Brosjons naturreservat
belaget. Mellan naturreservaten, cirka 100 meter norr om planomradet, gar
Sormlandsleden som &r en populér led med mojligheter till rekreation.
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Topografin och naturen ska vara karaktarsskapande for det nya omradet. Inom
planomradet bevaras en hel del naturmark dels darfor att de innehaller hoga
naturvarden och dels for rekreation. Naturmark som bland annat utgérs av tva
skogbevuxna kullar, en langre skogsslant och vegetation langs vag 225 har bevarats i
omradet. Omradet kommer innehalla en grén passage som tar fotgangare mellan
bostadsomradet vaster om planomradet och skogen dster/nordost om planomradet.
Vissa delar av den vegetation pa naturmark som behalls i omradet ska gallras med
malet att skapa mer luftiga miljéer och nya malpunkter med utsikt och lugn och ro.
Gallring ska ske i samrad med kommunens skogsforvaltare.

| vissa delar av planomradet tas omraden med hdga naturvarden i ansprak for ny
bebyggelse. Det ar framférallt dppna sydvanda sandpartier och pollenresurser som
bor bevaras och tillskapas. Forutsattningar kommer att finnas for att bevara och
skapa nya 6ppna sandytor inom kvartersparken och inom de delar av naturmarken dar
manniskor ror sig. Nya pollenresurser kommer att tillskapas vid plantering av vaxter i
kvartersparken och som gatutrad utmed bussgatan/huvudgatan.

Trafik
V&g 225 och ny infart till planomradet

Soder om planerat omrade gar vag 225. Via den vagen nas Varsta, vaster om Slatt-
malm. Darifran tar man sig sedan vidare mot E4/E20 i hjd med Sodertilje. Osterut
ansluter vag 225 till korsning med vag 569 mot Skanssundet eller vidare till en kors-
nings med vag 257 som leder fram till vag 73 mot Nynashamn.

| dagslaget ansluter en grusvag med lag standard till vag 225 fran planomradet. Vid
uppforande av ett nytt bostadsomrade finns ett behov av en ny korsning dar infarten
till planomradet ansluter till vag 225.

Utformningen och laget av korsningen har utretts i dialog med Trafikverket och tva al-
ternativa korsningstyper har utretts. Dessa alternativ har varit en trevagskorsning med
vanstersvangskorfalt (korsning typ C) norrifran, alternativt en cirkulationsplats (kors-
ning typ D). Trafikverkets dnskemal &r att korsning typ C anordnas vilket aven ligger
till grund for hur anslutningen for Slattmalm har utformats.

Bedomningen har gjorts med avseende pa:
- Framkomlighet
- Kapacitet
- Trafiksakerhet
- Ldage och utrymmesbehov
- Kollektivtrafik
- Flytt av den befintliga busshallplatsen Sjovreten narmare infarten till planom-
radet.
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Resultatet av de arbetsdialoger &r att den nya korsningen kommer att utformas som en
trevagskorsning.
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Forprojektering - ny infart till planomradet fran vag 225 (Structor 2022-04-19)

Korsningens placering bygger pa att sikten sdderut ska vara sa god som majligt samti-
digt som inte vanstersvangsfaltet norrifran ska ligga i kurva. En flytt sderut ger samre
sikt och en flytt norrut ger sémre forutsattningar for vagen vad galler bland annat
svangfaltet.

Den foreslagen korsningen kommer att hamna inom omradet som har hastighetsgrans
om 40 km/h. Med hastighetsgransen 40 km/timme vid korsningen kan 6vergangsstalle
anordnas dver vag 225, for t.ex. koppling till busshallplatsen i sodergaende riktning.
Har kan dven trafiksignal anordnas for okad trafiksékerhet vid passage och vénster-
svang da platsen praglas av mycket genomfart av tung trafik, det planeras for att an-
lagga tomror for eventuella framtida trafiksignal.
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For att mojliggora byggandet av korsningen med infarten, anlaggningen av busshall-
platser vid vag 255, behdver vagomradet breddas. Aven laget for befintliga gang-och
cykelbanan behdver justeras nagot.

Trafikverket som ar vaghallare for vag 225 har under dialogméten av nya korsningen
bedémt breddningen och justeringen av vagen ska lampligast inte ske mot sjon, men in
mot det planerade bostadsomradet i norddst. Det innebér att Gstra sidan av vag 225
kommer delvis skéra in i befintliga terrangen varfor slant eller stodmurar behover upp-
foras.

En planbestammelse om slantomradet och dess utformning har forts in i plankartan for
att sakerstalla att slanten utformas sa att dvergangen till den befintliga skogsslanten
blir sa naturligt som majligt. Den exakta utbredningen av slantomradet kommer att
kunna fastlas under genomférandeskedet nar detaljprojektering av véagen tas fram.

Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

Planomradet for Slattmalm angransar till befintliga bostéader i vast dar Sandavagen och
Malmbackavégen ar befintliga lokalgator, men ingen koppling kommer att finnas for
trafik mellan de olika delarna. Enligt forslaget foreslas ny bebyggelse utmed den sodra
delen av nuvarande Malmbackavégen.

For att inte belasta enskilda vagar med ytterligare trafik foreslas den del av nuvarande
Malmbackavagen som ligger inom planomradet fa kommunalt huvudmannaskap och
anslutas till vagnatet inom planomradet. Gatan kommer att fa ett nytt namn Isak Gro-
mans Vag.

Den avgreningen av
Malmbackavégen (Isak
Gromans vag) som forser
fastigheten Varsta 1:159
med infarten, foreslas bli
allmanplats natur med
kommunalt huvudman-
naskap.

¥ L
. S5 mejlip avstycialng
s privati tornter

g /1’ b 5
2% sinfart o &
_‘ké*f/ ny infart & ®
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Ett servitut for infart be-
hover inrattas for att sa-
kerstalla fastigheten
Varsta 1:159 kan behalla
laget for infarten som
den ser ut idag.

Nzt ®
Infarten som ar del av nuvarande vagsamfallighet som féreslas bli
allménplats natur (markerad med rott), fastighetsgransen for
Varsta 1:159 (markerad med gul streckad linje).
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Den del av Malmbackavagen som ligger utanfor planomradet kommer att ligga kvar
med enskilt huvudmannaskap och avslutas med en véndplats innanfor gransen till
planomradet for Slattmalm.

Varsta centrum och vag 226 som leder vidare mot Tumba och Stockholm norrut, nas
med gang och cykel via befintliga lokalgator i véster och nordvast. Hastighetsbegrans-
ning pa lokalgatorna ar 30 km/h.

V&g 225 ar en viktig lank da den binder samman vag 73 med E4/E20. Farjetrafiken i
Nynéshamn bidrar till att vagen stundtals trafikeras av mycket godstrafik. Tvarforbin-
delsen Sodertérn ar framtida alternativ for godstrafik fran Nynashamn till vag E4-E20.
Tvarforbindelsen Sodertorn planeras blir fardig ar 2030.

En atgardsvalsstudie har genomforts langs vag 225 pa strackan mellan vag 73 och
Lovstalund. Studiens effektmal var Forbattrad konkurrenskraft for kollektivtrafik
(framtida stombusslinje), Okad trafiksakerhet for alla trafikantgrupper, Minskade bar-
rireffekter samt Begransade negativa effekter av vagtrafiken (ej 6kad andel tunga
transporter). | samband med atgardsvalsstudien har ingen hansyn tagits till utbyggna-
den vid Slattmalm. En kombinerad gang- och cykelvég passerar planerat omrade langs
med vég 225. Gang- och cykelvéagen gar fran en punkt, cirka 1 km sydost om planom-
radet, forbi Slattmalm och vidare at nordvast, fram till vag 226 i Varsta. Den loper se-
dan vidare langs vag 226 norrut.

Pa lokalgatorna i angransande omrade saknas pa en del gator separering mellan for-
donstrafik och gang- och cykeltrafik. P& de gatorna fardas samtliga trafikanter i bland-
trafik.

Trafikalstring Slattmalm

Trafiksiffror pa vag 225 och vag 226 har hamtats fran Trafikverkets trafikflodeskarta,
se figur nedan. Trafikflodet i anslutning till Slattmalm &r cirka 9250 fordon/dygn (mét-
ning genomford ar 2017), och andel tung trafik &r cirka 13 %. Information om trafik-
siffror pa lokalvagnatet i intilliggande omrade saknas. Detta trafikflode bedéms dock
vara relativt 1gt och till stor del endast innefatta trafik till och fran befintliga bostader.
Trafik i storleksordningen 500-1000 fordon per dygn kan antas som mest for dessa in-
tilliggande gator. (Trafikutredning, Structor 2022).

Tillkommande bebyggelse om ca 350 bostader kommer att besta i en blandning av
flerbostadshus, villor, radhus, parhus och kedjehus. I ett omrade av denna karaktar be-
doms en rimlig trafikalstring vara cirka 6-7 bilresor per dygn per smahus och for fler-
bostadshusen beddms trafikalstringen vara ca 4 resor per l&genhet. Ett generellt trafik-
alstringstal om 6,5 bilresor per dygn och hus samt 4 resor per lagenhet, medfor att ny
bebyggelse, fullt utbyggt, alstrar cirka 1 800 fordonsrorelser/dygn. Har kan da dven
forutsattas att trafik som till exempel besokande, flyttbilar, sopbilar ingar.
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Av den alstrade trafiken fran omradet véantas en évervagande del innefatta resor via
Varsta och vidare mot E4/E20 vasterut alternativt norrut pa vag 226. Da trafikalst-
ringen framforallt belastar huvudvagnéatet som bedoms att klara trafikbkningen. | tra-
fikalstringen antas trafik relaterad till LSS-boendet inga i ovan namnda totalflode.

Trafikalstring relaterad till nya forskolan i Slattmalm har berdknats utifran ett anta-
gande om cirka 120 barn. Har antas 50 % av trafikalstringen bli extern trafik (barn ut-
anfor omradet) och 50 % bli intern trafik (barn inom omradet).

| den externa trafikalstringen uppskattas 90 % ldmna och hamta sina barn med bil.
Dértill kommer cirka 50 rorelser for anstallda och cirka 10 for leveranser. Av den in-
terna trafiken alstrad fran 6vriga 50 % av forskolans elever, antas 70 % lamna och
hamta sina barn med bil. Den trafiken bedoéms inrymmas i trafikalstringen fran nya bo-
stader.

Forskolan planeras med bilplatser for hamtning/lamning vid forskolans sydostra sida.
Trafiken till och fran fardas via huvudgatan in i omradet och runt till forskolan och
fortsatter sedan svangen runt for att darefter ater ansluta till huvudgatan ut mot vég
225.

Sammanstéallning av trafikfloden

Uppskattade trafikfloden for ett scenario ar 2040 redovisas i figuren nedan. | dversik-
ten inkluderas trafikalstring fran Slattmalm och planerad forskola samt uppraknade
varden for befintlig trafik ar 2040.
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el |

Bild 6ver uppskattat trafikflode utan koppling mellan Malmbackavéagen och Slattmalm (fordon/dygn med
trafikalstring fran bebyggelse ar 2040).

Omradet nas via en ny vaganslutning till vag 225 i sydvast. Korsningen utformas som
en trevagskorsning med vanstersvangskorfiler pa vag 225.

For att sakerstalla tillgangligheten och framkomligheten i ett omrade &r 6nskvard lut-
ning pa gatorna omkring max 5 %. Lutning pa gatorna i omradet varierar i nuvarande
planering, mellan 1-7%, men huvudsakligen kring 3-5%.

Befintlig strackning fér Malmbackavégen (framtida Isak Gromans vég) har i nuléget
lutning kring 10%. Beroende pa de forutsattningar som finns med stora hojdskillnader
ar det i princip omdjligt att fa till tillgangliga lutningar for gang- och cykeltrafiken
inom alla delar av omradet. Man bor dnda arbeta for tillgangliga lutningar i sa stor ut-
strackning som méjligt. Déar det inte finns majlighet att fa till kan atgarder som racken,
viloplatser anordnas.

Busstrafiken ska inte forekomma pa gator som lutar mer an 7%. Vid hallplats bor
langslutning inte dverskrida 3,5 % for att hallplatsen ska kunna anféras vid halt vag-
lag. For att mojliggora inbromsning/start vid korsning eller hallplats i anslutning till
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stora lutningar bor ett vilplan finnas med en lutning av hégst 2,5 %. En lutning pa max
8 % (1:12) ar nodvandigt for att utryckningsfordon ska kunna trafikera omradet. Med
forutsattning att planera for att busstrafik leds in i omradet behover korbanans bredd
vara 7,0 meter. Gatorna &r anpassade efter RiGata-Buss (forprojektering, Bjerking

2021-12-23).
@ ~8___ & AN/
‘% 0 el TN e U,
3 &g
N -

Omiirkta gator inom planomrédet har lulningar pa 5% eller lagre.
Lutningar pd gangvéagar och sigar & ej redovisade | denna bild.

- @ S 7% (1:14)

8% (1:12)

G 10% (1:10) Denna ar en befintlig gata

Bild med 6versikt av lutningar inom omradet (2021-12-13 Arkitekter Engstrand och Speek))

| omradet Slattmalm ska det finnas ett tydligt och val forgrenat gatunat med framkom-
lighet framforallt for oskyddade trafikanter dar lutningar anpassas pa bésta séatt efter
radande forhallanden. Omréadet skall ha en tydlig hierarki vad galler gatunétet och
kan delas in i en storre gata for genomfart samt flera mindre mer bostadsnara gator.
Liksom for stadsdelens platser skapar gatornas utformning identitet, orienterbarhet
och karaktar. Gatornas utformning ska uppmana till 1ag fart. Vid storre korsningar
kan fartdampande atgarder anlaggas (om lutningen tillater). Lag hastighet, max 30
km/h forutsatts galla inom hela planomradet. For vag 225 féreslas en séankning till 40
km/h vid tatortsgransen.

Gang- och cykelbanor i omradet kopplas samman med befintliga gang- och cykelvagar
i 6vriga Varsta och med Sérmlandsleden. De bor vara 3 - 3,75 meter breda, asfalterade
och belysta enligt kommunens standard. Sittmojligheter ska finnas i dess anslutning
och de ska snordjas vintertid.
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Fran Sandavégens vandplats i vaster till Isak Gromans vég planeras for en ny gangvag.
Dess lage och utformning har framfor allt anpassats till terrdéngen och minimering av
intrang pa befintliga fastigheter har prioriterats framfor méjligheten att skapa en gang
och cykelvag som uppfyller tillganglighetskraven. Gangvagen kommer bitvis att
utformas med rampfdrsedda trappor.

Gangbanorna bor vara 2,3 - 2,5 meter breda, asfalterade, belysta och sittmajligheter
ska finnas. De snorojes vanligtvis. | de brantare partierna genom natur- och parkmark
utformas gangbanor med trappa och barnvagnsramp.

Befintligt stigsystem behalls i sa stor utstrackning som det ar mojligt. Dessa komplett-
eras och utvecklas och for att skapa forutsattningar for detta har slapp i kvartersmar-
ken lagts in pa strategiska platser. Stigarna i omradet kommer inte att vara belysta, de
snorojes inte och de behover inte vara tillgangliga.

Kollektivtrafik

Via Varsta centrum gar flertalet busslinjer till/fran Tumba station, till/fran Sodertéalje
station och till/fran Nynashamn station. Nynasvagen (vag 225) trafikeras i dagslaget
av busslinjerna 727, 729 och 783. Narmsta busshallplats finns utmed Nynasvagen, vid
Sjovreten, soder om omradet. Fran Tumba station tar man sig med pendeltdg som tra-
fikerar strackan Sodertélje centrum-Tumba-Stockholm C-Marsta.

Busslinje 727 trafikerar strackan Skansundet-Tumba station. Pa vardagsmorgonen av-
gdr tre turer, sedan trafikerar busslinjen med tva turer vid lunchtid, tre eftermiddagstu-
rer samt nagra turer under kvalls- och nattetid. Under helgen omfattas trafiken av sju
turer per dag.

Busslinje 729 trafikerar strackan Spangbro-Tumba station. Busslinjen har pa
vardagar, tre morgonturer och tva eftermiddagsturer. Helgdagar omfattas av
tre turer per dag.

Slutligen trafikerar busslinje 783 strackan Nynashamns station-Tumba station-Soder-
talje centrum med ungefar en avgang i timmen fran morgon till sen eftermiddag/kvall.
Helger omfattar trafiken en tur varannan timme fran tidig morgon till sen kvall.

Busstrafik planeras fran omradet till Tumba nar omradets storlek och framkomlighet
tillater det. Omradet ar utformat for att mojliggora detta och en ny busshallplats &ar
planerad centralt i omradet, vaster om parken. Befintlig busshallplats vid Sjovreten,
soder om omradet, foreslas flyttas till ett 1age invid den nya lokalgatans anslutning till
vag 225. En gangpassage kommer att anlaggas pa vag 225:an mellan de tva nya
busshallplatser. Tomma ror anlaggs under vagen for eventuella framtida
signalanlaggning och bevakade évergangsstélle.
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Bil- och cykelparkering, varumottagning, utfarter

Langs bussgatan/huvudgatan galler in- och utfartsférbud med vissa undantag. Detta
for att begransa antalet utfarter som korsar gang- och cykelvagen samt gangbanan.
Omradets parkeringsbehov ska, dar direktutfart fran smahustomterna inte medges,
tackas med mindre samlade parkeringsytor forsedda med trédplantering mot gatan for
att forstarka det smaskaliga och kopplingen till naturen. Samlade parkeringar ska an-
ordnas dér in- och utfart medges utmed bussgatan/huvudgatan. Dessa samlade parke-
ringsytor far inte vara storre an 17x25 kvadratmeter vilket motsvarar ca 20 bilplatser.

Enligt “Riktlinjer for parkering” ligger planomradet inom Zon C, det vill séga langre
an 1200 meter fran narmaste sparstationen. Narmaste sparstationen ar Tumba och lig-
ger ca 4,5 kilometer norr om planomradet.

Enligt tabellen fran “Riktlinjer for parkering” fran 2017 ar P-talen for Zon C féljande:

Tabell I Parkeringsnorm, miniminivd (besdksparkering inom parantes), killa: “Riktlinjer for parkering ", 2017

Zon A Zon B Zon C
Enbostadshus 1,2(+0,1) 1.4 (+0,1) 1,5 (+0,1)
Sma ligenheter (1-2 rok eller max 45 m?) 0.3 (+0,05) | 0.4(+0,05) | 055(+0,1)
Medelstora ligenheter (3-4 rok eller max 75 m?) | 0,45 (+0,03) | 0.6 (+ 0,05) | 0,75 (+0.1)
Stora ligenheter > 75 m? 0,6 (+0,05) | 0,75 (+0,05) | 0,9 (+0,1)
Férskola och skola (besokare) (bilplats/barn) 0.05 0,05 0.1
Anstiillda 0.2-0.3 0,3-0.4 Siirskild utredning

kriivs

For flerbostadshus ska p-talet folja lagenheternas storlek, vilket ger p-talet 0,65 for
sma lagenheter, p-talet 0,85 for medelstora lagenheter och p-talet 1 for stora lagenheter
(bestksparkering inkluderad). Parkeringsplatser ska ordnas inom kvartersmark.

For smahus (parhus, radhus, kedjehus eller fristaende villor) ska minst 1,6 parkerings-
platser per bostad ordnas inom kvartersmark (bes6ksparkering inkluderad).

Allman parkering anordnas i anslutning till entréplatsen och som kantstensparkering,
vid forskolan. De allménna parkeringsplatserna vid forskolan kan bland annat anvén-
das som hamta-lamna p-platser (korttidsparkering).

Cykelparkering ska prioriteras bade pa kvartersmark och pa allmén plats.

Cykelparkering vid enbostadshus, radhus och kedjehus ombesorijes pa kvartersmark,
antigen pa den egna tomten eller vid de samlade parkeringsplatser for bilar om sadant
finns. Parkeringstal for cykel vid smahus &r 3,5 platser/smahus. For flerbostadshus
galler ett parkeringstal for cykel om 2 cykelparkeringar/lagenhet. 50 % av
cykelplatserna vid flerbostadshus ska vara mojliga att ordna inomhus.
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Allmanna cykelparkeringar bor placeras néra viktiga malpunkter som kvarterspark,
forskola, busshallplats och entréplats. Dessa anlaggs med tak och bra belysning for
Okad trygghet.

Teknisk forsorjning
Vatten, spillvatten och dagvatten

| befintligt omrade vaster om planomradet finns allmanna vatten- och avloppsled-
ningar utbyggda. | Malmbackavagen, som ligger inom planomradets nordvéstra del
finns utbyggda vatten- och avloppsledningar genom ett LTA system. Befintliga led-
ningar fran Sandavégens vandplan som forsorjer Varsta 1:73 och 1:74 maste skyddas
nar den nya trappan byggs.

Inom planomradet finns idag inga vatten- och avloppsledningar. | och med planlagg-
ningen av Slattmalm kommer omradet att ingd i kommunalt verksamhetsomrade for
vatten, spillvatten och dagvatten. VA-huvudmannen ansvarar for att ledningarna dras
fram till respektive fastighet i planomradet. Detaljprojektering av serviser till respek-
tive fastigheter utfors i senare skede. For fastigheter med suterranghus kan sjalvfall
vara svart att uppna och da kan enskilda pumpar behévas. Vidare kan vissa radhusom-
raden fa gemensam servis och da kan det behovas samfallighetslosning for det interna
natet.

Spillvatten

Enligt foreslagen 16sning i Va-utredningen bér spillvatten for hela omradet kunna om-
handertas med sjalvfallsledningar. Sjalvfallsledningar ansluts till en ny pumpstation
och fran pumpstationen ansluts sedan tryckledning till befintliga ledningar i Sandava-
gen. Skyddsror bor da ordnas under den nya trappan. | Isak Gromans vag (fd Malm-
backavagen) anlaggs nya ledningar med sjalvfall for att omhanderta spillvatten fran
planomradet. Utrymme for pumpstationen finns avsatt inom planomradet i lagpunkt
nara Nynasvagen.

Vatten

Det allménna vattenledningsnatet kommer anléggas fran Tornvagen/Lillmalmsvagen
via kommunens fastighet och vagforeningens vagomrade. Vattentrycket for omradet
bor klaras men pa de hogst belagna delar av planomradet kan eventuell tryckstegring
vara onskvard. Eftersom det ber6r endast ett fatal fastigheter blir dessa enskilda.

Dagvattenhantering — avvattningsplan och atgarder

Se dven kapitlet Vatten pa sidan 21 for mer utforligt resonemang och atgarder hur pla-
nens kommer sakerstélla att MKN-normer kan nas.

Dagvatten inom planomradet hanteras enligt avvattningsplanen (Structor 2019) som
visas pa nasta sida.
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Efter rekommendationer i dagvattenutredningen (Structor, 2019) och i rapporten 6ver-
siktlig beddmning av MKN for grundvatten vid exploatering av Slattmalm (Tyréns,
2019) har foljande foreslagna atgarder tagits fram.

Dagvatten fran alla ytor, forutom véagar som saltas vintertid, ska infiltreras.
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e Dagvattnet bor sa langt det ar mojligt infiltreras utan fordrojning i eventuella
dammar och/eller andra 6ppna losningar for att maximera den infiltrerade voly-
men, for att inte minska tillforseln av vatten till grundvattenférekomsten.

e Det dagvatten som leds i 6ppna diken far en trogare avledning och langre up-
pehallstid och da vattenhastigheten minskar 6kar sedimentationen. Manga for-
oreningar som &r typiska for dagvatten &r partikelbundna och darmed renas
vattnet i dikena. Svackdiken, infiltrerbara ytor samt torra dammar och sedi-
mentationsytor ar andra forslag som alla syftar till att fordrdja dagvattnet och
att 6ka infiltrationen och sedimentationen.

e Eftersom kloridjoner normalt inte binds upp av partiklar eller véxter och snabbt
kan transporteras till grundvattnet bor atgarder vidtas for att hindra klorid att n&
grundvattnet. Dagvatten fran saltade vagar foreslas ledas bort fran omradet via
brunnar och ledningar och sedan renast langst ner i omradet i biofilter och sedi-
mentationsdamm med t&tade bottnar, fore utslapp till Malmsjon.

e Att sdnka hastigheten pa vagen ar en enkel atgard som dven bidrar till en mins-
kad spridning av végsaltet.

e Snoupplag fran bussgatan/huvudgatan far inte laggas i otatade diken och inte
dumpas inom tillrinningsomradet for grundvattentakten. Snoupplaget kan tipp-
pas i den foreslagna dagvattendammen alternativt koras bort fran omradet till
lamplig plats.

Varme
Det finns mojlighet att ansluta omradet till Fjarrvarmenatet. Sédertorns fjarrvarme AB

ar huvudman for fjarrvarmenatet. Goda forutsattningar for utnyttjande av solenergi
finns inom stort sett hela omradet da det till stora delar ligger i sydsluttning.

El

Vattenfall AB har befintliga elledningar inom planomradet.
Fyra transformatorstationer ska anlaggas enligt Vattenfall AB-s 6nskemal om place-
ring. De fyra transformatorstationer finns pa foljande stallen:

e ianslutning till omradet for atervinning i planomradets sydvastra del

e vaster om kvartersparken

e i omradets centrala del soder om kvartersparken

e ianslutning till entrén till Sérmlandsleden i omradets norddstra del
Tele och IT

Det finns befintliga ledningar inom planomradet.

Botkyrka Stadsnét har uttryckt intresse under granskningsskedet av detaljplanen att
kunna bygga ut deras ledningsnat for att kunna forsérja kommuninvanarna med bred-
band, TV och telefoni.

Den befintliga tele-ledningen som leder till torpet pa fastigheten Malmbro gard 1:4 be-
hover troligtvis flyttas under genomforandet av detaljplanen sa att den i framtiden kan
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ligga inom allmanplatsmark gata. Ledningsagaren énskar att sa langt som majligt be-
halla befintliga teleanlaggningar i nuvarande lage. Fragan ska utredas vidare under ge-
nomfdrandet av planen genom ledningssamordning och detaljprojektering.

Avfall

Hushallsavfallet i omradet samlas upp vid respektive bostadshus alternativt samlat i
anslutning till omrade dar avfallstransporten kan stanna pa ett trafiksakert satt utan att
hindra bussar och annan trafik. Pa den befintliga gatan Isak Gromans vag som lutar ca
10%, ska planare stréackor anordnas for att brandbilen ska kunna hdmta sopor. Dessa
ytor ska vara minst 15 meter langa och far luta maximalt 7%.

Végar och vandplatser i omradet ar dimensionerade for transporter av avfall. Invid in-
farten till omradet foreslas en atervinningsstation. Platsens vandyta ar dimensionerad
enligt anvisningar for krantommare och avfallstransporter.

R&addningstjanst

Brandvattenforsorjningen ska ordnas antingen med ett konventionellt system med tatt
placerade brandposter eller med raddningstjanstens tankbilar och ett glest brandpostnét
(s k alternativsystemet). Detta galler alla tatbebyggda omraden samt déar storre byggna-
der uppfors.

Ett konventionellt system innebér att brandposter placeras med max 150 meter emel-
lan, det vill sdga fran uppstéllningsplats for raddningstjanstens fordon bor det inte vara
langre &n 75 meter till ndrmsta brandpost. Viss utglesning kan éverenskommas med
brandforsvaret. Kapaciteten dimensioneras enligt VAVs rekommendationer enligt
nedanstaende tabell 1.

Omradestyp Krav pa
brandvattenfirsirjning i
brandpost (/min)
Flerfamiljshus ldgre &n 4 van, villor, radhus och kedjehus. [ 600

Annan bostadsbebyggelse 1200

Industri ete, lag brandbelastning (brandséker byggnad utan | 600

upplag med brinnbart material)
Industri etc, normal brandbelastning (brandsaker byggnad 1200
utan stérre uplag av brannbart material)
Industri efe, hég brandbelastning (snickeri, bridgard o dyl) | 2400
Industri etc, exceptionell brandbelastning (kemisk industri, | Mer &n 2400
oljehamn etc)

Tabell 1. Dimensionering av konventionellt system

Administrativa fragor

Genomfarandetiden for foreslagen detaljplan &r 5 ar fran den dag planen vinner laga
kraft forutom omradet med planbestammelsen a; om forskjuten genomférandetid. For-
skjuten genomfarandetid foreslas pa befintliga villafastigheter dar planforslaget
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mojliggor en avstyckning i framtiden. Genomférandetiden ska skjutas fram med 3 ar
fran den dagen planen vinner laga kraft for att sékerstalla mojligheten att bygga ut de
allménna anldggningar (gata och VA) innan de nya bostaderna uppfors.

Botkyrka kommun &r huvudman for allman plats inom planomradet med undantag for
Malmbackavagens nya vandplats langst norrut inom planomradet. Fér vandplatsen
géller enskilt huvudmannaskap

Inom skrafferat omrade pa plankartan avses strandskyddet upphéavas (se motivering pa
s 25).

Markomraden inom kvartersmark som har reserverats for gemensamhetsanlaggningar
betecknas med g pa plankartan. De utgoér mark som ska vara tillganglig for gemen-
samma ledningar for omhandertagande av dagvatten fran kvartersmark.
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Genomfdrande

Organisatoriska fragor
Tidplan
Preliminar tidplan:

Samrad kvartal 4 2017
Granskning kvartal 3-4 2020
Granskning 2 kvartal 3 2022
Antagande kvartal 1 2023
Laga kraft kvartal 1 2023
Utbyggnad av allméan plats 2024-2027
Genomférandetid

Utbyggnad av enskild bebyggelse inom kvartersmark kommer att goras i flera etapper.
Etappindelningen regleras i kommande exploateringsavtal mellan kommunen och
exploatoren (Villamarken Exploatering i Stockholm AB). For angoring till
planomradet fran vag 225 behover en ny trafikplats anlaggas och darutéver en relativt
omfattande utbyggnad av allman gata inom planomradet. Sammantaget bedéms en
genomforandetid pa 5 ar vara lamplig. Genomforandetiden for tidigare detaljplaner
inom omradet har gatt ut.

Huvudmannaskap

Botkyrka kommun kommer att vara huvudman for allman plats inom planomradet,
dock med undantag av den nya vandplats som kommer anlaggas pa Malmbackavégen.
Den del av Malmbackavagen som ligger inom planomradet foreslas fa kommunalt hu-
vudmannaskap och ansluts till vagnatet inom planomradet och gatunamnet kommer att
andras till Isak Gromans vag. Den del av Malmbackavégen som ligger utanfor plan-
omradet kommer att ligga kvar med enskilt huvudmannaskap och avslutas med en
vandplats innanfor gransen till planomradet for Slattmalm, dven denna med enskilt hu-
vudmannaskap.

Den avgreningen av Malmbackavagen (Isak Gromans vag) som forser fastigheten
Varsta 1:159 med infart, foreslas bli allmanplats natur med kommunalt huvudmanna-
skap. Ett servitut for infart ska inrattas for att sakerstalla fastighetens Varsta 1:159 ratt
att behalla laget for infarten samt kora in till fastigheten 6ver den framtida naturmar-
ken.

Malmbackavagen och angransande grénomrade ar i tidigare detaljplaner (Varsta 1:20,
70-01 och 70-35) planlagt som allman plats med enskilt huvudmannaskap. Dessa ingar
i befintliga gemensamhetsanlaggningar Varsta GA:5, Varsta GA:7 och Varsta GA:9,
som forvaltas av Lillmalms vagsamfallighet, se karta/bilder nedan. Aven del av Lill-
malmsvagen och Storkérrsvagen forvaltas av Lillmalms vagsamfallighet. | norr
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ansluter Lillmalmsvégen till Hastmosse-végen, som utgor enskild vag och forvaltas av
Héstmossens vagsamfallighet. | vaster ansluter Lillmalmsvéagen till Tornets vdg och
Prinsens vag, som & kommunala végar. Stérre delen av trafiken till och fran Lillmalm
gar via Hastmossevagen och Dalvagen (vag 226), mot Tumba i norr. Prinsens viag mot
Varsta centrum anvands i mindre utstrackning, framfor allt vintertid, pa grund av

vagens branta lutning ner mot Varsta.

Bebyggelsen inom omradet Lillmalm, som gransar till planomradet, har tidigare till
storsta delen utgjorts av fritidshusbebyggelse. Under de senaste artiondena har flertalet

avstyckningar gjorts, antalet bostéder har 6kat och &ndrat karaktér till i huvudsak

permanentboende med enskilt huvudmannaskap.

For den tillkommande bebyggelsen inom Sl&ttmalm behdvs utbyggnad av kommunala

gator. Det har inte beddmts lampligt att ansluta de enskilda gatorna till vriga

planomradet och vag 225, da det riskerar att generera genomfartstrafik pa de smala

gatorna i Lillmalm.

Trollgarden (forskola)
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Gron markering motsvarar omraden som idag utgér de gemensamhetsanlaggningar som férvaltas av

Lillmalms vagsamfallighet dar Malmbackavagen, del av Lillmalmsvagen och Storkarrsvagen ingar.
Lillmalmsvéagen ansluter i norr till Hastmossevagen och i vaster till Tornets vag och Prinsens vag.
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Forstorad bild 6ver Malmbackavagen och delar av den mark som ingar i de gemensamhetsanldaggningar
som forvaltas av Lillmalms vagsamfallighet (grén markering).
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Lillmalmsvagen ansluter till Hastmossevagen och darefter till Dalvagen (Trafikverkets vag 226) och
vidare norrut mot Tumba. Hastmossevéagen utgdér en gemensamhetsanlaggning och forvaltas av
Hastmossens vagsamfallighet.

Planomradet kommer att inga i kommunens verksamhetsomrade for vatten, spillvatten
och dagvatten. VA-avdelningen inom Botkyrka kommun ar huvudman for allméanna
vatten -, spillvatten- och dagvattenledningar med tillhérande anldggningar. S6dertérns
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fjarrvarme AB ar huvudman for fjarrvarmenétet, TeliaSonera Sverige AB &ar huvud-
man for telenétet. Vattenfall AB &r huvudman for elnatet.

Ansvarsférdelning

Botkyrka kommun ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av allméan plats och all-
méanna anlaggningar med kommunalt huvudmannaskap.

Ekonomiskt ansvar for utforandet att allmén platsmark regleras genom exploaterings-
avtal.

Exploatoren ar ansvarig for utbyggnad av allmén plats med enskilt huvudmannaskap;
lokalgata och utférande av vandplats for avfallsfordon och utryckningsfordon. Exploa-
toren bekostar projektering, utbyggnad och iordningsstéllande av allméan plats med en-
skilt huvudmannaskap.

Trafikverket ansvarar for projektering, utbyggnad och drift av trafikplats pa vag 225.

Den som &ger kvartersmark inom planomradet ansvarar for och bekostar alla atgarder
gallande projektering, utbyggnad, drift och underhall inom fastigheterna.

Avtal
Foljande avtal har tecknats av kommunen med anledning av planerad exploatering:

- Ramavtal (2015-01-23 och 2018-05-24) med exploatéren. Avtalet reglerar
ansvar och kostnader under planskedet samt principer for genomftrandet.

- Plankostnadsavtal (2015-01-23) med exploatdren. Avtalet reglerar kostnader
och ansvar i samband med framtagandet av detaljplanen.

- Plankostnadsavtal med fastighetsagare till Varsta 1:160, Varsta 1:159, Varsta
1:158, Varsta 1:157 och Varsta 1:156. Avtalet reglerar kostnader och ansvar i
samband med framtagandet av detaljplanen.

- Samverkansavtal mellan kommunen och Trafikverket, avtalet ar en bilaga till
tecknat ramavtal mellan kommunen och exploatdren (2018-05-24). Avtalet
reglerar ansvar och fordelning av kostnader for utredningsarbete infor
utbyggnad av planerad trafikplats pa vag 225, innan antagen detaljplan. Ett
fornyat avtal mellan kommunen och Trafikverket tecknades 2021 da det
tidigare 16pt ut.
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Exploateringsavtal

I samband med att detaljplanen antas i kommunfullmaktige ska ett exploateringsavtal
godkéannas mellan kommunen och exploattren. Exploateringsavtalet syftar till att
reglera parternas ataganden samt fordelning av kostnader for genomférandet av
exploateringen. Exploateringsavtalets innehall redogdrs kortfattat for nedan.

Fastighetsreglering

Exploateringsavtalet reglerar vilken mark som ska 6verforas till kommunen for allmén
plats enligt detaljplanen samt dess skick. Vidare reglerar exploateringsavtalet vilken
kvartersmark som ska 6verféras mellan kommunen och exploatoren.
Ersattningsbeloppen och kostnader forknippade med lantmateriforrattningen samt
inlésenkostnader bestdms i exploateringsavtalet.

Kostnadsfordelning

Kostnader forknippade med genomfdrandet av detaljplanen fordelas mellan
kommunen och exploatéren enligt kommande exploateringsavtal.

Genomfoérandefragor

Avtalet anger vad kommunen ansvarar for i genomforandet av detaljplanen, dvs
allmén plats, samt att det aligger fastighetsagarna inom detaljplanen att bekosta
genomforandet av detaljplanen enligt kostnadsfordelningen.

Avtalet fortydligar och informerar om ett antal fragor:

- Fastighetsagaren ar ansvarig for marksanering inom kvartersmark till den niva
som kravs for att kunna anvanda marken enligt detaljplanen.

- Fastighetsagaren ansvarar for alla lov och tillstand som kravs for bebyggande
av kvartersmarken.

- Att kommunala riktlinjer galler for bland annat dagvattenhantering,
avfallshantering och parkering, vilket provas i bygglovsskedet.

- Att allman plats inte far anvandas av fastighetséagarna under utbyggnad av
kvartersmarken samt hur skydd av vegetation pa allman plats ska ske.

- Ansvar och ekonomiska ataganden for projektering och utbyggnad av tre-
vagskorsningen pa vag 225.

- Projektering och utbyggnad av trevagskorsning pa véag 225 ska samordnas med
ovrig utbyggnad av allman plats och kvartersmark i detaljplaneomradet.
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Finansiering

Exempel pa kostnader som regleras i exploateringsavtalen och som ska erlaggas av
exploatdren ar ersattning for allmanna anlaggningar enligt kostnadsfordelning. Har
ingar kostnader fér genomférande av detaljplanens allmanna anlaggningar (tex.
projektering, upphandling, projektledning, entreprenad- och produktionskostnader,
samordning, fastighetsbildning, interna administrationskostnader).

Administrativa villkor

Exploateringsavtalet klargdr vad som galler for inlamnande av sékerhet i samband
med exploateringsavtalets ingaende, villkor for 6verlatelse av avtalet, villkor for avta-
lets ikrafttrddande samt hur en eventuell tvist ska hanteras.

Ovriga avtal
Ovriga avtal som planeras att tecknas for att genomféra exploateringen:

- Genomforandeavtal mellan kommunen och Trafikverket samt mellan
kommunen och exploatdren géllande utbyggnad av trafikplats pa vag 225.
Avtalen ska reglera ansvar och fordelning av kostnader for produktion och drift
efter antagen detaljplan.

- Avtal mellan kommunen och ledningsdgare avseende flytt av eventuella
befintliga ledningar och forlaggning av nya ledningar. Avtalen reglerar ansvar
och kostnader.

- Overenskommelse om fastighetsreglering med fastighetsagare till Varsta 1:160
och Varsta 1:73 angaende Overlatelse av fastighetsmark till allman platsmark
avsedd for gang- och cykelvag samt vag. Fordelning av kostnad for inlosen
regleras i exploateringsavtal mellan kommunen och exploatéren.

- Overenskommelse om fastighetsreglering med fastighetsagare till Varsta 1:154
och Varsta 1:494 angaende Overlatelse av fastighetsmark till kvartersmark fran
kommunens fastighet Varsta 1:465.

- Ledningsréattsavtal mellan kommunen och Lillmalms védgsamfallighet for
ledningar avseende vatten och spillvatten i Malmbackavagen.

- Servitutsavtal mellan kommunen och fastighetsagaren till Varsta 1:159
gallande infart till Varsta 1:159 6ver allman plats (naturmark).

- Servitutsavtal eller ledningsrattsavtal med ledningsdgare for placering av
teknisk anlaggning for elnatstation och ev. fjarrvarmestation pa Varsta 1:14.
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Fastighetsrattsliga fragor och konsekvenser
Fastighetsbildning

Det ar lantmaterimyndigheten som genom en forrattning beslutar om fastighetsbild-
ning. Nar detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsbildning ske i enlighet med
planen. Anstkan om markdverféring genom fastighetsreglering, bildande av lednings-
ratt, servitut och gemensamhetsanlédggningar lamnas till lantmaterimyndigheten. Kom-
munen kommer att ansdka om en forrattning hos lantmaterimyndigheten for att dver-
fora mark mellan berdrda fastigheter.

Den mark som blir allmén plats kommer att fastighetsregleras till kommunens fastig-
het Varsta 1:14 eller annan fastighet som beddéms lamplig.

Framtagande av detaljplan

Kostnaderna for att ta fram detaljplanen fordelas mellan de parter som har del i planen;
Villamarken Exploatering i Stockholm AB, Botkyrka kommun och privata fastighetsa-
gare till Varsta 1:160, 1:159, 1:158, 1:157 och 1:56, enligt géllande plankostnadsavtal.

Inlésen och erséttning

Nér en fastighet ska anslutas till en gemensamhetsanldggning kan det bli aktuellt att
fastighetsagaren betalar en ersattning for intradet antingen genom 6verenskommelse
med samfalligheten eller genom prévning av Lantméterimyndigheten.

Nar en ledningsratt upplats har fastighetsagaren rétt till ersattning. Fastighetsagaren
har ratt till ersattning for den marknadsvardesminskning som upplatelsen medfér plus
ett paslag om 25 %.

Vid inlésen av del av en fastighet har fastighetségaren ratt till ersattning som motsva-
rar den marknadsvardesminskning som inldsen medfor plus ett paslag om 25 %.

Konsekvenser for befintliga fastigheter

Nedan foljer en redovisning av konsekvenser for de fastigheter som paverkas av for-
slaget till detaljplan:
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Allmanplatsmark fran exploatdrens fastighet Malmbro Gard 1:4 till BK

Kvartersmark fran exploatérens fastighet Malmbro Gard 1:4 till BK

Kvartersmark fran BK-s fastighet Varsta 1:14 till exploatoren
epLin,

Kvartersmark fran BK-s fastighet Viarsta 1:465 till fastigheten Varsta
1:154 (privatperson)

' Kvartersmark fran BK-s fastighet Varsta 1:465 till fastigheten Varsta
1:494 (privatperson)

/ Kvartersmark fran BK-s fastighet Varsta 1:465 till exploatdren

Kvartersmark fran exploatarens fastighet Malmbro Gard 1:4 till fastig-
heten Varsta 1:494 (privatperson)

, Kvartersmark fran exploattrens fastighet Malmbro Gard 1:4 till fastig-
heten Varsta 1:154 (privatperson)

\ Allmanplatsmark fran fastighet Varsta 1:73 (privatperson) till BK

Allménplatsmark fran fastighet Varsta 1:160 (privatperson) till BK

Fastighetskonsekvenser pa karta. Forkortningen BK i legenden star for Botkyrka kommun
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Malmbro gard 1:4

Fastigheten Malmbro gard 1:4 &gs av Liaden 3 Mark AB, dotterbolag till Villamarken
Exploatering i Stockholm AB. Storre delen av fastigheten &r inte tidigare planlagd.
Marken utgors av naturmark och har tidigare nyttjats som grustékt. En mindre del av
fastigheten som ligger utmed Malmbackavéagen, i véster, ingar i gallande detaljplan
Varsta 1:20 (70-01) och utgdrs av allman plats med enskilt huvudmannaskap. Forsla-
get till ny detaljplan innebar att Malmbro gard 1:4 kommer att utgéra allmén plats
(park, natur, gata) samt kvartersmark for bostader, parkering, férskola och gruppbo-
ende. De markomraden av Malmbro gard 1:4 som planlaggs som allmén platsmark
kommer fastighetsregleras till lamplig kommunal fastighet.

Ytor for samlad parkering och avfallshantering ska &gas eller forvaltas av en bostads-
rattsforening eller utgdra en gemensamhetsanldggning, som forvaltas av en samfallig-
het. Exploatdren ansvarar for att ovan omfattas av forréttning.

Pa vissa platser behdver vatten- och spillvattenledningar forlaggas i kvartersmark for
att kunna anslutas med sjalvfall. Dessa ledningar ska dgas och forvaltas av en bostads-
rattsforening eller utgdra en gemensamhetsanlaggning, som forvaltas av en samfallig-
het. ExploatOren ansvarar for att ovan omfattas av forréttning.

Varsta 1:14

Fastigheten Varsta 1:14 &gs av Botkyrka kommun. Fastigheten utgors av naturmark
och &r inte tidigare planlagd. Foreslagen detaljplan innebér att delar av fastigheten blir
kvartersmark for bostader, vilken kommer att dverlatas till Malmbro gard 1:4 genom
overenskommelse av fastighetsreglering. All mark inom planomradet som i foreslagen
detaljplan utgor allmén plats kommer att 6verforas till Varsta 1:14 eller annan lamplig
kommunal fastighet. Inom fastigheten majliggors placering av teknisk anldggning for
elnétstation och ev. fjarrvarmestation, denna mark ska upplatas med servitut eller led-
ningsrétt.

Varsta 1:465

Fastigheten Varsta 1:465 ags av Botkyrka kommun. Fastigheten utgdrs av vag, natur-
mark etc. Foreslagen detaljplan innebér att en liten del av fastigheten planldggs som
kvartersmark for bostader, vilken planeras dverlatas till de privatagda fastigheterna
Varsta 1:154, Varsta 1:494 och Malmbro gard 1:4.

Varsta 1:73

Fastigheten Varsta 1:73 &gs av privatperson. Fastigheten ar inte tidigare planlagd. |
samband med att detaljplanen antas kommer Varsta 1:73 avsta viss mark da denna i
den nya detaljplanen ska nyttjas som allmén platsmark. | fastighetens norra del
planeras ett omrade om ca 100 kvm markerat pa karta ovan, for andamal som
mojliggor markanvandning som allmén plats i form av gangvag.
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| fastighetens sodra del har kommunen sedan tidigare ett avtalsservitut for gang- och
cykelvag. Utbyggnad av planerad trevagskorsning utmed vég 225 innebdr att den nya
trafiklosningen inklusive gang- och cykelvag blir mer ytkravande an dagens. Hela
omradet som den nya trafiklosningen behover planeras som allman plats - vag och
nuvarande servitut blir darmed inte langre aktuellt. I denna del planeras ca 490 kvm av
Varsta 1:73 som allmén plats i den nya detaljplanen, markerat pa kartan ovan.

Mark som enligt detaljplanen ska utgora allméan plats (se omraden i kartan ovan) kan
kommunen I6sa in med stod av 6 kap. 13 § Plan- och bygglagen. Kommunen har
ocksa en inlosenskyldighet enligt 14 kap. 14 §. Avsikten ar dock att kommunen och
fastighetsagare innan detaljplanen antas ska traffa avtal om markdverféringarna.

Varsta 1:160

Fastigheten Varsta 1:160 ags av privatperson. Fastigheten utgors av kvartersmark for
bostadsandamal enligt gallande detaljplan. Foreslagen detaljplan innebar utokad
befintlig byggratt och mojlighet till avstyckning av fastigheten. | samband med att
detaljplanen antas planeras att dverfora mark, ca 300 kvm markerat pa kartan ovan, for
andamal som maéjliggdr markanvandning som allmén plats i form av gangvag.

Mark som enligt detaljplanen ska utgora allman plats (se omrade i kartan ovan) kan
kommunen I6sa in med stod av 6 kap. 13 § Plan- och bygglagen. Kommunen har
ocksa en inlosenskyldighet enligt 14 kap. 14 §. Avsikten ar dock att kommunen och
fastighetsagare innan detaljplanen antas ska traffa avtal om markdverféringarna.

Fastigheten kommer i sin 6stra del fa tillgang till den nya kommunala Isak Gromans
vag och fastighetens del i befintliga gemensamhetsanlaggningar for vag kommer
behdva éndras.

Varsta 1:159

Fastigheten Varsta 1:159 ags av privatperson. Fastigheten utgors av kvartersmark for
bostadsandamal enligt gallande detaljplan. Foreslagen detaljplan innebar utokad
befintlig byggratt och majlighet till avstyckning av fastigheten. Fastigheten kommer fa
tillgang till den nya kommunala Isak Gromans vég och fastighetens del i befintliga
gemensamhetsanlaggningar for vag kommer behdva andras.

Infart till fastigheten har tidigare skett dver fastigheten Malmbro gard 1:4. Foreslagen
detaljplan innebér att infarten kommer ligga inom allmén plats pa kommunens
fastighet. Ett servitutsavtal ska tecknas for att sakerstalla fastigheten Varsta 1:159
mojlighet till infart.
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Varsta 1:158

Fastigheten Varsta 1:158 dgs av privatperson. Fastigheten utgors av kvartersmark for
bostadsandamal enligt gallande detaljplan. Foreslagen detaljplan innebér utdkad
befintlig byggratt och majlighet till avstyckning av fastigheten. Fastigheten kommer fa
tillgang till den nya kommunala Isak Gromans vag och fastighetens del i befintliga
gemensamhetsanléaggningar for vag kommer behdva andras.

Varsta 1:157

Fastigheten Varsta 1:157 4gs av privatperson. Fastigheten utgors av kvartersmark for
bostadsandamal enligt gallande detaljplan. Foreslagen detaljplan innebéar utokad
befintlig byggratt och mojlighet till avstyckning av fastigheten. Fastigheten kommer fa
tillgang till den nya kommunala Isak Gromans vag och fastighetens del i befintliga
gemensamhetsanlaggningar for vdg kommer behtva andras.

Varsta 1:156

Fastigheten Varsta 1:156 ags av privatperson. Fastigheten utgors av kvartersmark for
bostadsandamal enligt gallande detaljplan. Foreslagen detaljplan innebar utokad
befintlig byggratt och majlighet till avstyckning av fastigheten. Fastigheten kommer fa
tillgang till den nya kommunala Isak Gromans vég och fastighetens del i befintliga
gemensamhetsanlaggningar for vag kommer behova andras.

Varsta 1:154

Fastigheten Varsta 1:494 &gs av privatperson. Fastigheten ligger utanfor planomradet
men genom den nya detaljplanen sa far fastigheten tillgang till den nya kommunala
Isak Gromans vég. Fastighetens del i befintliga gemensamhetsanlédggningar for véag
kommer behdva éndras.

Varsta 1:494

Fastigheten Varsta 1:494 4gs av privatperson. Fastigheten ligger utanfor planomradet
men genom den nya detaljplanen sa far fastigheten tillgang till den nya kommunala
Isak Gromans vég. Fastigheten kommer dock &ven framdver ha mojlighet att angéra
till del av Malmbackavagen som inte paverkas av planforslaget. Fastighetens del i
befintliga gemensamhetsanlédggningar for vag kan behova andras.

Befintliga rattigheter
Nedan redovisas de servitut, ledningsréatter eller gemensamhetsanlaggningar som finns

inskrivna i fastighetsregistret och som galler inom planomradet. Rattigheterna ar an-
tingen en forman eller belastning for fastigheten.

Fastighet Malmbro gard

1:4
Rattighet-andamal Aktnummer Forman/belastning
Officialservitut - 0127-02/42.1 Belastning

gemensamhetsanlaggning 0127-02/42.2
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0127-02/42.3

Avtalsservitut - elledning 0127IM-09/37305.1 Belastning

Avtalsservitut — gang- och 0127IM-09/54796.1 Belastning

cykelvég jamte slénter

Officialnyttjanderétt - tele 01-IM7-51/117.1 Belastning

Avtalsservitut - kraftledning | 01-IM7-73/8541.1 Belastning

Avtalsservitut - ledning 01-IM7-78/2187.1 Belastning

Avtalsnyttjanderatt - tele 44/9632 Belastning

Avtalsnyttjanderétt - grustakt | 68/10701 Belastning

Fastighet Varsta 1:465

Rattighet-andamal Aktnummer Forman/belastning

Officialservitut -
gemensamhetsanlaggning

0127-02/42.1
0127-02/42.2

Belastning

Fastighet Varsta 1:14

Rattighet-andamal Aktnummer Forméan/belastning
Officialservitut — 0127-07/39 Belastning

rétt att falla trad

Fastighet VVarsta 1:73

Rattighet-andamal Aktnummer Forméan/belastning

Avtalsservitut — gang- och
cykelvdg

0127IM-09/54710.1

Belastning

Fastighet Varsta 1:160

Réttighet-andamal Aktnummer Férméan/belastning
Avtalsnyttjanderdtt TELE 61/8420

Fastigheter Varsta 1:156,

1:157,1:158, 1:159, 1:160

Rattighet-andamal Aktnummer Forman/belastning

Varsta GA:5 — vagar, gron- Forman
omréden
Varsta GA:7 - vag Forman

Konsekvenser for befintliga rattigheter

Fastigheterna inom planomradet belastats idag av servitut och nyttjanderatter samt in-
gar som en del i gemensamhetsanlaggningar enligt foregaende avsnitt.

Befintliga servitut eller nyttjanderatter paverkar inte detaljplanens utformning. Servitut
och nyttjanderatter som inte anvénds eller ar inaktuella ska upphévas, detta sker ge-
nom avtal mellan de berdérda parterna eller genom forréttning.
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Gemensamhetsanlaggningar Varsta GA:5, Varsta GA:7 och Varsta GA:9
Befintliga gemensamhetsanlaggningar Varsta GA:5, Varsta GA:7 och Varsta GA:9
omfattar naturmark, gata (Malmbackavégen, del av Lillmalmsvagen och
Storkarrsvégen) och belysning. Gemensamhetsanldggningarna forvaltas av Lillmalms
vagsamfallighet. Nar den allmanna platsmarken som ingar i
gemensamhetsanlaggningarna far kommunalt huvudmannaskap behéver
gemensamhetsanlédggningen andras for att uppfylla detaljplanens intentioner.
Foreslagen detaljplan innebér behov av ansokan till Lantmateriet om forrattningar for
att justera foljande;

- Omprovning av gemensamhetsanlaggningar att inte langre gélla pa omraden
som genom planen inte langre behovs, i forsta hand da Malmbackavégen far
kommunalt huvudmannaskap. Detta innebér férandringar av ytor for gata och
natur inom Varsta GA:5 samt belysning inom Varsta GA:9.

- Omprova gemensamhetsanlaggningar Varsta GA:5, GA:7 och GA:9 till att inte
langre omfatta de fastigheter utmed Malmbackavéagen som i planforslaget
istallet far tillgang till den nya kommunala Isak Gromans vag.

- Omprova Varsta GA:5 s att dven den nya vandplanen i planomradets
norddstra del pa Malmbackavagen tillférs gemensamhetsanlaggningen.

I enlighet med 40 a § anlaggningslagen, kan omprovningar enligt ovan innebéra att
agaren av fastighet som darigenom frigors fran belastning ska betala ersattning.
Ersattningen ska betalas till de avtradande fastigheterna i gemensamhetsanlaggningen
som blir av med rattighet och lider ekonomisk skada. Vid omprévning av
gemensamhetsanlaggning ska Lantmateriet fatta beslut i fragan. Kommunens tolkning
ar att gemensamhetsanlédggningens anvandning av vag ersatts med en kommunal gata
av hogre standard an idag. Vad galler rattigheten for gronomrade gor kommunen
bedémningen att denna inte nyttjas da ytan &r igenvuxen och tecken pa kontinuerlig
skotsel saknas, rattigheten ar darmed att betrakta som Gvergiven.

Ekonomiska fragor
Planekonomi
Kostnader for upprattande av detaljplanen regleras genom uppréttade

plankostnadsavtal mellan kommunen och exploatéren och &dgare till Malmbro gard 1:4
samt enskilda fastighetsagare till Varsta 1:56, 1:57, 1:58, 1:59 och 1:60.

Kvartersmark inom Malmbro gard 1;4 som avses for LSS-boende ska éverlatas fran
exploatoren till kommunen mot ersattning. Formerna for 6verlatandet regleras i
kommande exploateringsavtal.
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Gatukostnader

Kostnader for allmanna anldggningar (gata, park) bekostas av exploatéren och
kommunen enligt fordelningskriterier som regleras i exploateringsavtalet.

VA-kostnader

Anléggningsavgift for VA kommer att debiteras markagaren. Avgiften kommer att
utga fran den VA-taxa som galler vid debiteringstillfallet.

Inlédsen och ersattning

Ambitionen &r att en 6verenskommelse om 6verlatelse av tomtmark till allman plats
kommer att goras med fastighetsagarna till Varsta 1:73 och Varsta 1:160. Kostnad for
overlatelse kommer att ingd som en del i gatukostnaden for planen. Om
dverenskommelse inte kan traffas sa sker inlosen istallet genom Lantmateriet.

Forrattningskostnader

Fordelningen av de forrattningskostnader som uppstar nar detaljplanen genomfors
kommer att regleras i det exploateringsavtal som upprattas mellan kommunen och ex-
ploatoren. I det fall ersédttning inte regleras i exploateringsavtalet, eller separata dver-
enskommelser om erséttning, beslutas fordelning av forrattningskostnad vid en lant-
materiforrattning genom ett sarskilt beslut om foérdelning av forrattningskostnader.
Kostnader for fastighetsbildning hos Lantméterier debiteras enligt den taxa som géller
vid debiteringstillfallet.

Bygglovavgift

Bygglovavgift kommer att debiteras enligt den bygglovstaxa som géller vid debite-
ringstillfallet.

Omlaggning av befintliga ledningar

Kostnader for att Idgga om befintliga kommunala ledningar regleras i exploateringsav-
talet. Kostnader foér omlaggning av ovriga befintliga ledningar bekostats av respektive
ledningshavare.
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Konsekvenser av planens genomférande

Sociala konsekvenser
Tillganglighet och trygghet

Forslaget bedéms bidra till en komplettering av befintlig bostadsbebyggelse som gor
det mojligt for Varsta att vaxa och starkas som bostadsort. Fler bostader ger béttre un-
derlag for god kollektivtrafikforsdrjning och service.

Idag sker olovlig motorkrossakning och en del nedskrapning forekommer vilket kan
bidra till en kénsla av otrygghet for narboende och vid promenader i omradet. Kéanslan
av trygghet bedéms 6ka nar omradet bebyggs.

Planfdrslaget innehaller en kvarterspark som framfor allt vander sig till de boende
inom planomradet och ska fungera som den framsta samlings- och métesplatsen i om-
radet. Den foreslas innehalla en tillganglighetsanpassad lekplats och plats for lugnare
aktiviteter sa att manniskor i alla aldrar ska kunna hitta nagot att sysselsétta sig med.
Omradet ar utformat sa att en gron passage for fotgangare skapas mellan bostadsomra-
det vaster om planomradet och Sérmlandsleden i nordost, med malpunkter sasom
kvartersparken pa vagen. Dessa motesplatser med olika geografiska upptagningsom-
rade som vander sig till manniskor i olika aldrar och med varierande bakgrund bedéms
frdmja den sociala integrationen.

Det finns ocksa flera satt att ta sig fran omradet till VVarsta centrum eller mot Tumba
med cykel eller till fots. Det har varit svart att skapa tillganglighetsanpassade gangfor-
bindelser da terrangen ar kraftigt kuperad pa manga hall. En gen gangforbindelse till
Varsta centrum har bl.a. skapats mellan foreslaget bostadsomrade och Sandavagens
vandplats. For att minimera intrdnget pa befintliga bostadsfastigheter i dess anslutning
uppfylls dock inte tillganglighetskraven for gangbanan. Trappor kommer att behéva
anlaggas, men barnvagnsramper kommer att fungera for saval barnvagnar som cyklar.

Hushallssammansattning

Planforslaget mojliggor for ny bebyggelse med blandade upplatelseformer och bo-
stadstyper i varierande storlekar vilket skapar forutsattningar for social integration.

Under tidiga dialoger med boende i Varsta har behovet av fler hyresratter
framkommit. Upplatelseformen har inte reglerats i planforslaget, men mojlighet finns
att uppfora bostader med hyresratt.
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