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Vad ar en detaljplan?

Detaljplan &r ett juridiskt bindande dokument som reglerar hur mark- och vattenomraden far
anvéndas, var bebyggelse och infrastruktur ska ligga och hur den bor vara utformad. I detaljplaner
regleras bland annat hur mycket det fir byggas och fordelningen mellan privat och allmén platsmark. I
detaljplaner ges ramarna for framtida bygglovsprévningar.

Genom planldggning provar kommunen att mark- och vattenomriden anvénds till de &ndamél som
omradet dr mest lampat for. Lampligheten bedoms med hansyn till beskaffenhet, lage och behov.
Framtagandet av detaljplan sker genom en process som regleras i plan- och bygglagen med syftet att
sékra insyn for berorda, fa fram ett bra beslutsunderlag och att férankra forslaget med alla berorda.

Planforfarande

Denna detaljplan padborjades 2012 och kommer dérfor folja plan- och bygglagen 2010:900 1 dess
lydelse 2012-09-25. Vid framtagande av detaljplanen tillimpas normalt forfarande.

For detaljplaner som har paborjats mellan 2 maj 2011 och 31 december 2014 giller antingen normalt
eller enkelt planforfarande. Vid normalt planforfarande dr de skeden som ingar i planprocessen mer
omfattande dn vid enkelt. Vid valet utgar kommunen fran de forutséttningar som finns angivna i plan-
och bygglagens femte kapitel.

Nar kommunen planldgger mark- och vattenomrdden med detaljplan f6ljer man normalt en process
med flera vil definierade skeden. Ett sddant skede &r till exempel granskning.

Normalt forfarande

: Gransknings-
Samrdd Underréttelse Granskning utlitande Antagande

Samrad: Under samradet ska kommunen redovisa planforslaget, skélen till planforslaget och det
planeringsunderlag som har betydelse for detaljplaneforslaget. Kommunen ska samrada planforslaget
med lansstyrelsen, lantméterimyndigheten, kdnda sakégare och boende som berors. Syftet med
samrédet &r att samla in information och synpunkter som berdr detaljplanen tidigt i processen. Efter
genomfort samrad kan forslaget justeras utifran de synpunkter som har kommit in.

Underrittelse och granskning: Innan planforslaget kan antas ska det vara tillgéngligt for granskning
1 minst tre veckor. Under granskningen ges berdrda myndigheter, sakégare och andra berérda som har
yttrat sig under samradet mdjlighet att yttra sig pa granskningsforslaget. Efter granskning kan
forslaget till detaljplanen revideras ytterligare.

Granskningsutlitande: Efter granskningen goér kommunen en sammanstéllning av de skriftliga
synpunkter som har kommit in under samrads- och granskningstiden. I granskningsutlatandet ska
kommunens forslag med anledning av synpunkterna redovisas.

Antagande: Detaljplan antas i kommunfullméktige da detaljplanen saknar uttalat stod 1
oversiktsplanen. Nar detaljplanen har antagits underrittas lédnsstyrelsen, lantméterimyndigheten,
berdrda kommuner samt de som senast under granskningstiden har ldmnat in synpunkter som inte har
blivit tillgodosedda.

Laga kraft: Om inget 6verklagande inkommit inom tre veckor efter att beslutet har tillkdnnagetts pa
kommunens anslagstavla vinner detaljplanen laga kraft. Bygglov och andra lovpliktiga atgéarder kan
darefter medges.
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INLEDNING

Planhandlingar

e Plankarta med bestimmelser och grundkarta
Planbeskrivning
Fastighetsforteckning
Behovsbeddmning
Miljokonsekvensbeskrivning
[lustrationsbilaga

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanen syftar till att mojliggdra nya bostéder 1 olika bostadstyper samt tillhrande
nddviandig infrastruktur. De nya byggnaderna och lokalgatan placeras och utformas med
beaktande av omradets landskapsbild, topografi och naturvdrden. Vidare syftar detaljplanen att
virna omradets naturliga topografi och naturkaraktdr, sédrskilt viardefulla naturvarden samt att
oka tillgéngligheten till Talbyskogens naturreservat. Planens syfte dr dven att sékerstdlla yta for
vatdamm for hantering av dagvatten.

Huvuddrag

Detaljplanen mojliggdr for cirka 60-70 ldgenheter fordelade pa fem flerbostadshus.
Flerbostadshusen placeras i den del av detaljplanen som ar ndrmst Viksbergsvéigen och kan bli i
upp till fyra vaningar med indragen hogsta vaning. Detaljplanen medfor dven flera typer av
enbostadshus tillats 1 form av radhus, kedjehus, parhus och friliggande villor. Eftersom flera
olika sméhustyper tilldts kan antalet bostdder som detaljplanen medfor variera mellan cirka 40-
90 enbostadshus.

I anslutning till Viksbergsvdgen skapas en ny allmén gata och en allmén parkering for att
tillgdngliggdra nérliggande naturomraden. Vid parkeringen kommer en informationsskylt om
Talbyskogens naturreservat sdttas upp och en ny stig som gar frén parkeringen till
naturreservatet skapas. Bostdderna forsorjs genom en ny samfélld gata som géar genom
planomradet. Vdgens och byggnadernas placering och utformning har anpassats efter omradets
landskapsbild, topografi och naturvérden, dir storre delen av hagmarken/betesmarken inte
exploateras.

I planomrédets nordostra del finns en lagpunkt. Hér sékerstéller detaljplanen en damm for
hantering och rening av dagvatten. Detaljplanen medfor att stora delar av tidigare
skogsbrukstfastighet blir allmén naturmark. Stora delar av kvartersmarken blir en del av ny
samfillighet som skyddar naturvirden och omrddets landskapskaraktir. Nya livsmiljoer for
storre vattensalamandrar har anlagts och kommer att fardigstillas i samband med
genomforandet av detaljplanen.

For denna detaljplan tillimpas plan- och bygglagen (2010:900) i dess lydelse 2012-09-25.
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Revidering
Plankartan har efter granskning justerats och fortydligats pé foljande sétt:

e Villkorat startbesked for bostdder med att ytliga block som innebér rasrisk ska avhjélpas.

e Justering i antal skyddade trdd efter genomgéng av mdjlighet till fortlevnad och
naturvdrden, samt sdkerstéilla lampliga kompensationsatgiarder for att gynna naturviarden
och spridningssamband.

e Mindre justering bredd for allmén gata (GATA) for 6kad marginal att klara véigslanter
inom vigomréde.

e Justerat mindre yta (cirka 80 kvadratmeter) vid pumpstation for att ge forutsittning for
bridddmagasin under mark.

e Andrad text frin vatmark; till damm; for att tydliggéra huvudsyfte som dagvattendamm
och éndra frin att reglera yta for permanent vatten till att reglera volym for tydligare
koppling till behov av f6rdréjningsvolym.

e Kompletterat marklovsbestimmelse kopplat till hardgéring med bestimmelse om
markens anordnande.

e Mindre justering av ytor for samfilld vig gentemot samfdlld natur for att klara korspar,
samt mindre justeringar fastighetsgrans for tva smahusbostadstomter for 6kad hénsyn till
skyddsvirt trad.

e Bestimmelse som anger minsta avstand till lokalgata dven for radhus och kedjehus.

e Minskat tilldten byggnadshojd for envaningshus frén 6,5 meter till 5,0 meter. Minskad
BYA {6r komplementbyggnader till radhus.

e Mindre justering placering av nétstation i smahusomradet

e Fortydliganden av vissa planbestimmelser

Planbeskrivningen har justerats med vissa redaktionella &ndringar, samt fortydliganden kring
bland annat fornlimningar, skyddsviarda trdd, kraftledning, elektromagnetisk stralning och
verksamhetsomrade for dagvatten. Vidare har planbeskrivningen kompletterats med information
om miljobedémning, sulfidférande berg samt blocknedfall.

Forenlighet med 3, 4 och 5 kap MB

Marken som tas i ansprak har med sin ndrhet till Talbyskogens naturreservat ett visst virde som
spridningskorridor for véxter och djur, men exploateringen beddms inte patagligt paverka
spridningsvigarna. Planforslaget innebér ny bebyggelse pa vistra sidan av befintlig vig
(Viksbergsvagen). Omradet ligger i utkanten av staden men ar redan péverkad av asfalterad och
motortrafikerad vig samt hogspénningsledningar. Planomradets placering ger mdjlighet att
nyttja befintlig infrastruktur, kollektivtrafik och service. Planen innehaller huvudsakligen gles
bebyggelse med naturomrdden mellan bebyggelsegrupper, vilket mojliggor fortsatt spridning av
vaxter och djur.

Den sammanfattande bedomningen av planens konsekvenser &r att detaljplanen ar forenlig med
hushallningsbestimmelserna i 3 och 4 kap. och bestimmelser om miljokvalitetsnormer 1 5 kap.
miljobalken. Lés vidare nedanfor samt under avsnittet "Konsekvenser”.
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Miljokvalitetsnormer for luft
Planomradet ligger ej 1 anslutning till platser som i Sodertélje 6verskrider miljokvalitetsnormer
och planforslaget anses ej leda till att miljokvalitetsnormerna for luft dverskrids.

Miljokvalitetsnormer foér vatten
Planens genomforande innebir att miljokvalitetsnormer for vatten kan foljas.

Miljokvalitetsnormer for buller
Planforslaget bedoms hélla sig under riktvarden for miljokvalitetsnormer for buller.

Behovsbedémning

Samhéllsbyggnadskontoret gjorde innan samrad en bedomning att detaljplanens genomforande
kommer ge viss miljopdverkan men att den inte kan antas medfora betydande miljopaverkan.
Efter inkomna samrddsyttranden som ansag att betydande miljopaverkan inte kan uteslutas har
samhillsbyggnadskontoret gjort bedomningen att en Miljokonsekvensbeskrivning (MKB)
behover tas fram. Las mer under "Konsekvenser > Sammanfattning av
miljokonsekvensbeskrivning”.

Plandata

Lagesbestamning och areal
Planomradet ligger i sodra delen av stadsdelen Viksberg 1 den nordostra delen av Sodertélje
tatort och omfattar ungefar 15 hektar mark.
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Markagoférhallanden

Planomradet innefattar fastigheten Hjilmsittra 1:3 som dgs av HSB Sédertilje Ek For. Aven en
liten del (ca 56 m?) av Hjilmsittra 1:4 som inte planlades i detaljplan for del av Viksbergsviigen
ingér 1 planomradet och dgs av Sddertilje kommun. Angransande fastigheter till planomradet ar
Talby 2:33, Talby 2:8, Hjélmsattra 2:1, Hjélmsattra 1:4, Viksberg 2:373 och Viksberg 2:561.
Narmaste fastighet pa andra sidan Viksbergsvégen dr Hjdlmséttra 1:10 samt samfalligheten
Hjalmsittra S:1.
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Figuren ovan visar fastigheten Hjdlmsdttra 1:3.

Genom fastigheten Hjdlmsittra 1:3 gar fler ledningsritter. Fastigheten berdrs ocksa av en
gemensamhetsanlidggning for vigar, VA-ledningar och naturomrade, Viksbergs GA:11, samt
officialservitut for gang- och cykelbana ldngs Viksbergsvigen.

Tidigare stdllningstaganden

Oversiktsplan

Kommunens nuvarande éversiktsplan (OP), Framtid Sodertilje 2013-2030, antogs 2013. 1
gillande OP konstateras att den foregdende OP:n pekade ut ett antal utbyggnadsomraden
utanfor staden. Foérdjupade dversiktsplan (FOP) foreslogs for Ritorp/Viksberg,
Sandviken/Ekeby samt for Almnis och S6dra hamnen. I OP:n konstateras ocks4 att endast
Sandviken/Ekeby har antagits men att det pagar planarbete 1 flera av de utpekade omradena.
Arbete med aktuell detaljplan paborjades 2012. Utdver ovanstaende ndmns inte Viksberg i
OP:n. Diremot #r delar av Viksbergsomradet markerat som gron kil/gron virdekérna i
strategikartan.

Kommunen ska enligt 6versiktsplanen mdjliggora for ett varierat utbud av bostader med olika
typer av bostadsprojekt. Detaljplanen mojliggor for flerbostads-, rad-, par- och kedjehus samt
villor och bidrar ddrmed till en variationsrikedom av boendeformer till kommunen i stort och till
Viksbergsomradet med ett idag ensidigt utbud av olika bostadsformer.
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Detaljplanen saknar saledes uttalat stod i OP:n. Diremot togs en forstudie fram 2017 for
omradet (se rubrik nedan). Med anledning av att planering av Viksbergsomradet har pagatt
lange, nérhet till befintlig infrastruktur och att omrédets forutsittningar utretts grundligt, anser
samhillsbyggnadskontoret att markens lamplighet kan provas 1 detaljplanen.

Foérstudie Viksberg

Planering for Viksbergsomradet har pagatt sedan 2002 med varierande intensitet. En
fordjupning av versiktsplan (FOP) for Viksberg och Viksiter var ute pa samrid 2004. Syftet
med FOP var att skapa en mer dvergripande och sammanhallande kunskap om den langsiktiga
planeringen for omrédet och ersitta programskedet i detaljplaneprocessen. FOP skulle ocksa
redogora for omradets forutsdttningar infor kommande detaljplanearbeten.

2009 beslutade Stadsbyggnadsnimnden att FOP “avslutas och hanteras, tillsammans med de
overvdganden och stdillningstaganden som gjorts efter samrddstiden, som en forstudie for
omrddet. De fragor som behéver studeras ytterligare fors over till arbetet med den nya
oversiktsplanen och andra strategiska dokument”. Vidare beslutades att “de nya detaljplaner
som gors i omraddet skall foregas av eget program baserat pd den helhetssyn pa omrddet som
samrddsplan och andra studier formulerat”.

Forstudie Viksberg (2017-02-20) togs fram for att belysa Viksberg, Viksiter och Talbystrand
markanvindning 1 stort, restriktioner, pagaende planldggning och mgjligheter samt ge forslag pa
framtida markanvindning inom omréadet. Syftet med rapporten var att klarlagga forutsittningar
for utokad bostadsbebyggelse och identifiera samordningsvinster mellan olika planprojekt.

Forstudien beskriver ddvarande planforslag for Hjdlmséttra 1:3 i1 forhallande till tidigare
stillningstaganden. Nar forstudien togs fram studerades mdjligheten att dven uppfora ny
bebyggelse pé fastigheten Hoxeltorp 1:6 dster om Viksbergsvégen, vilket inte ldngre dr aktuellt.
Nedan listas ett urval av de punkter att beakta for planarbetet som fortfarande ar aktuella:

o Planomradet ligger inom gron kil och svagt gront samband enligt RUFS. Stod for
planen saknas i OP:n.

o  Omrddet ligger inom bade primdr och sekunddr zon av forslag till sodra Mdlarens
vattenskyddsomrdde. Eftersom beslut om vattenskyddsomrade inte dr fattat gar det inte
att soka dispens.

e Dagvattenfragorna och hogt grundvatten dr viktiga att belysa. Kapaciteten i
dagvattenhantering hela strickan till recipienten behover sdkerstdllas. En del av
planomrddet /.../ bor regleras som oversilningsyta och dagvattendamm. Hdsthage idag
— kan hdstarna vara kvar?

o Utredning om storre vattensalamander behover tas fram.

Vidare anges i forstudien att “Forvaltningen foresldr ocksd att planarbete for HSB.s fastigheter
Hoxeltorp 1:6 och Hjdlmsdttra 1:3 dndras avseende planens syfte sa att det i mesta mojliga
man planeras for tdtare bebyggelse, forslagsvis flerbostadshus och radhus utover smahus.
Modjlighet till hyreshus och forskola ska ocksa utredas.”

Samhillsbyggnadskontoret beddmer dock att forskola inte langre dr aktuellt inom planomradet
da andra nérliggande lampliga placeringar utreds pa ett strategiskt plan.
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Gallande planer

Planomrédet ar ej planlagt. I 6ster angrénsar detaljplan for del av Viksbergsvéigen (0181K-
P1703C) till planomradet och i norr angrénsar detaljplan Viksberg 2:1 (0181K-P1363B) samt
Viksiter (0181K-P1540C).

RUFS 2050

RUFS2050 (antagen av regionfullméktige 2019) giller for planomradet. Planomradet ligger
inom utpekad gron kil och i narhet av gront svagt samband, klass 1, inom Bornsjokilen. Den
regionalt utpekade gronstrukturen bestar bade av tdtortsnira grona kilar och stora samlade
rekreations-, natur- och kulturmiljovirden. Kilarna innehaller bdde grona vérdekdrnor och grona
svaga samband. Grona kilar forser omrdden med ekosystemtjanster, exempelvis
dagvattenrening, luftrening, flodesreglering och bostadsnéra natur- och rekreationsvirden.
Bornsjokilens ldge invid och inom regionala stadskdrnor ger svaga samband i flera partier.
Detaljplanens péverkan pa gronkilen beskrivs under avsnittet "Konsekvenser”.

O

I l l I Gron vardekarna
Gron kil

<qunp Groént svagt samband

Figuren ovan visar planomrddets ungefdrliga lige (rod ring). Kdilla: RUFS2050 webbplankarta 2021-03-23.

Grénplan

Gronstrategi 2022-2030 (antagen juni 2022) ska anvéndas underlag till den fysiska planeringen
for att verka for ett hallbart samhélle och utveckla gronstrukturen. Tre malomréden finns
(biologisk méngfald, hilsa och vilbefinnande och naturbaserade 16sningar) vilka ska beaktas i
planarbetet.

Planomradet ar utpekat som rekreationsomrade 1 Gronplan for Sodertélje tatort (godkénd maj
2011). Det innebér att omradet ingar 1 ett storre omrdde med natur- eller kulturlandskap 1
utkanten av tétorten. Omrédet kan nyttjas for rekreation och friluftsliv av boende och skolor 1
hela staden. Dagliga friluftsaktiviteter sker har sa som hundpromenader och joggingturer.
Omradet ingdr inte i tysta omraden, definierat som omraden med ldgre dn 35 dB(A) ekvivalent
ljudniva, vid bullerkartering av Sodertélje titort utford 2007.

Sammanhéngande gronomraden och vattenmiljoer fungerar som spridningsvagar for véxter och
djur. Straket 6ver Milarviken norr om titorten mellan Lina naturreservat och Talbyskogens
naturreservat pekas ut som en av de viktigaste eller tydligaste spridningsvigarna i eller i
anslutning till titorten. Negativ paverkan pa spridningsvagar ska undvikas.
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Utbyggnadsstrategi

En utbyggnadsstrategi (2019) har tagits fram for att kommunen pé bista sétt ska kunna planera
for en langsiktigt hallbar stadsutveckling och mgjliggora en hog takt i bostadsbyggandet.
Utbyggnadsstrategin beskriver hur kommunen ska na bostadsmalet om byggnation av 20 000
bostédder fram till 2036. I Sodertdljes utbyggnadsstrategi anges att redan paborjade detaljplaner
ska fortsétta planldggas for att klara behovet av bostdder i kommunen. Detaljplanen ar saledes
prioriterad for att nd kommunen bostadsmal.

Beslut om planuppdrag

Stadsbyggnadsndmnden beslutade 2012-09-25 § 189, att ge samhillsbyggnadskontoret i
uppdrag att uppratta detaljplan f6r omradet samt att sénda ut den pa samrad. Planuppdraget
innefattade dven ldmplighetsprovning av bebyggelse 0ster om Viksbergsvigen men detta har
sedan planuppdraget gavs undantagits fran exploatering.

Ett nytt beslut om att skicka ut detaljplanen pd samréad togs 2020-04-14. Detaljplanen har under
tiden 2020-05-04 till 2020-05-31 varit utsdnd for plansamrad. Ett kompletterande samrad for
nérliggande kommunerna Salem, Botkyrka och Huddinge holls under tiden 2020-11-09 till
2020-11-30.
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FORUTSATTNINGAR

Lokaliseringsutredning

Med anledning av att planomradet inte har uttalat stdd i gillande 6versiktsplan (OP), Framtid
Sodertdlje 2013-2030, har detaljplanearbetet kompletterats med en lokaliseringsutredning for att
undersoka den foreslagna markanvéndningens lamplighet pa platsen i jimforelse med
alternativa lokaliseringar (PM Lokaliseringsutredning, Sodertélje 2021-01-26). 1
lokaliseringsutredningen beskrivs forutsittningar och tidigare stdllningstaganden samt redovisar
alternativa lokaliseringar.

Lokaliseringsutredningen bedomer att bostader ar 1ampligt pa platsen da omradet har néra till
befintlig infrastruktur och bra koppling till centrala delar av Sodertilje. En detaljplan i omradet
innebdr en mojlighet att utveckla en del av norddstra delen av kommunen dér det finns
restriktioner och skyddsbestimmelser. Det ger d&ven mdjlighet att utveckla ett varierat
bostadsutbud i Viksbergs som bidrar till ett angeldget allméant intresse att bygga bostédder och
bidra till kommunens bostadsmal. Vidare har planarbete for omradet pagétt sedan 2012 och
finns motiverad i kommunens utbyggnadsstrategi pa sa sitt att redan uppstartade planarbeten
utanfor utbyggnadsstrategin ska fortsdtta planléggas.

Det aktuella planomradet bedoms ha fler [dmpliga forutséttningar for bostadsbebyggelse i
jamforelse med alternativa lokaliseringar i Viksberg. Andra studerade alternativ har ett
smaskaligt gatunédt och ligger i perifera ligen jamfort med aktuellt planomrade som ar
lokaliserat jamte Viksbergsvigen. Att planera for en exploatering av samma omfattning som det
aktuella planforslaget kan vara mindre lampligt i alternativa lagen sett ur
landskapsbildsynpunkt. Ovriga alternativa placeringar i Viksbergsomridet bedéms inte
relevanta da de antingen ingar i skyddsbestammelser eller redan ar detaljplanelagda eller ligger
inom avskild natur och séledes langre bort fran befintlig infrastruktur.

Planomrédet ligger intill befintlig utbyggd infrastruktur med tekniska system, kollektivtrafik
samt ging- och cykelvédgskopplingar till centrala Sodertélje vilket hushaller med samhéllets
resurser. Planldggning mojliggor skydd av virdefulla naturviarden och sékerstéllande av
spridningssamband i ett ldge dér naturmiljoerna inte skyddas idag mellan Talbyskogens och
Bornsjons naturreservat. Planldggning innebér vidare kvaliteter for framtida boende 1
Hjalmsittra och i Viksbergsomradet eftersom Talbyskogens naturreservat kan tillgingliggdras
frén reservatets Ostra delar. Reservatet kan darfor 1 hogre grad nyttjas for sitt syfte som
titortsnédra besdksobjekt.

Planomrédet ar 1 dagsléget till storsta delen obebyggd men kan inte motiveras som ostort. Dels
pa grund av ldget intill Viksbergsvigen men dven kraftledningsgatan som gar langs plangriansen
1 norr och korsar det norddstra delen av planomradet. Planldggning for bland annat
bostadsdndamal i Hjdlmséttra mojliggor slutligen en ny arsring i riktning mot centrala
Sodertélje.
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P3gdende markanvandning

Befintlig bebyggelse m.m.

Planomradet innehaller ingen befintlig bebyggelse, men en kraftledning med hogspénning gér
genom delar av planomréadet. Bebyggelsen runt om planomrédet bestar 6vervigande av
bostadsbebyggelse. Oster om Viksbergsviigen finns tva privata bostadsfastigheter. Strax norr
om planomradet star nigra lagerbyggnader. Ungefédr 400 meter soder om planomradet finns en
ridskola med tillhérande betesmark for hédstarna. Det finns sammanhingande villabebyggelse
norr och séder om planomrédet. I Viksberg, norr om planomrédet, finns forskola och
grundskola (F-6).

Vattenomraden och vattenskyddsomraden

Ungefir en kilometer véister om planomradet smalnar Milaren av i Sodertéljeviken. Storre delen
av omradet ligger inom Mailarens avrinningsomrade inom delavrinningsomradet Milaren-
Pristfjdrden som dven fungerar som recipient. Vattenforekomsten Malaren-Préstfjarden (VISS
ID: WA89970645) ar recipienten (mottagaren) for dagvattnet fran planomradet. Den har god
ekologisk status, men dr redan idag utsatt for betydande paverkan av ndringsimnen. Den
kemiska statusen uppnar ej god status till f61jd av forhdjda halter av tributyltenn som kan
hérledas till giftig batbottenfarg. Dessutom finns generella forhdjda halter av kvicksilver,
kvicksilverforeningar och bromerad difenyleter, liksom i de allra flesta vattenforekomster 1
Sverige.

Genomforandet av detaljplanen far inte dventyra mdjligheten for Mélaren-Préstfjarden att
bibehélla god ekologisk status eller &ventyra mdjligheten att forbéttra den kemiska statusen.
Dagvatten ska renas och tas omhand sé att det inte strider mot de foreskrifter som framgar av
forslag till skydds- och ordningsforeskrifter for S6dra Mélarens vattenskyddsomréde géllande
dagvatten, eftersom planomradet enligt forslaget ligger inom primér- och sekundir skyddszon.
Likasa ska det vara en hallbar dagvattenhantering i linje med Sddertilje kommuns VA-policy.

Oster om planomrédet finns Bornsjons vattenskyddsomride. Planomradet ingér i forslag till
framtida vattenskyddsomrade for S6dra Mélarens vattenskyddsomrdde dédr berérda kommuner
och lansstyrelser under 2019 fick moéjlighet att 1dmna synpunkter. En formell remiss har
skickats ut under hosten 2022.

Natur, kultur och rekreation

Terrédng och vegetation

Planomrédet ligger till storsta delar 1 en kuperad terrdng med stora delar tickt av skog. Den
Ostra delen utgors framst av Oppen hagmark/betesmark som idag betas av ett fatal histar och
asnor under sommarhalvaret. Ett dike genomkorsar denna del och marken har enligt historiska
kartor tidigare varit dkermark. Nordvést i planomradet finns ett litet parti med
hillmarkstallskog. Ett langsmalt omrade vister om den 6ppna hagmarken utgors av
triviallovskog med ddellovinslag (frimst hassel och ek) och strax norr om detta omrade och ut
mot kraftledningsgatan i norr finns ett parti med berghillar och enbuskar. Ovriga delar bestar av
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mestadels yngre blandskog och barrskog med enstaka dldre trdd, da stora delar av marken
tidigare har brukats och varit hyggen, med undantag av ett mindre barrskogsomréde i soder dir
tridaldern ar ndgot hogre. Skogséldrarna varierar i omradet. I de dldsta partierna bedoms
bestdndens genomsnittliga alder vara cirka 70—100 ar och utgoérs huvudsakligen av ek.
Barrskogarna ér dver lag betydlig yngre med olika aldrar. Flygbilder visar att platsen var
avverkad under tidigt 1970-tal, med undantag av kvarlimnade frotrad.

Sodertdljes kommunekolog har vid inventering av omradet 2019 identifierat 22 vérdefulla trad
(aspar, ekar och tallar) baserat pa tridens stamdiameter och klassat att dessa bor bevaras. Se
lista nedan for numrering (framgar pd illustrationsplanen och illustrationsbilaga), typ av tréd,

samt stamdiameter vid inmétning januari 2020.

1. Ek, 58cm 2. Tall, 42cm 3. Ek, 60cm 4. Ek, 58cm 5. Tall, 35 cm 6. Tall, 33 cm
7. Tall, 35 cm 8. Tall, 40cm 9. Tall, 48cm 10.Tall, 44cm 11.Tall, 33cm 12.Tall, 40cm
13. Ek, 70cm 14. Ek, 53 cm 15.Ek, 172cm 16. Ek, 40 cm 17. Tall, 54 cm 18.Asp, 87cm
19.Asp, 60 cm 20.Asp, 47 cm 21. Asp, 56 cm | 22. Asp, 54 cm

Ovan tabell visar trdd som mdittes in 2020 och hade stérre stamdiameter. Trddsiffran framgdr illustrationsplan och
illustrationsbilaga.

Jordbruksmark

En del av planomradet terfinns i Akermarksgraderingen frdn 1976. Akermarken ir angiven
som klass 2, 10% ldgre normskordar d4n medlet. Ortofoto frén 1960 visar att planomradets Ostra
delar tidigare utgjorts av dkermark medan de vistra och sddra delarna utgjorts av skogsmark.
Ortofoto fran 1975 visar att stora delar av skogen avverkats. Planomradet utgors idag till stor
del av aterplanterad skog vilken delvis breder ut sig pd den tidigare dkermarken. Delar av
klassad dkermark anvénds idag av betande héstar fran nérliggande stall.

Lek och rekreation

Intill planomradet i vist ligger Talbyskogens naturreservat som nyttjas i rekreationssyfte och
har flera mindre men vél upptrampade stigar. Anordnad lekplats finns vid Viksbergsskolans
skolgérd som ligger cirka 500 meter norr om planomradet. Den ndrmsta kommunala lekplatsen
ar Prismavigens lekplats 1 Ritorp som ligger cirka 1,5 km sydost om planomrédet.

I 6vrigt ligger Milarbaden med bad- och lekplats och Ragnhildsborgs skidbacke sydvést om
planomradet. Bortsett skogsstigar saknas en vistostlig koppling mellan Talbystrand och
planomradet.

Ridanldggningen stall Bergtorp dr beldgen ungefdr 400 meter séder om planomradet. Storre
stigar fran stallet finns mot Milarbadet och Talbystrand. Ridanldggningen nas fran
Viksbergsviagen med separat gang- och cykelbana samt busshéllplatserna Hjédlmsattra eller
Ansgarsviagen. Ungefér 2 km norddst om planomradet ligger Viksbergs goltklubb.

Naturvarden
Inom planomrédet har en naturviardesinventering tagits fram (Ekologigruppen 2020-03-18).
Omradet har inventerats och virderat naturvirdesklasser pé en fyrgradig skala dir “klass 1 ér
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hogsta naturvérde. I inventeringsomréadet patraffades “’klass 3” (patagligt naturvdrde) samt
“klass 4” (visst naturvérde), se figur nedan. Diket 1 hagmarken (omrade 1 i1 figuren nedan)
omfattas av generellt biotopskydd.

Under inventeringen patraffades sju arter som ar fridlysta och skyddade enligt
artskyddsforordningen (vanlig groda, vanlig padda, storre vattensalamander, mindre
vattensalamander, vanlig snok, grongoling och kungsfagel). En av de patrdffade arterna, storre
vattensalamander, har mycket hogt indikatorvérde och dven dess livsmiljoer ar skyddade. Tre
rodlistade arter (tallticka, grongdling och kungsfagel) patraffades i inventeringsomradet.

%
3

Naturvdrdesinventering (NVI) - Hjslmsatira

Naturvérdesklasser

__'_ Patagligt naturvarde — nalurvardesklass 3

. Visst naturvarde — naturvardeskless 4

D Inventeringsomrade
Ekologigruppen 201 571070?.h

120 Mator

Figuren ovan visar omrdden med pdtagligt naturvirde (“klass 3 ”) respektive visst naturvirde ("klass 4”) i
planomradet. Grongoling pdtrdffades med ett exemplar i omrdde 1 och 5 men héckar troligtvis inte inom
omrddet. Kungsfdagel patrdffades i omrade 4 har ringa indikatorvdrde vilket innebdr att den dr sd pass vanlig att
den inte indikerar sdrskilt artrika forhallanden. Tallticka pdtriffades i omrdde 9 och ingdr inte i planomrddet
(Ekologigruppen).

Naturvirdesinventeringen ger forslag pa atgérder for att minimera negativ paverkan pé
biologisk mangfald. En av dessa atgérder &r att ta stor hansyn till omraden med patagligt
naturvérde (“klass 3”’) vid utformandet av detaljplanen. Planen bor dven visa hinsyn till
omraden med rdédlistade arter och arter med mycket hogt indikatorvirde. Vidare bor planen
utreda spridningssamband samt planera for dtgirder sé att bevarandestatusen for de lokala
populationerna av den skyddade storre vattensalamandern inte paverkas.

Lis om konsekvenser for spridningssamband under ”Konsekvenser > Sammanfattning av
MKB”.
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Storre vattensalamander

I samband med detaljplanearbetet har bland annat en dagvattenutredning och en inventering av
livsmiljder for storre vattensalamander utforts. I dessa har befintliga smavatten/viltvatten och
diken identifierats. I kartan nedan framgér befintliga smévatten och diken. Dessa bedoms vara
vattenomraden.

For att ndrmre klargora paverkan och skyddsétgarder for storre vattensalamander har en
utredning tagits fram for att inventera dess livsmiljoer (Ekologigruppen 2020-03-20). Inom
inventeringsomradet har troliga livsmilj6er for storre vattensalamander frimst patraffats i de
norra delarna (orangemarkerat omrade i nedanstaende figur). I hagmarken gér ett dike (blatt
streck 1 figur nedan) dar fynd av storre vattensalamander gjordes 1 den norra delen. Diket som
helhet har sannolikt viarden som livsmilj6 och bitvis dven som foryngringslokal, forutsatt att det
ar tillrackligt med vatten under aret. Inom planomrédet hittades inga ldmpliga
overvintringsomraden.

Teckenforklaring 1
B usmptig livsmilis

] Mindre lmplig livsmiljo

B viiig livsmilio

1-11 Numm?rpéavgmnsade
landmiljder

- Befintliga smivatten

A-E Beteckning pd befintliga smivatten
— Diken av betydelse for storre vatten-
salamander

Beteckning pd diken av betydelse fér

F-H .
stérre vattensalamander

* Fynd av stirre vattensalamander
s Gr@NS fOr understknings-

omride
Ekclogigruppen 2020-03-19

Figuren ovan visar befintliga smdvatten och diken som bedoms vara vattenomraden.
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Teckenforklaring 1
I Lamplig livsmilja
[ Mindre limplig livsmilja
Bl Tilfsllig livsmiljs
= Befintliga smivatten

Diken av betydelse fir stére vatten-

salamander
W Fynd av stédrre vattensalamander

O Farstarkning av nya livsmiljger
@ MNyttlekvatten

Ny dvervintringshig
o Skyddsatgarder/ledarmar
|:| Gréns for exploateringsomrade

(N e Grins fir underséknings-
omride
Ekologigruppen 2020-03-19

Figuren ovan visar avgrdnsade livsmiljéer for storre vattensalamander samt forslag pa atgdrder. Den lila linjen
som visar grdns for exploateringsomrdde dr markerat utifran ett tidigare studerat alternativ.
Exploateringsomrddet dr i detaljplanen ndgot mindre dn vad som anges i figuren ovan (Ekologigruppen).

Forekomsten av storre vattensalamander inom planomradet tycks vara relativt isolerad fran
intilliggande populationer. Diket som fortsétter inom skogen kan dock inte uteslutas ha viss
betydelse for spridningssamband. Utmed sddra kraftledningsgatan finns nagra smavatten och
andra fuktstrdk som kan ha betydelse. Vister om planomridet gér en mindre skogsbilvig.
Sadana vigar har visat sig kunna fungera som spridningsstrak for grod- och kréldjur.

Planforslagets forhallning till identifierade naturvérden inklusive storre vattensalamander
beskrivs 1 ”Planforslag > Gronstruktur > Skyddad natur” samt under ”Genomf6rande >
Fastighetsfragor > Tillstdnd och dispens”. Planens bedomda konsekvenser beskrivs i delen
”Konsekvenser > Sammanfattning av MKB”.

Riksintressen och omrades-/bebyggelseskydd

Riksintressen

Stora delar av planomradet ingér i riksintresse for turism och rorligt friluftsliv, Mdlaren med oar
och strinder, och dr skyddat enligt 4 kap. 1 och 2 §§ miljobalken. Riksintresset har sérskilt stora
natur- och kulturvirden och betydelse for friluftsliv och turism. Syftet med riksintresset ar att
langsiktigt hushélla med de begridnsade mark- och vattenomrddena inom kust- och
skiargardsomradet samt Mélaren. Enligt 6versiktsplanens riktlinjer ska exploatering och andra
ingrepp 1 miljon endast komma till stdnd om det kan ske pé ett sitt som inte patagligt skadar
omradenas natur- och kulturviarden. Turismens och det rorliga friluftslivets intressen ska sérskilt
beaktas vid beddmningen av tillatligheten av exploatering eller andra ingrepp i miljon. Ett PM
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Riksintresse (Sodertilje 2023-01-17) har tagits fram for utforligare beskrivning av riksintresset
samt detaljplanens konsekvenser. Detaljplanens paverkan pa riksintresset beskrivs dven nirmre
under avsnittet "Konsekvenser > Miljokonsekvenser > Riksintressen och skyddade omraden”.

Oster om planomrédet finns riksintresse for Totalforsvaret, influensomrade Villinge skjutfilt.
Detaljplanens genomforande bedoms inte paverka riksintresset. En bullerutredning har tagits
fram som visar att bullernivaer for storning fran skjutféltet inte 6verskrider reckommenderade
nivder fran Naturvardsverket. Se avsnitt ”Planforutsattningar > Hélsa och sidkerhet > Buller fran
skjutbana”.

Skyddad natur

Direkt vaster om planomradet ligger Talbyskogens naturreservat. Naturreservat har i syfte enligt
miljobalkens 7 kap. 28 § att bevara biologisk méingfald, varda, bevara véirdefulla naturmiljoer
och tillgodose friluftsliv. Skogen 1 reservatet bestar 1 huvudsak av gammal barrskog med viss
forekomst av asp och bjork. Den forhallandevis hoga aldern pé trdden gor att skogen blir extra
intressant for viaxter och djur liksom for de méanniskor som vill uppleva olika typer av
gammelskog. Delar av skogen i reservatet ingar dven i biotopskydds- respektive Natura 2000-
omraden.

Enligt foreskrifterna for Talbyskogens naturreservat syftar reservatet till att bevara och varda ett
tétortsndra skogsomrade for rekreation och skogsupplevelser. I foreskrifterna beskrivs dven att
det i framtiden sannolikt kommer tillkomma ny bebyggelse utmed Viksbergsviagen och som da
kommer att angrinsa till reservatets Gstra del.

Fornlamningar

I samband med detaljplanearbetet genomfordes en arkeologisk utredning (SAU 2021:1). Vid
den arkeologiska utredningen patriffades tre fornlimningar bestaende av tre forhistoriska
boplatsldmningar (L.2020:8791, 1.2020:8793, 1.2020:8794) som &r skyddade enligt 2 kap.
Kulturmiljolagen (1988:950). Inom omrédet pétraffades dven en fyndplats som inte dr bedomd
som en fornldmning utan som en 6vrig kulturhistorisk lamning.

Figuren ovan visar de nyupptickta boplatserna (orangea ytor) med en modell ver ett tinkbart mesolitiskt

landskap med en strandnivd 57 meter 6ver havet (grda transparenta ytor). Ungefirligt planomrdde markerat

med svart streck (Societas Archaeologica Upsaliensis).
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Strandskydd
Inget strandskyddat omrade ingar i planomrédet.

Landskapsbild

Landskapsbilden inom och omkring planomradet &r typiskt for S6dermanland, ett
sprickdalslandskap och omvéxlande langstrickta dalgangar. Planomradet ligger till storsta delar
1 kuperad terrdng med stora delar tickt av barr- och l16vskog. Den Ostra delen av fastigheten
utgors framst av 6ppen hagmark vars landskapsrum ramas in av den hogre omkringliggande
terrdngen samt skog. Viksbergsvigen ligger angrdansande 1 6stra delen av planomradet och en
friliggande villa syns fran Ostra sidan av vdgen. Norr om planomridet gar ett kraftledningsstrak
som paverkar landskapsbilden och omradets karaktir. Strax norr om kraftledningen star
lagerbyggnader vilka syns tydligt i landskapet.

Narmast liggande storre bostadsomréade dr Viksberg cirka 500 meter norr om planomréadet som
framst bestar av friliggande villor. Knappt en kilometer séder om planomradet ligger Brunnséng
dar bebyggelsen dr blandad med villabebyggelse och flerbostadshus.

Offentlig och kommersiell service

Viksbergsskolan ligger ungefér en halv kilometer norr om planomradet med forskola,
grundskola (F-6) samt idrottshall. Det pagar strategiska lokaliseringsutredningar for forskolor 1
Ostra delen av kommunen. Detaljplanens genomforande i sig bedoms inte medfora att det blir
kapacitetsbrist.

Tillgénglig service finns som nirmast i Brunnsing som ligger ungefér tva kilometer séder om
planomrédet. I Brunnsidng finns bland annat mataftér, vardcentral, hogstadieskola, fritidsgard,
idrottshall, skridskobana, flertalet forskolor och lekplatser. Centrala Sodertélje ligger cirka fyra
kilometer soder om planomradet dar kommunens storsta koncentration av samhéllsservice och
kommersiell service finns.

Tillganglighet
Planomradet bestér idag av kuperad terrdng och dr relativt svartillgangligt. Det finns dock stigar
inom planomradet som nyttjas av allmadnheten.

Gator och trafik

Gatunat

Planomradet gransar till Vikbergsvdgen i 0st. Fran planomradet 6ver Viksbergsvdgen finns en
oovervakad géngpassage till busshallplats pa Ostra sidan av vigen.

Gang- och cykeltrafik

Planomrédet ansluter till Viksbergsvigen dér det finns en separat gdng- och cykelbana pa véstra
sidan om végen. Norrut leder gdng- och cykelbanan till Viksbergsskolan, sdderut leder
cykelvégen till Ritorp, Brunnsdng och kopplar an till det sammanhidngande cykelnétet 1 centrala
Sodertdlje. Pa grund av det utbyggda cykelnétet och nirheten till centrala delar av Sodertélje
finns pendlingsmdgjligheter for cyklister.
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Kollektivtrafik

Planomradets Ostra grians ligger intill busshéllplats Hjdlmséttra pa Viksbergsvéigen som
trafikeras av buss 750. Busshallplatsen édr utformad med en separat fil/ficka fran
Viksbergsvigen. Bussens forsta stopp dr Brunnsidngs centrum och det sista dr Bjorkbacken i
Salems kommun. Strickan har 28 stationer och bussen kor alla dagar i veckan. Turtdtheten ér
relativt 1&g med ungefar en buss per timme.

Geotekniska forhallanden

Enligt SGU:s jordartskarta bestar detaljplaneomradets yt-jordlager generellt av glacial /
postglacial lera i de ldgre delarna och av urberg och morin i de hogre delarna. Genomford
geoteknisk undersokning (AFRY, 2023-04-21) beskriver generella forhdllanden i omradet:

I den ldgre beldgna Gstra delen bestar jorden generellt av en ytlig torrskorpelera (cirka 1-2
meter) foljt av varvig lera som gar ned till cirka 9 meter under markytan, dérefter &r det
friktionsjord pa berg.

I den hogre beldgna vistra delen ar det generellt cirka 0-2 meter morén 1 dalarna och berg i
dagen pa kullarna. Ett torvomrade gar in i den vistra delen fran sdder, men enligt utférda
undersokningar har ingen torv patriffats. I granslandet mellan det Gstra och véstra delarna &r det
cirka 1-5 meter lera, foljt av morédn pa berg. Provtagning av sulfider/totalsvavelhalt har skett
med slutsats att bergmaterialet klassificeras som ej syrabildande och att losshallet material fritt
kan dteranvindas (AFRY, 2024-02-16).

Postglacial lera

Glacial lera
. Urberg

Moré&n

! Morén (tunt), Urberg (grundlager)

Figuren ovan visar utdrag fran SGU:s jordartskarta 1:25 000 — 100 000. Planomradet dr ungefirlig markerad
med mérkrad linje. Den lila linjen dir en grinsdragning mellan delomrdde Ostra och Viistra.
(AFRY, 2023-04-21)

Hydrologiska forhallanden

Grundvattennivaerna varierar med arstid och nederbord, men dr generellt hdga och varierar
mellan 0,8 meter under marknivén i den Ostra delen, medan den ligger pa 0,3 till 0,4 meter
under marknivén 1 den véstra delen.
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Halsa och sidkerhet

Radon

Sodertdlje kommun har gjort en kartering av markradon. Den anger ungefar vilken risk det finns
for markradon i olika omraden. Kartan bygger pa hur geologin ser ut och pa ett antal
stickprovsmatningar. Planomradet dr klassat som delvis ldgriskomrdde och delvis
normalriskomrade for radon enligt kommunens markradonkarta daterad 2019-10-21.

Risk fér ras och skred

I den geotekniska utredningen (AFRY, 2023-04-21) konstateras att det finns storre enskilda
block samt tunna lager av morén ovan pa berg i dagen vilket innebér en risk for stenras. Detta
géller framst inom det vistra omradet som har manga kullar och dalar och dér bland annat storre
block finns pé toppen av kullarna. Aven i grinsomradet mellan det vistra och dstra delomradet
finns det risk for stenras da det véstra omradet sluttar kraftigt ned mot det Ostra. Erosion vid
kraftiga regn som bitvis spolar bort det tunna mordntacket pd kullarna kan gora att de storre
stenblocken rasar ned for kullarna. Erosion i dalarna och de mer laglinta platserna i omradet ar
av mindre betydelse da det i nuldget &r mycket trdd och annan véxtlighet som haller kvar jord
och sten kvar pa plats.

Skredrisken 1 detaljplaneomrddet &r valdigt liten. Det 6stra omrddet, som har sammanhéngande
lerjordar dr pa planmark och har darfor inget stabilitetsproblem (AFRY 2023-04-21, 2024-02-
29).

Trafikbuller

Viksbergsvigen ger upphov till trafikbuller och en trafikbullerutredning har tagits fram under
detaljplanearbetet. Lds sammanfattningen av utredningen under ’Planforslag > Hélsa och
sdkerhet > Trafikbuller”.

Buller fran skjutbana

Oster om planomradet utgér riksintresse for Totalforsvaret, influensomrade Villinge skjutfilt.
En utredning har tagits fram for att méta och gora berdkningar av paverkan fran skjutfaltet
(Akustik Milj6 2014-10-03). Nar utredningen togs fram undersoktes i detaljplanearbetet om
byggnation var ldmplig 6ster om Viksbergsvégen (Ostra delen av fastigheten Hjdlmséttra 1:3
samt fastigheten Hoxeltorp 1:6). Bada dessa omraden &r beldgna ster om Viksbergsvidgen och
séledes inom influensomradet f6r Villinge skjutfilt. Riktvirden som anvénds 1 utredningen ar
de som dr angivna i Naturvdrdsverkets allmédnna rdd om buller frén skjutbanor (NFS 2005:15).

Utredningen konstaterar att det ljud som uppstér i samband med finkalibrig eldgivning ej leder
till att rddande riktvérden 6verskrids. Detta géller for skarp ammunition vid skjutbanorna och
aven for 16s ammunition 6ver hela 6vningsomradet. Planomradet bedoms ddrmed klara
riktvirden med god marginal dd omrddet &r ldngre bort d4n anvéinda mét- och berdakningspunkter
1 utredningen.

Markféroreningar
Inga kidnda markfororeningar finns 1 planomradet och/eller i dess omgivning.
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Farligt gods
Planomrédet ligger inte 1 ndrheten av priméir- eller sekundar vég for farligt gods.

Stérande verksamheter

Kraftledningar genererar magnetfalt som kan utgdra en stralningsrisk for boende. En
kraftledning med spénning om 70 kV gér i norra delen av fastigheten Hjélmsattra 1:3. Vattenfall
Eldistribution AB planerar att utdka spanning for kraftledningen till 130 kV. For att klara
arsmedelviarde om maximalt 0,2 puT for nya 130 kV ledningen behdvs cirka 26 meters avstand
frén kraftledningens centrumlinje.

Pé hagmarken 6ster om planomradet gar det i dagslédget ett fital héstar och &snor pa
sommarhalvéret. Antalet varierar frén &r till & men det brukar vara totalt cirka 10 héstar och
asnor. Betningen vintas upphora i samband med detaljplanens genomforande.
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PLANFORSLAG

Bebyggelse

Inom detaljplanen tillats bostdder [B] 1 form av flerbostadshus [fi], samt enbostadshus [f2]. Ett
enbostadshus dr ett bostadshus med endast en bostadslidgenhet, vilket innebér att det endast far
finnas en sjdlvstindig bostad per tomt. De olika bostadstypernas placering inom planomradet
har bestimts med beaktande av naturvérden, topografin samt anpassning till landskapsbilden.
Med bostiddernas ldge kan hagmarken till stora delar vara orérd samtidigt som skogsmark med
hdga naturvirden kan bevaras. Till planen tillhor en illustrationsbilaga som beskriver omrédets
gestaltning mer ingdende (E/S-A Arkitekter, 2024-03-06).

Planomradet préglas av kuperad barr- och 16vskog. Den foreslagna bebyggelsen ska inspireras
av omgivningen for att anpassa sig till naturen i skala, placering av byggnader, fasadmaterial
och fargskala. Fasader ska darfor huvudsakligen bestd av trd och fargsittas i matta jordfarger (se
figur nedan for exempel) eller i omalat/behandlat trd (exempelvis virmebehandlat tré, brant trd
eller jarnvitriol). Det innebér att fasadkulrer som ar blinkande och star i bjart fargkontrast med
omgivningen inte tillats, exempelvis helt vita kulorer. Tak ska utforas i dova farger, vilket d&ven
inkluderar vegetationsbeklddda tak [generell bestimmelse under rubriken utformning].

i

Exempel hur flerbostadshusen kan se ut fran Viksbergsvigen (E/S-A Arkitekter).

NEEREENN RS-

Exempel pa jordfirger och tréifasad.
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Hllustrationsplanerna visar hur omrddet kan bebyggas (E/S-A Arkitekter). I den vistra delen av detaljplanen tilldts flera olika

typer av enbostadshus. Den évre illustrationsplanen visar ett maximalt utbyggt scenario ddr samtliga enbostadshus blir radhus.

Den nedre bilden visar ett scenario ddr flera olika smahustyper byggs. Trdd 1-12 kan sparas vid exploatering. Trdd 13—22

ersdtts med kompensationsdtgdrder som ska stirka naturvirden och spridningssamband.
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Flerbostadshus

Tilldten hojd pa byggnaderna ar satt for att anpassa sig till omkringliggande topografi och skog.
For flerbostadshusen tillats i delomraden upp till fem véningar [fs, nockhdjd 20,0 m]. Hogsta
tillatna vaningshdjd dr en vaning lagre for flerbostadshus ndrmast Viksbergsvéigen samt
flerbostadshusen nérmast smahusen for att anpassa sin skala till omgivningen [fs, nockhdjd
17,0 m]. Teknikutrymmen réknas €j som vaning, se figur nedan.

Vid takvinkel 1 huvudsak under 14° ska dversta vaningen vara indragen mot Viksbergsvégen
[f6]. Intrycket blir da att byggnaderna blir 4+1 vaning som hogst. Exempel pa hur taklandskap
kan se ut syns i figuren nedan.

Oversta vaning BTA (rod yta)
maximalt 70% av BYA (bla linje)

Nedersta vaning
BYA (bla linje)

Gavlar riktade mot
Viksbergsvagen

Figuren ovan visar olika taklandskap som dr mojliga for flerbostadshusen. Vid tak ddr taklutning huvudsakligen
dar ldgre dn 14 grader behover oversta vdningen vara indragen mot Viksbergsvigen. Byggnaden lingst till
vdnster visar ett exempel pd en sddan byggnad ddr den oversta vaningens bruttoarea (BTA) maximalt 70 % av
byggnadskroppens byggnadsarea (BYA). Byggnaden i mitten dr en sadan byggnad ddr en del av taket dr under

14° men dir taket huvudsakligen har takvinkel 6ver 14°. (Urban Minds)

Placeringen mellan flerbostadshusen ska vara minst 20 meter var for att mojliggdra
genomblickar till bakomliggande skog [p4]. For att byggnaderna ska anpassas i skala och
omfattning till omrédets karaktir begrinsas byggnadsarea for huvudbyggnader och
komplementbyggnader |[es, es, es].
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Principsektioner for byggnader. Teknikutrymmen rdknas inte som vdaning.

Samlad parkering for flerbostadshus ar framst avsedd att 16sas pa mark dér byggnad inte far
uppforas [prickmark] samt lingst dsterut diar komplementbyggnader, som exempelvis
miljobod, far uppforas [korsmark, es]. Parkeringen vid flerbostadshusen bor utféras med inslag
av vegetation, exempelvis trdd, for att skapa en attraktivare boendemiljo och smélta in béttre i
landskapet. Illustrationsplanen i planbeskrivningen visar exempel pé hur det kan se ut.

Enbostadshus
Smahusen niarmast flerbostadshusen far enbart vara radhus [f3]. I véstra delarna av planomradet,

dér gatan delar sig, tillats radhus, kedjehus, parhus och friliggande villor. Men enbart en
bostadstyp ar tillaten per egenskapsomride for att skapa ett samlat uttryck [f7].

Definition av smdahustyper (TNC. Plan- och byggtermer 1994.)
e Radhus: sméhus som ingar i en grupp bestdende av minst tre hus som &r direkt ssmmanbyggda med
varandra i en rad
e Kedjehus: smahus som ingér i en husgrupp dir husen dr sammanbyggda med varandra via garage, forrad
eller annat biutrymme
e  Parhus: smahus som dr sammanbyggda parvis i mellanliggande tomtgrans

e Friliggande: smahus som inte &r sammanbyggt med hus pé grannfastighet

Flera planbestimmelser infors for att mojliggora for lamplig exploatering av omradet med
trevliga gaturum och bra bostadstomter med vil avvégt avstdnd mellan byggnader och gata [p1,
P2, p3, d1, d2, d3]. Vid bygglov ska smahusens hantering av insyn i motet med gata beaktas.

Tilldten byggnadsarea samt hur mycket komplementbyggnader och carport som far finnas
utéver angiven byggnadsarea tydliggors i planbestimmelser [e1, ez, e3]. Ladmplig skala for husen
styrs genom att reglera hogsta byggnadshdjd [byggnadshéjd 6,5], dér lagre byggnadshdjd
anges for envaningsbostadshus eftersom de tillats ha storre byggnadsarea [byggnadshéjd 5,0].
Takvinkel regleras for att ge flexibilitet inom vissa ramar vilket skapar forutséttningar for ett
enhetligt men varierat uttryck som utesluter maojlighet till helt platta tak [intervall takvinkel 14-
38 grader].
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Eftersom en del av omradets karaktér dr den kuperade topografin behdver bostadstomterna
anpassa sig till befintlig terrdng 1 den mén som ar mojlig samtidigt som tillgdnglighetskrav
madste beaktas 1 bygglov. Hojdskillnader ska tas upp med mjuka slénter och/eller terrassering
med lagre stddmurar. Stodmurar far dock inte goras hogre dn 0,5 meter [n3].

Fornlamningar

Tre forhistoriska boplatsldmningar (L.2020:8791, L2020:8793, L2020:8794) har patriffats inom
planomradet. Det krivs tillstdnd enligt 2 kap. 12 § Kulturmilj6lagen {for den planerade
byggnationen. Lds mer under rubrikerna Planférutséttningar och Genomférande.

Péatriffas ej kidnda fornldmningar i samarbete med grévning eller annat markarbete rader
anmélningsplikt enligt kulturmiljolagen. Arbetet ska omedelbart avbrytas och Léansstyrelsen ska
kontaktas.

Gronstruktur

Naturomraden

Detaljplanens utformning ar gjord med beaktande av de naturvirden som finns och for att
behalla mdjliga spridningsvagar. Omradets naturliga topografi liksom dess vegetation ér dven
viktiga karaktérsdrag. Stora delar av planomradet, inklusive storre delen av hagmarken, anges
darfor som naturmark [NATUR] for att stirka omradets skydd av naturvarden. En skotselplan
kommer att tas fram for detta omrade for att bland annat gynna blommande véxter. Tillfdlliga
mindre odlingar kan tilldtas inom hagmarken. Befintligt viltvatten som bevaras har markerats i
plankartan [smévatteni] liksom nyanlagda lekvatten for storre vattensalamander.

For att bevara naturkaraktéren och framja naturviarden skyddas storre trad pa
gemensamhetsanlidggning for naturomrade samt en trdddunge vid flerbostadshusen genom
utokad marklovsplikt [a1] och forbud mot att hardgora mark [n1]. Beviljande av marklov for
nedtagande av dessa storre trad bor enbart ske om de behover tas ned av sjukdoms- eller
sdkerhetsskail; eller om uppforande av nirliggande bostadhus eller infrastruktur pa ett oskéligt
sdtt forsvaras av enstaka storre triad; eller for att ta bort block som utgor rasrisk; eller for att
gynna annan trdd/vegetations utveckling sa att naturvérden frimjas.

Under detaljplanearbetet identifierades 22 vérdefulla trdd baserat pa deras stamdiameter (lds
mer under "Forutséttningar > Natur, kultur och rekreation’). Dessa trdd har infor antagande
gétts igenom av kommunens parkavdelning samt kommunekolog for att bedoma mdjlighet till
fortlevnad och gynna naturviarden. Av de 22 trdd som identifierades skyddas 12 stycken (trdd 1—
12) fran att fallas [n2, a1] och marklov for fallning far enbart ges om de behover tas ned av
sjukdoms- eller sdkerhetsskal.

En tridvitesplan har tagits fram (Sodertélje 2024-03-07) och av denna framgér det att det
kommer tas fram skdétselplan for skyddade trdd och for skyddade trad ndra byggnation (trad 1
och 2) kommer tradskyddsplan att upprittas. De 10 trdd som inte bedoms Gverleva
exploateringen pa sin plats ersdtts genom olika kompensationsatgirder som framgér av
tradvitesplanen. Trédvitesplanen utgdr dven bilaga till exploateringsavtalet.
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Naturvarden

Trots att majoriteten av omradena med patagliga naturviarden (“’klass 3”°) inte bebyggs, behover
viss del tas 1 ansprak for att fa till en &ndamaélsenlig struktur som respekterar omrédets topografi.
Detta for att fa till en andamaélsenlig struktur som respekterar omradets topografi. Det innebéar
dven att ndgra delar av omraden som pekats ut som trolig livsmiljo for storre vattensalamander
bebyggs. Det dr d&ven nddvéndigt att vagen behdver korsa det biotopskyddade diket vid
hagmarken. Beslut om dispens for biotopskydd &r fattat 2021. Nya livsmiljoer &t salamandrarna
ar genomforda 2023. Fardigstillandet anses uppfyllt nar de nya livsmiljoerna uppnétt 6nskad
funktion, det vill sdga nér det finns salamandrar i den nyanlagda livsmiljon. Lds mer under
”Genomforande > Tillstand och dispens”.

Lek & rekreation

Lekplats kan anordnas vid flerbostadshusen och for sméhusen kan en gemensam lekplats
anordnas [korsmark, ne, g3]. Stora ytor med natur finns i anslutning till bostdderna
[prickmark, g1, n1 samt NATUR].

Detaljplanen medfor att Talbyskogens naturreservat blir mer tillgéngligt for allmédnheten genom
uppforande av en allmin parkering med cirka tio platser [parkering]. I anslutning till
parkeringen skapas en ny stig till naturreservatet och en informationstavla satts upp.

Gator och trafik

Gatunat

Mellan Viksbergsvégen och till och med allmidnna parkeringen anordnas en ny allmén gata med
kommunal standard for att kunna angéra till allmén parkering samt mdjliggora atkomst till
bland annat pumpstation och nétstation [GATA1].

Efter allminna parkeringen vergar gatan i en gemensamhetsanldggning for vig [g2]. Végen ér
planlagd som gemensamhetsanlidggning eftersom den enbart forsorjer omradet. Framtida
bebyggelse bortom planomradet dr osannolikt. Gatan utformas for att anpassa sig till omradets
naturkaraktir i sa stor utstrickning som mojligt samt ge goda forutséttningar for vatten- och
avloppsledningar. Huvudgatan genom omradet, som stricker sig frin Viksbergsvégen till
bostadsomradets mitt, foreslas fa en korbana om ungefar 6,5 meter 1 bredd samt en cirka 2 meter
bred trottoar som I6per bredvid. Stickgatorna vid enbostadshusen i omradets véstra del foreslés
fa ungefdr 5,5 meter bred koérbana. Hojdséttningen av gatan ér oversiktligt studerad med forslag
pa markhdojder i illustrationsplanen. Slutgiltig gatuutformning och hojdséttning bestdms i
projektering. Vid en plats styrs marknivan for en god anpassning till topografi och omgivning,
samt fOr att gatan inte ska 6versvimmas vid extrema regn [+54,5].

Dér den samfillda gatan gar forbi flerbostadshusen och korsar befintligt dike ska en bro eller
halvtrumma ldggas 6ver diket. Trumman anpassas i enlighet med lénsstyrelsens beslut (527-
21154-2020) med bro/halvtrumma eller liknande och ledstrukturer for att minska risk att storre
vattensalamander och andra groddjur blir 6verkdrda. Kapaciteten for halvtrumman/bron ska
vara minst 1100 1/s for att sékerstélla att extrema regn kan passera [(b3)]. En till
trumma/kulvert/ror som ska avleda vatten frdn omradet soder om huvudgatan placeras narmre
Viksbergsviagen. Denna behdver dimensioneras for att klara minst 600 1/s for att klara extrema

regn [(b2)].
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Samhéllsbyggnadskontoret bedomer att kapaciteten pa Viksbergsvigen ér tillracklig for att
hantera de tillkommande trafikmidngderna som planforslaget medger. Enligt genomf{6rd
behovsbeddmning (2020-02-14), vilken utgdr underlag for bedomning av betydande
miljopaverkan, bedoms att antalet trafikanter endast kommer 6ka marginellt l1angs
Viksbergsvigen i och med planldggning av planomradet.

Gang- och cykeltrafik
Langs med huvudgatan uppfors en trottoar bredvid bilarnas korbana. Trottoaren ansluts till
befintlig gang- och cykelbana som gér pa véstra sidan Viksbergsvégen.

Kollektivtrafik

Kollektivtrafiken till planomradet fick utdkade turer frdn december 2023. Detaljplanens
genomforande ger ett 6kat reseunderlag vilket ger béttre forutsattningar till 6kad turtéthet till
omradet, vilket kan gynna hela Viksberg.

Parkering och utfarter
Parkering for cyklar for flerbostadshusen ska utformas enligt kommunens géllande cykelplan
och som malsittning folja parkeringsstrategin for Sodertilje stadskérna.

Flerbostadshusens bilparkering l6ses delvis i 6stligaste delen av omradet [prickmark och
plusmark] och delvis inom Ovriga fastigheten. Samlade parkeringar bor delas upp med
vegetation for att fa till en attraktivare milj6. Se illustrationsplan under ’Planforslag >
Bebyggelse” for exempel.

For enbostadshusen 16ses parkering fraimst pa egen tomt, men nagra gemensamma parkeringar
finns vid anvisade omrdden for att ge mdjlighet till bland annat besoksparkering [g4, n4].

For omradet géller foljande bilparkeringstal:

o 1,1 (for ldgenheter med 1-2 rok) och 1,2 (for lagenheter med 3 rok eller storre)
parkeringar per lagenhet 1 flerbostadshus.

e 1,5 parkeringar per radhusenhet.

e 2 parkeringar per villa, kedjehus och parhus.

I anslutning till Viksbergsvdgen finns en allmén parkering avsedd for besokare till
Talbyskogens naturreservat och annan nérliggande natur [parkering].

Tillgdnglighet fér réddningstjdnsten och renhallning

Framkomlighet for Rdddningstjénstens fordon ér tillgodosedd pa gatumark. Inom kvartersmark
ska angoringsgator med mera utformas sa att utrustning och slang inte behover béras och dras
mer dn 50 meter. Hogre hus én tre vaningar behover tekniska 16sningar i trapphuset for att vid
nddligen ha en sdker vdg ut, eftersom planomréadet &r utanfor 10 minuters omrade for
raddningstjénstens insatstid.

Snoérdjning av gatorna kan ske mot vandplaner och vigren.
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Avfall/3tervinning

Sophimtning med utformning enligt Telge Atervinnings riktlinjer ska rymmas inom
kvartersmarken. For detta omrade ar avfall tankt att hanteras med rullkérl for smahus och
bottentdmmande kirl, alternativt miljohus, for flerbostadshus. Lds mer under rubrik
”Genomforande > Tekniska fragor”.

Teknisk forsorjning
Nedan beskrivs teknisk forsorjning kortfattat. Ytterligare information finns under rubrik
”Genomforande > Tekniska fragor™.

El
Ny bebyggelse ansluts till befintligt elnit. Tva stycken nitstationer/transformatorstationer [Ei]
sakerstdlls 1 detaljplanen for att stromforsorja omradet.

Varme

Fjarrvirmenat r inte utbyggt till omrddet. Byggnaders uppvarmning kommer dérfor ske lokalt,
exempelvis med markvirme, bergviarme eller solpaneler. Miljomaéssigt hallbara och
klimatsmarta alternativ uppmuntras.

Telefon och fibernat
Stadsnét finns 1 anslutning till planomradet

Vatten och avlopp

Omrédet kommer ingd inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp.
Pumpstation placeras i 0stra delen av planomradet pa tillrackligt skyddsavstand om 50 meter
fran bostéder [Ez], briddmagasin kan placeras under prickmark. Respektive fastighet ska
anslutas till vatten och spillvatten. Anslutningspunkt for tillkommande fastigheter bestdms 1
overenskommelse med ledningsidgaren. Lattrycksavlopp kommer bli aktuellt for delar av vdstra
planomrédet. Rdddningstjénstens mdjligheter till brandvattenforsorjning ska beaktas.

Dagvatten- och skyfallshantering

Vattenforekomsten Malaren-Préstfjarden (VISS ID: WA89970645) dr recipienten (mottagaren)
for dagvattnet fran planomradet, se “Forutsattningar > Pdgaende markanvéndning >
Vattenomraden och vattenskyddsomride”. Planomradet bedoms ha goda forutsittningar for en
bra dagvattenhantering som med nedan foreslagna dtgirder som efterliknar naturliga system dar
reningseffekten bedoms vara god. Dessutom motverkas det 6kade flodet som en 6kad
hardgoringsgrad innebédr. Genom att i sa stor utstrickning som mojligt bromsa upp
dagvattenflodet och frimja infiltration, vilket sker med foreslagen dagvattenhantering begréansas
risken for 6kad fororeningsbelastning.

En dagvattenutredning (WSP Samhéllsbyggnad 2023-05-12) har tagits fram 1 syfte att utreda
paverkan pd dagvatten och skyfall samt redogéra for hur en hallbar dagvattenhantering i linje
med Sodertdlje kommuns VA-policy kan sdkerstillas. I arbetet har hdnsyn tagits till de
foreskrifter som ligger som forslag till S6dra Mélarens vattenskyddsomrade.
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Dagvattenatgédrderna innebér i korthet att dagvatten upp till 10-arsregn hanteras i tva huvudsteg.
Negativa effekter av skyfall motverkas ocksa genom foreslagna atgérder. Steg ett i
dagvattenhanteringen &r inom kvartersmark och innebar lokalt omhéndertagande (LOD) med
principen for att fordrdja och rena dagvattnet dr lokalt omhéndertagande pa kvartersmark, trog
avledning ldngs gator. Ett lokalt omhindertagande av dagvattnet inom kvartersmark sker genom
infiltration i gronytor eller vixtbaddar [generell bestimmelse under rubriken markens
anordnande och vegetation] och sedan genom trog avledning i infiltrationsdiken utmed
lokalgator samt 6ver det samfdllda naturomradet [g1, g2]. For att ge forutsittning till lokalt
omhindertagande begrinsas andel hardgjord mark pé bostadsfastigheter [n7, az2]. Foreslagen
dagvattenhantering kraver endast ett mindre djup av ométtad jord och édr ddrmed vél forenlig
med grundvattenforutsittningarna dé bebyggelse och végar generellt kommer att ligga 6ver
befintlig marknivd med uppfyllnad.

Vatdamm utformas med
forsedimenteringsdel innan
huvuddammen. Yta for
forsedimentering inkluderas i
total redovisad area for
dammen

ﬁ Vagar

- Byggnader

- Parkering

Dagvattenatgard
Svackdike

:] Tomter delvis genomsiappliga

- Vaxtbadd parkenng

[ vaxtbadd vandplan

; Véatdamm

Ytvatten

- Dagvattendamm

_ Salamanderdamm

| viltvatten

Diken

Storre diken

-
-
e

-
-

-

-

-
e

i =Atgald for spridning mellan dikena

Potentiell plats for
passage av vatten
fran ARO 6

Skiss over foreslagen dagvattenhantering. Vita streckade pilar pavisar generella avrinningsvigar (WSP
Samhdllsbyggnad).
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Figuren ovan visar princzpskiss for hantering av dagvatten i scenarion ddr radhus dr placerade pa bdda sidor
om vigen. (WSP Samhdllsbyggnad)

I steg tva renas och fordrdjs dagvatten ytterligare pé allmén plats inom verksamhetsomrade for
allmédnt VA genom att vatten leds vidare i diken till en vatdamms-/dagvattendammsanléggning,
som utgdr en samlad fordrojnings- och reningsanldggning i den nedre laglénta norddstra horn av
planomrédet. Tillrdckligt utrymme for att anldgga vatdamm med vétmarkszoner med
fordrojningsvolym av minst 600 kubikmeter sdkerstélls i plankartan [dammi]. Anldggandet av
vatdamm far inte forsdmra markforhéllandena f6r ledningsgata.

Redan idag avleds det naturliga flodet genom frén storre delen av planomradet genom detta
omrade. Genom foreslagna fordrojnings- och reningsatgirder sker en langtgadende rening av
dagvattnet och en process dér det naturliga (befintliga) avrinningssystemet efterliknas.

Tabell: Beskrivning dagvattenhantering

Smahusomrade Infiltration i gronyta. Vid detaljprojektering av hus och tomter bor
avrinningsforhéllandena beaktas. Tomter bor planeras sa att de hardgjorda
ytorna, som exempelvis parkeringar och géngstrak, forldggs uppstréms och att
grona ytor placeras pa tomtens ldgre delar, eller hojdséttas sé att vatten som
inte infiltrerar rinner vidare mot naturmark efter fordrdjning i gronyta.

Flerbostadshusomrade Infiltration i gronyta, exempelvis i form av vaxtbaddar, nedsidnkta
vegetationsytor och dagvattenstrak som integreras i gardsmiljéerna.
Dagvattenanldggningarna bor dimensioneras for att omhénderta 10 mm
nederbord per kvadratmeter hardgjord/reducerad area inom

flerfamiljshusomréadena.

Gator Trog avledning i frimst infiltrationsdiken. Infiltrationsdikena kan forses med

en drineringsledning for att frimja infiltrationsformagan och ddrmed markens

forméga att fordrdja och rena dagvattnet. Nivén pa draneringsledningen bor
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anldggas med hénsyn till grundvattennivan och eventuellt behov av drénering
av vigterrassen. De ldgen dér infarter till sméhustomter &r placerade pd samma
sida som diket upphor och vattnet leds vidare i ledning. Vattnet slépps sedan ut
i befintliga diken, pa bred front dver slénter eller till vaxtbadd vid vindplan. Se
figur nedan.

Befintliga diken Befintligt dike i sodra delen av planomradet bevaras och fortsétter leda
avrinning fran skogsmarken véster om planomradet till kvartersmarken och
sedan vidare till allmén plats med diken och vitdamm. Delar av flodet fran
lokalgatornas 6ppna diken ansluts till detta dike.

Vétdamm med vatmarkzoner | For att erhélla en effektiv rening av bor en permanent vattenyta finnas pé ca
740 m? (motsvarande ca 200 m? per hektar reducerad area). Dammen utformas
dessutom for att rymma den erforderliga fordréjningsvolymen pé ca 600 m>.
Hur stor yta som krévs for denna fordrojning beror pd dammens exakta
utformning, t.ex. sldntlutningar. Uppskattningsvis krivs en yta pa ca 1800 m?
for fordrojning av ett 10-arsregn med klimatfaktor. Den bésta reningseffekten
erhélls om vatdammen utformas som en kombination av damm och vitmark

som innehaller zoner med olika vattendjup och grad av véxtlighet.

Tabell: Beskrivning av dagvattenhantering.

Skyfallshantering/oversvimning

Genom god planering motverkas negativa effekter av extrema regn. I denna detaljplan foreslas
ett antal atgirder for hantering av skyfall (100-arsregn med klimatfaktor 1,25), dér det
grundldggande &dr en hojdséttning dir byggnader ligger hogst och kringliggande mark sluttar
bortdt och dér ytliga flodesviagar som tilldter vattnet att avrinna mot omradets utloppspunkt
sdkerstélls. Pa vissa platser foreslas avskédrande diken, eller motsvarande atgérd, for att skydda
bebyggelsen fran fléden fran bevarad naturmark, vilka sdkerstdlls i plankartan [skydd, ns].
Dessa atgdrder samt dvriga nddvandiga skyfallsatgarder inom hela planomradet beskrivs nedan
och 1 genomforandebeskrivningen. Ansvar och kostnader framgar av exploateringsavtalet.

Dar befintliga flodesstrék stoppas av planerad gata foreslas omledning av vattnet i diken, eller
anldggning av kulvert under gatan [(b2), (b3)]. Hojdséttning i omradets sydostra horn regleras

for att sdkerstélla avvattning av 1dgpunkten och undvika stdende vatten mot byggnader vid
skyfall [b1].
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Befintiga fladen som
korsar planerad vag

Befintliga fladesvagar
—p 50M bibehalls med
kulvert under vag

Befintliga flédasvagar som
ar svéra att omleda/atgarda

Befintliga fladesvagar
som gar att leda om

Figuren visar befintliga floden som korsar framtida vig samt forslag hur befintliga flodesvigar kan ledas om
(gronstreckade pilar). Det réda strecket visar ungefirligt ldge ddr framtida kulvert under vig behover

tillkomma.

For att hantera extrema regn hdjdsatts dven vindplan i sydvéstra planomradet [+54,5] samt
genom att byggnader ska ligga hogre dn angransande gata och att tomter generellt sluttas bort
fran byggnader mot naturmark for att sékerstélla sekundera avrinningsvégar utan instingda
omraden [generell bestimmelse under rubriken utforande].

Eftersom bebyggelsen dr planerad pa hogre hojd dn omradets lagpunkt bedoms det inte
foreligga négra risker for skada pa byggnader eller blockering av rdddningsvagar forutsatt att
principerna for hgjdsittning foljs. Ett omrade kring omradets utloppspunkt kan tillatas
Oversvammas utan att detta medfor risk for byggnader vid foreslagen exploatering.
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Figuren ovan till vinster visar princip for placering av hus, héjdsdttning av kringliggande mark samt
tillskapande av sekunddra flodesvigar for att hantera skyfall. Figuren till hoger visar hur principen kan
appliceras pa ett delomrdde om exploatering sker med radhus (WSP Samhidllsbyggnad).

Geotekniska fragor

Grundlaggning

Byggnader

Geotekniska utredningar med grundvattenmétningar samt PM har tagits fram och finns i tre
delar (AFRY 2023-04-21, 2024-02-16, 2024-02-29). Totalstabiliteten ar generellt god och
undersokning av sulfid i berget visar pa mangder som inte utgdr ndgon risk.

De rekommendationer for grundlaggning som anges i geotekniska undersokningen (AFRY
2023-04-21) ar oversiktlig. I det 6stra omradet dér flerbostadshus placerats rekommenderas
palgrundlaggning med cirka 7-9 meter langa pelare da marken &r lerig. For enbostadhusen kan
grundlaggning ske med platta pd mark. Om kéllarplan utférs behdver det ske med vattentét
konstruktion. Det kan behdvas temporéra grundvattensdnkningar beroende pa hur langt ned man
schaktar i olika delar av planomradet.

Vid pumphuset i omradets Ostra del bestar marken av lera och dér kan det finnas risk att
hydraulisk bottenupptryckning uppstar vid schakt djupare én cirka 5 meter vilket behdver
beaktas vid schaktarbeten. Grundldggning kan utféras med cirka 8 meter langa slagna
betongpalar.

I den Ostra delen kan séttningar forvéntas ske 1 de djupare lagren och det finns risk for att
planerade bostdder kommer att sétta sig over tid. Nér uppgifter om planerade bostiders storlek,
grundlidggningsniva och marktryck finns tillgdngligt, kan en lastnedrdkning samt ny
sattningsberikning med kompensationsgrundldggning som alternativ grundlidggningsmetod bli
en mojlighet.
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Konstruktiva forutsattningar har 6versiktligt bedomts (PE Teknik, 2023-04-28). Frin vigen
raknat kommer byggnaderna att ligga med bottenplattan i storleksordning en halvmeter hogre.
Det innebir att flerbostadshusen (som ligger i det sankaste omridet), kommer att ligga upp emot
tva meter 6ver befintlig markniva. Enbostadshusen kommer att ligga 1 storleksordningen en
halvmeter 6ver befintlig marknivd. Sammanfattningsvis innebér det att schaktbottnarna (cirka
0,6 meter under fardigt golv for enbostadshusen och 0,8 meter under fardigt golv for
flerbostadshusen) kommer att ligga i nivan 6ver eller lika med befintlig mark. Inte ens
hissgroparna i flerbostadshusen kan komma sérskilt djupt under befintlig markniva. Eventuell
ledningsdragning sker under védgarna.

Vig och VA-ledningar

Oversiktlig beddmning av grundliggning av viig har beddmts i geotekniska utredningen. Vid
vagen pa hagmarken och vid radhusen nidrmast flerbostadshusen kan grundlédggning generellt
ske med bortschaktning (cirka 2,5 meter) av framst lermark. Vid markhdjning for vigbank lidngs
denna stricka finns det risk for sdttningar. For att minska sittningsrisken dr det rekommenderat
schakta ur cirka en meter av den befintliga jorden och dérefter aterfylla.

Vid vistra delen av omradet kan det bli aktuellt med jordschakt och viss bergschakt f6r vig och
VA-ledningar. For de delar dar bergschakt tas kan vég ldggas pa cirka en halv meter packad
sprangbotten. VA-ledningar bedoms generellt behdva forstarkt ledningsbadd 1 de delar med
jordschakt och vanlig ledningsbadd vid bergschakt.

Halsa och sdkerhet

Trafikbuller

Eftersom detaljplanearbetet startade 2012-09-25 géller de riktvédrden for trafikbuller som
riksdagen antog 1 mars 1997 (proposition 1996/97:53):

e 30 dBA ekvivalentniva inomhus

e 45 dBA maximalnivé inomhus nattetid

e 55 dBA ekvivalentniva utomhus (vid fasad)

e 70 dBA maximalnivé vid uteplats i anslutning till bostad.

Riktvirden for trafikbuller som normalt inte bor dverskridas vid nybyggnation av
bostadsbebyggelse eller vid nybyggnation eller visentlig ombyggnad av trafikinfrastruktur.
Lénsstyrelsen i Stockholm tillimpar dven tvé olika avstegsfall som dock inte beddmts vara
aktuella for denna detaljplan.

En trafikbullerutredning har tagits fram av WSP Akustik (2015-01-27) {or att bedoma
planomrédets situation. Eftersom utredningen gjordes 2015 har trafiksiffrorna som anvénts i
utredningen (10 000 fordon ADT) granskats av samhillsbyggnadskontoret som konstaterat att
de &r vil tilltagna och dérfor fortfarande aktuella dven for prognosar 2040. Bullerutredningen
gjordes pa ett tidigare bebyggelseforslag som provats under detaljplaneprocessen. Eftersom de
anvénda trafiksiffrorna fortfarande géller och bullerpaverkan fran Viksbergsvégen syns i
trafikbullerutredningen frdn 2015 beddms underlaget vara tillrackligt. Kartor for
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trafikbullernivéer ekvivalent niva 5 meter ovan mark samt maximal ljudniva 2 meter ovan mark
visas 1 figurerna nedan.
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Till véinster visas ekvivalent [judniva 5 m ovan mark och till héger visas maximal ljudniva 2 m ovan mark (WSP
Akustik). Bebyggelseforslag har dndrats sedan trafikbullerutredning gjorts men tillrdckligt avstand for att klara
riktvdrden sdkerstdlls i plankartan.

Avstand for att klara ekvivalenta riktviarden vid fasad (<= 55 dBA) fran Viksbergsvigen ar cirka
50 meter. Avstand for att klara riktvirden for uteplats (<=70 dBA) fran Viksbergsvégen ir cirka
30 meter. Tillrackligt avstand for att klara riktviarden sédkerstélls pd plankartan.

Den begrédnsade trafikmingden inom planomradet bedoms inte bli stor nog for att riskera att
riktvdrden for trafikbuller inte klaras.

Risk for ras och skred
Totalstabiliteten dr generellt god och undersdkning av sulfid 1 berget visar pdA méngder som inte
utgdr nagon risk (AFRY 2023-04-21, 2024-02-16, 2024-02-29).

I den geotekniska utredningen konstateras att ytliga stenblock som medfor rasrisk kan finnas pa
hojder ndra bebyggelse och behdver identifieras och tas bort vid exploatering. Detaljplanen har
forsetts med planbestdmmelse med villkor att stenblock som medfor rasrisk som kan skada
minniskor ska identifieras av sakkunnig och avhjilpas innan startbesked for bostdder kan ges.
Kontroll av sakkunnig att nddvandiga atgirder har genomforts behover dokumenteras innan
startbesked for bostidder kan ges [generell bestimmelse under rubriken administrativa
bestimmelser]. 1 exploateringsavtalet regleras dven genom att exploatoren ska sékerstélla att
rasrisk inte forekommer med risk for boendes hélsa.

Stérande verksamheter

Kraftledning med spianning om 70 kV gar i norra delen av fastigheten Hjidlmséttra 1:3.
Vattenfall Eldistribution AB planerar att utoka spanning for kraftledningen till 130 kV. For att
klara stralsdkerhet med arsmedelviarde om maximalt 0,2 uT behovs cirka 26 meters avstdnd fran
kraftledningens centrumlinje. Narmast tilldtna bostadshus &r 35 meter fran ledningens
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centrumlinje vilket ger sdkerhetsmarginal. Vigomrade och parkering &r placerad minst 10 meter
frén luftledningens ndrmaste anldggningsdel (stolpe, stag och fas). Belysningsstolpar behdver
placeras med beaktande av kraftledning. Tillrdckliga avstdnd sdkras i plankartan [anvindnings-
/egenskapsgrins och prickmark].

P& hagmarken 6ster om planomradet véntas histhdllning att upphora i samband med
detaljplanens genomforande vilket innebér att det inte finns risk for histallergener.
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KONSEKVENSER

Behovsbeddmning

Nar kommunen upprittar eller &ndrar en detaljplan ska enligt miljobalken en bedomning goras
om planens genomforande kan antas medfora en betydande miljopaverkan. Syftet med
miljobedémningen &r att integrera miljoaspekter 1 planen sa att en héllbar utveckling framjas.

Samhéllsbyggnadskontoret gjorde innan samrad en bedomning att detaljplanens genomforande
kommer ge viss miljopaverkan men att den inte kan antas medfora betydande miljopéverkan.
Efter inkomna samridsyttranden som menade att betydande miljopaverkan inte kan uteslutas
har Samhéllsbyggnadskontoret gjort beddmningen att en Miljokonsekvensbeskrivning (MKB)
enligt 6:¢ kapitlet miljobalken behover tas fram.

Detaljplanen har paborjats fore den 1 januari 2018 och dérfor ska dldre foreskrifter fortfarande
giélla for handlédggningen och bedomningen i enlighet med dvergéngsbestimmelser i
miljobalken 2017:955 och plan- och bygglagen 2017:965. Detaljplanens bedomning baseras pa
kommunens behovsbedomningsmall med tillhorande checklista. Listan dr ett underlag for att
kunna sékerstédlla bedomning av betydande miljopaverkan samt behov av balansering av planens
genomforande.

Sammanfattning av MKB

En miljokonsekvensbeskrivning (MKB) har tagits fram (Structor 2024-03-11). Mellan
granskning och antagande uppdaterades MKB med uppdaterade figurer samt text kopplat till
skyddade trad. Ingen skillnad 1 bedomning av miljépaverkan har skett mellan granskning och
antagande. MKB sammanfattas nedan:

Miljobedémningsprocessen inleddes med att avgransa de miljoaspekter dér det finns risk for
betydande miljopéverkan. Avgriansningen har beslutats i samrdd med Lénsstyrelsen i
Stockholms ldn. Utifrdn avgransning bedéms konsekvenser for naturmiljo och artskydd,
friluftsliv och dagvatten. Bedomningar gors dven géllande paverkan pa riksintresse for Méalarens
Oar och striander.

Konsekvenser for naturmiljé bedéms utifran flera ssmmanhang. Planomréadet beror
Bornsjokilen som dr en identifierad gron kil pa regional niva, och vid planomrédet berors ett
svagt samband tillhdrande kilen. Spridningssamband for vixt- och djurlivet har analyserats, och
slutsatsen ar att konsekvenserna for spridningssambanden blir smé, under férutsittning att
relevanta atgdrder vidtas. Fordjupad inventering har gjorts for storre vattensalamander, som har
ett starkt skydd enligt artskyddsforordningen. Under forutsittning att foreslagna skyddsatgirder
vidtas bedoms konsekvenserna for storre vattensalamander vara smé och att
artskyddsforordningens forbud inte aktualiseras.

Konsekvensen for friluftslivet &r sammantaget neutral. Planen innebér att friluftsvérden
tillgdngliggdrs 1 intilliggande Talbyskogens naturreservat med tétortsnéra
rekreationsmojligheter. Vissa negativa konsekvenser for lokalt friluftsliv sker inom planomradet
med exploatering av skogsomrade, som utgor lokala vérden.
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Enligt berdkningar i utférd dagvattenutredning kommer planforslaget att medfora 6kade
dagvattenmingder och en 6kad belastning av ndringsdmnen (kvéve och fosfor) till recipienten
Milaren-Pristfjdrden. Foreslagna reningsatgérder leder dock till en minskad belastning av
metaller, suspenderat material och olja. Atgirder for dagvattenhantering inom planomrédet och
ytterligare rening i diken mellan planomradet och recipienten sékerstéller att MKN for vatten
inte paverkas negativt.

Planforslaget bedoms inte medfora pataglig skada pa riksintresset Mélaren med 6ar och
strander. Sammantaget bedoms planforslaget kunna genomforas utan betydande miljopéaverkan,
med forutsittningen att foreslagna skyddsétgirder vidtas.

I nollalternativet exploateras inte omradet, och mark tas inte 1 ansprak. Miljokonsekvenser till
foljd av exploatering uppstar darfor inte i nollalternativet. Samtidigt innebér dagens
markanvindning att produktionsskog kan avverkas, vilket kan paverka omrédets forekommande
arter och friluftsliv negativt. Restaurerande atgarder for vatmarken vidtas inte, vilket innebér att
forbéttrade villkor for berdrda arter inte realiseras.

Redovisning detaljplanens hantering av miljéaspekter i MKB

Hur miljéaspekterna har integrerats i planen

Samhéllsbyggnadskontoret gjorde innan samrad en bedomning att detaljplanens genomforande
kommer ge viss miljopaverkan men att den inte kan antas medfora betydande miljopéverkan.
Efter inkomna samridsyttranden som anség att betydande miljopaverkan inte kan uteslutas
reviderade samhillsbyggnadskontoret bedomningen och bedémde att en
Miljokonsekvensbeskrivning (MKB) behovde tas fram.

Miljobedémningsprocessen inleddes med att avgransa de miljoaspekter dér det finns risk for
betydande miljopéverkan. Avgriansningen har beslutats i samrdd med Lénsstyrelsen i
Stockholms lén. Eftersom planomréadet ligger inom ett regionalt sammanhédngande gronstrak
utpekat i RUFS 2050 har kommuner som berdrs av den regionala gronstrukturen kontaktats for
tillfalle att yttra sig pa avgransningssamradet. Botkyrka kommun yttrade sig i
avgransningssamradet. Utifrdn avgransning beddms konsekvenser for naturmiljo, artskydd,
friluftsliv, vatten samt paverkan pa riksintresse for Mdlarens 6ar och strdnder.

Inga synpunkter har inkommit pa miljokonsekvensbeskrivningen under planprocessen men
synpunkter har inkommit pa detaljplanen under granskningstid.

Hur MKB och inkomna synpunkter beaktats

En naturvérdesinventering och férdjupad undersokning av storre vattensalamander har utforts.
Planens markanvéndning har till viss del anpassats for att minimera ingrepp i objekt med
patagligt naturvirde. Hagmarken/betesmarken 1 ostra delen av planomradet undantas till storsta
del fran exploatering. Bebyggelsen i omrddet anpassas till omradets terrangforhallanden och for
att begransa paverkan pa spridningsvagar. Att sdkerstilla stort inslag av natur och grona partier
vid bebyggelsen bibehdller spridningsmdjligheter.



Detaljplan for Hjalmsattra 1:3 | Planbeskrivning | 2025-01-29 | Sédertélje kommun | Samhallsbyggnadskontoret 41 (61)

Skyddsatgarder for storre vattensalamander har beskrivits och paborjats. For att gynna friluftsliv
planeras en allmént tillgdnglig parkering med informationsskylt om naturreservat samt en stig
upp till naturreservatet kommer att anldggas med planens genomforande.

En dagvattenutredning har tagits fram i syfte att utreda paverkan pa dagvatten och skyfall samt
redogora for hur en hallbar dagvattenhantering i linje med Sodertélje kommuns VA-policy kan
sdkerstéllas. I arbetet har hdnsyn tagits till de foreskrifter som ligger som forslag till S6dra
Milarens vattenskyddsomréde.

Detaljplanen bedoms inte medfora pataglig skada pa riksintresset Mélaren med Oar och strander
eftersom paverkan pa naturvirden, friluftsliv och kulturvirden bedéms vara liten. Omradet far
med allmén parkering och ny stig till Tallbacka naturreservat ndgot forbattrad tillgdnglighet till
naturreservatet.

Skdl till att detaljplan antas istdllet for overvdgda alternativ

Ovriga méjliga lokaliseringar till bostadsbebyggelse i Viksbergs beskrevs i PM
Lokaliseringsutredning, Sodertédlje kommun, 2021-01-26. I lokaliseringsutredningen beskrivs
forutséttningar och tidigare stillningstaganden samt redovisar alternativa lokaliseringar. Det
aktuella planomradet bedéms ha fler lampliga forutsattningar for bostadsbebyggelse i
jamforelse med alternativa lokaliseringar i Viksberg. Lokaliseringsutredningen bedomer att
bostdder dr lampligt pa platsen da omradet har néra till befintlig infrastruktur och bra koppling
till centrala delar av Sodertélje. En detaljplan i omrédet innebér en mojlighet att utveckla en del
av nordostra delen av kommunen dér det finns restriktioner och skyddsbestammelser.

I miljokonsekvensbeskrivningen jaimfors exploateringen med ett nollalternativ. I nollalternativet
exploateras inte omradet, och mark tas inte i1 ansprak. Miljokonsekvenser till f6ljd av
exploatering uppstér déarfor inte i nollalternativet. Samtidigt innebér dagens markanvéndning att
produktionsskog kan avverkas, vilket kan pdverka omradets forekommande arter och friluftsliv
negativt. Restaurerande atgérder for vatmarken vidtas inte, vilket innebér att forbattrade villkor
for berodrda arter inte realiseras.

Atgdérder for uppfoljning och évervakning av betydande miljopdverkan

Skotselplan kommer att upprattas for hagmarken/betesmarken och som dvergar till kommunal
dgo. Skydd finns i planen fran att ta ned storre trad och sérskild skydd finns for vissa trad med
hogre naturvirden. Till planen tillhor dven en trddvitesplan som stipulerar for vilka trdd en
tridskyddsplan ska uppréttas vid ingrepp i tradskyddsplan samt anger vilka
kompensationsatgarder som ska till for de trdd som tas ned, eller som behover tas ned om de i
framtiden blir sjuka.

Skyddsatgirder har pabdrjats for att minimera den negativa paverkan pa den lokala
populationen av storre vattensalamander. De foreslagna skyddsédtgirderna har samratts enligt 12
kap. 6 § miljobalken, och ldnsstyrelsen har bedomt att forbuden 1 artskyddsférordningen inte
utloses under forutsdttning att kontinuerlig ekologisk funktion uppritthélls genom de
skyddsétgarder som kommunen foreslagit. Ett uppfoljningsprogram for storre vattensalamander
daterat 2022-03-21 har tagits fram av kommunen.



Detaljplan for Hjalmsattra 1:3 | Planbeskrivning | 2025-01-29 | Sédertélje kommun | Samhallsbyggnadskontoret 42 (61)

Genomf6rande av stig, allméin parkering med informationsskylt om naturreservat finns med i
exploateringsavtalet som ar kopplat till detaljplanen. Likasa atgérder for adekvat dagvatten- och
skyfallshantering.

Miljokonsekvenser

Miljokvalitetsnormer for luft

MKN ér bindande foreskrifter som finns 1 miljobalken. Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft
reglerar kvivedioxid/kviveoxider, svaveldioxid, bly, partiklar (PM10 och PM2,5), bensen,
kolmonoxid, ozon, arsenik, kadmium, nickel och sens(a) pyren. Miljokvalitetsnormer (MKN)
finns for utomhusluft, omgivningsbuller fran végar, jairnvégar, flygplatser och industriell
verksamhet samt vatten.

I Sodertélje overskrids inte MKN for luftkvalitet i utomhusluft for kvivedioxid/kvaveoxider,
sot, svaveldioxid och bly. Daremot 6verskrids MKN for storre partiklar (PM10) vid
Turingegatan och vid Birkakorset. I forsta hand ar det trafiken som bidrar till 6verskridande av
MKN. Ett atgardsprogram dr under framtagande. Planomradet ligger ¢j i1 direkt anslutning till de
platser dir MKN for luft 6verskridits och beddms inte bidra till en kraftig 6kning av biltrafiken
eller motverka atgérdsprogrammet. En spridning av trafiken som detaljplanen ger upphov till
kan antas eftersom det finns alternativa resvédgar. Déarfor bedoms planforslaget ej anses leda till
att miljokvalitetsnormerna for luft 6verskrids.

Miljokvalitetsnormer foér vatten

Miljokvalitetsnormer (MKN) anvédnds som ett styrinstrument inom forvaltning av vatten.
Normerna uttrycker den kvalitet som en vattenforekomst ska ha vid en viss tidpunkt. Recipient
for dagvattnet 4r Malaren-Préstfjairden som har god ekologisk status men dalig kemisk status till
foljd av forhdjda halter av tributyltenn (samt kvicksilver, kvicksilverféreningar och bromerad
difenyleter som &r overallt 6verskridande &mnen).

Planerad exploatering med foreslagna reningsatgérder beréknas medfora en minskad belastning
av suspenderat material, olja och samtliga undersokta metaller diribland kvicksilver. Mangden
fosfor och kvdve som transporteras till recipienten berdknas dock 6ka procentuellt. Trots en
procentuellt stor 6kning ror det sig om relativt l1aga fororeningshalter. Den faktiska
fastlaggningen av fosfor och kvidve i foreslagna dagvattenanlédggningar bedoms dessutom
Overstiga vad som dr mdjligt att berdkna.

Naringsbelastningen pa recipienten (Mdlaren-Prdstfjdrden) behover sittas i relation till den
totala transporten av naringsdmnen till denna. Berdknad belastningen av fosfor och kvive fran
utredningsomradet utgdr efter rening 0,23% respektive 0,21% av den belastning pa recipienten
som sker fran det delavrinningsomrade som utredningsomradet tillhor. Planerad exploatering
utgdr dessutom endast en liten del (ca 8%) av det omrade som bidrar med flode till omradets
utloppspunkt (delavrinningsomrade), vilket innebdr att paverkan pé arsavrinningen totalt sett
blir mycket liten och kan ddrmed anses forbli av samma storleksordning som i nulédget.
Dessutom sker ytterligare rening av dagvattnet i diken nedstroms planomradet innan det nér
recipienten.
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Ekologisk status baseras pa fosforhalter i insjovatten. Belastningen av fosfor och kvive ér alltsé
liten sett till helheten och den 6kade belastningen bedoms darmed sammantaget inte paverka
mojligheten att upprétthalla god ekologisk status i recipienten. Dagvattendtgidrderna som avses i
planen gar i linje med Sodertdlje kommuns dagvattenpolicy och strider inte mot de foreskrifter
som framgér av Forslag till skydds- och ordningsforeskrifter for Sodra Mélarens
vattenskyddsomrade gillande dagvatten. Planforslaget bedoms dérfor inte paverka
mojligheterna att uppréatthdlla god ekologisk status i recipienten.

Tabel 12. Jamfirelse mellan fororeningsbelastning (ka/ar) vid befintlig situation och planerad situation mad féreslagna atgéarder.

] N Pb Cu Zn cd Cr Ni Hg 55 Olja
Befintlig 0,38 83 0085 016 0,44 0,002 0072 0091  D0001B  S60 24
Planerad
med LOD
och 0,55 12 0,0047 003 0082 00011 00065 0015  0,00013 95 0,82
vatdamm
Forandring 745,  45% 94%  78%  -81%  B2%  91%  -B4%  -26% 83%  -66%

Tabell 13. Jdmfirelse mellan fororeningshalter (pg/l) vid befintlig situation och planerad situation med fareslagna atgarder.

] M Fb Cu Zn Cd cr Mi Hg 55 Olia
Befintlig 16 350 36 8,7 19 0,12 3,1 3.9 0,0075 24000 100
Planerad
d LOD
(”,leh 20 360 0,14 11 25 0033 02 0.45 0,0041 2900 35
vatdamm
Forandring ygq; 96%  -B4%  -B7%  73%  -94%  88%  45%  B8%  T5%

Tabell ovan visar berdknad dndring av fororeningsbelastning (WSP Samhdllsbyggnad).

Miljokvalitetsnormer for buller

Det buller som kommer péverka planomréadet ér frimst frén vigtrafik. Planomradet ligger strax
utanfor Riksintresse for totalforsvaret Villinge skjutfilt. Planforslaget bedoms halla sig under
riktvirden for miljokvalitetsnormer for buller. Lds mer under avsnitt "Planforutsittningar >
Hélsa och sdkerhet > Buller fran skjutbana”, samt ”Planforslag > Hilsa och sidkerhet >
Trafikbuller”.

Riksintressen

Stora delar av planomradet ingar 1 riksintresse for turism och rorligt friluftsliv, Mélaren med 6ar
och strinder, och &r skyddat enligt 4 kap. 1 och 2 §§ miljobalken. Ett separat PM Riksintresse
(Sodertilje 2023-01-17) har tagits fram for att utforliga beskriva riksintresset samt bedoma
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detaljplanens paverkan pé riksintresse. Paverkan pa riksintresse har &ven belysts i1 detaljplanens
miljokonsekvensbeskrivning.

Planomradet nyttjas idag av allménhet for rekreation och friluftsliv och kommer lokalt pdverka
de som nyttjar denna del av Talbyskogen. Men omradet nyttjas inte av en bred allménhet och
lockar inte heller 1dngviga besokare. Ett anordnande av allmén parkering for naturreservatet
tillsammans med informationstavla skulle tillgangliggora Talbyskogens naturreservat och kan
locka till att en storre del av allménheten besdker naturreservatet vilket dr ett primért syfte med
naturreservatet. Ett genomforande av detaljplanen medfor att mer naturmark blir skyddad an
innan, da det dr en skogsbruksfastighet idag, och planen beddms inte medfora negativ paverkan
pa de varden som beskrivs i riksintresset.

Sodertdlje kommun har ett dvergripande bostadsforsoérjningsmél om 20 000 bostédder till 2036
angivet 1 Utyggnadsstrategin (2019) som omradets exploatering bidrar till att uppna. I
utbyggnadsstrategin framgar att pagéende detaljplaner bor fortsitta. Detaljplanens
genomforande beddms inte medfora ndgon negativ paverkan pa omradets naturvdrden. Befintlig
infrastruktur i form av bil- och cykelvégar samt tekniska system kan nyttjas vilket hushaller
med samhéllets resurser 1 enlighet med miljobalkens 3 kap. 1 §.

Detaljplanens genomforande bedoms inte paverka riksintresset for Totalforsvaret,
influensomrade Villinge skjutfalt.

Landskapsbild och kulturhistorisk vardefull miljoé

Genomforande av detaljplanen kommer att medfora att landskapsbilden kommer att forédndras i
och med att tidigare obebyggd mark blir bebyggd. Flerbostadshus och radhus kommer att synas
mot en skogsfond i vad som tidigare varit obebyggd mark. Flera trdd behdver tas ned for att
mojliggora for exploatering, men ett stort omrade skyddas fran skogsavverkning i och med
planldggning.

Den nya bebyggelsen anpassar sig till landskapsbilden genom att styra placering, skala och
fargséttning. Hagmarkens oppna landskap ldmnas till stora delar orérd och planldggs som
allmén natur dir skotselplan kommer att tas fram for att bevara karaktiren. Tillfalliga mindre
odlingar kan anordnas pa hagmarken. Flerbostadshusens placering och hdjd regleras for att ska
genomblickar till skogsvegetationen. Vigdragningen genom omrédet skapar forutsittningar for
att anpassa gator och bostadstomter till omradets topografi.

Se bilder nedan for illustrationer pd bebyggelse i1 enlighet med plankartans bestimmelser. Se
aven illustrationsbilaga.
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Perspektivbild fran Viksbergsvigen som visar hur framtida flerbostadshus kan se ut. Skogen kommer
fortsdttningsvis att synas i fonden och planbestimmelser om fasad- och takfirg sdkerstdller att nya byggnader
harmoniserar med omgivningen (illustration E/S-A Arkitekter).

Sektion genom omrddet med enbostadshus visar hur bebyggelsen dr anpassad till terrdng och omfamnas av
skogen (illustration E/S-A Arkitekter).

Fornldmningar har patréffats inom planomradet och genomforandet av detaljplanen medfor att
dessa behdver tas bort. Lansstyrelsen Stockholms bedomning (Lst. dnr 431-37347-2020) dr att
tillstand kan ges, men kommer vara villkorat med krav pa att fornldmningarna undersoks och
dokumenteras arkeologiskt.
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Halsa och sékerhet
Detaljplanen tilldter med sin utformning enbart bostadsbebyggelse som klarar riktvérden for
buller.

Tillrackligt sdkerhetsavstand till kraftledning for att klara stralning som inte 6verstiger 0,2 uT
arsmedelvérde sikerstélls med anvindnings- och egenskapsgrinser i plankartan.

P& hagmarken Oster om planomradet gér ett fatal histar och asnor, cirka 10 stycken, pa
sommarhalvéret. Betningen planeras att upphdra i samband med detaljplanens genomforande
vilket innebar att risk for héstallergener forsvinner. Skoétselprogram for hagmarken kommer att
tas fram efter detaljplanen vunnit laga kraft.

Ytliga block som kan medf6ra risk for ras med skada pa tredje man hanteras genom att
startbesked for bostdder villkoras med att block ska identifieras och avhjilpas innan startbesked
for bostader kan ges.

Sociala konsekvenser

Barnkonsekvenser

Detaljplanen kan antas innebéra inflyttning av barn till bostdderna. For att mgjliggora for en god
boendemilj6 for barn olika dldrar kan gemensamma lekplatser ordnas inom yta for
flerbostadshus samt pa anvisad plats for enbostadshus genom gemensamhetsanliaggning. Da
planomradet bestar av naturmark och ligger néra skogs- och strévomraden finns goda
forutséttningar for spontan lek och utevistelse som framforallt riktar sig till lek for dldre barn.
Nérmsta ovriga befintliga anlagda lekplatser finns som vid Viksbergsskolan (drygt 500 meter
bort) samt Prismavégens lekplats 1 Ritorp (drygt 1 kilometer bort).

Naérhet finns till gdng- och cykelndt som anknyter till Viksberg och Brunnsdng. Detaljplanen
kommer péverka de ridstigar som anvénds idag inom planomréadet, men Stall Bergtorp har
fortsatt god koppling till ssmmanhingande skogsomraden. Pédverkan pa Stall Bergstorp
verksamhet bedoms darfor inte bli sdrskilt stor. Ridanldggningen kan fortsatt nds fran
Viksbergsviagen med separat gang- och cykelbana samt busshéllplatserna Hjédlmsattra eller
Ansgarsviagen. Fran planomrddet 6ver Viksbergsvigen finns en odvervakad gangpassage.
Viksbergsskolan ligger cirka en halv kilometer norr om planomrédet och kan nas fran
planomrédet via Viksbergsvidgen genom en separat gang- och cykelbana samt med buss eller
bil.

Jamstalldhet

Forbattrade majligheter att anvénda kollektivtrafik och cykel dr dven viktigt ur ett socialt
perspektiv och ur ett jamstilldhetsperspektiv. Det underléttar for barn och for rorelsehindrade
och ér en fordel for miljon. Bebyggelsen inom planomrédet ligger samlat och kan efter det att
infrastrukturen byggts ut, nds med cykel eller bil vilket skapar forutséttningar for att underlétta
vardagen. Det finns dven bussforbindelser i ndrheten, nagot som bedéms ha positiv inverkan ur
ett jamstilldhetsperspektiv.
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Tillgénglighet

Nar det géller husens byggnationer och miljéerna runt omkring dem sé ska de alla uppfylla BBR
krav nér det géller tillganglighet. Forutsattningar for att anordna parkering for rorelsehindrade
(RHP) inom 25 meter fran entré till samtliga bostadsenheter finns.
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GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Genomférandetid

Genomforandetiden dr 10 ar fran det datum detaljplanen har vunnit laga kraft (4 kap. 21-25 §
PBL). Under genomforandetiden har exploatdren en garanterad rétt att bygga i enlighet med
planen och detaljplanen fér inte &ndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter
genomforandetidens utgang fortsitter planen att gélla, men den kan da dndras eller upphévas
utan att exploatdren har ritt till ersattning for till exempel forlorad byggritt.

Tidplan

Samrad andra kvartalet 2020
Granskning  andra kvartalet 2023
Antagande  andra kvartalet 2024

Markagoférhallanden

Planomradet innefattar fastigheten del av Hjdlmséttra 1:3 som dgs av HSB Sodertilje Ek.
forening. Fastighetsdgaren ar till lika exploator, nedan kallad Exploatoren. En liten del (ca 56
m?) lings Viksbergsviigen dr inom fastigheten av Hjilmséttra 1:4 som dgs av Sodertilje
kommun.

Huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman for allmén platsmark inom planomradet. Telge Nit 4r huvudman for
kommunens ledningsnit, med el, VA samt for dagvattenanldggningar och -diken pa allmén
plats.

Ansvarsférdelning
Kommunens ansvar for

e Upprittande av detaljplan med tillhorande handlingar samt myndighetsutdvning vid
bygglov, bygganmaélan samt anmélan enligt milj6balken.

e Anordna enklare géngstig (typ ekostig) mellan allménna parkeringen och Talbyskogens
naturreservat.

e Ovriga ataganden enligt exploateringsavtalet

Kommunen ansvarar for drift och skotsel efter markéverforing av allmén plats for:
e Naturmark [NATUR] inklusive [skydd] enligt plankartan, nya livsmiljéer for
salamandrar och den enkla géngstigen till Talbyskogens naturreservat.
¢ Allmén parkering avsedd for naturreservatets besokare [parkering].
e Den del av huvudgatan som ar allmén plats.
e Telge Nét AB ansvar for dagvattenhantering bestdende av diken och dagvattendamm, se
avsnitt om dagvatten.

Overtagande av ytor som aves bli allmin plats regleras i exploateringsavtalet.
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Exploatéren ansvar for

e All byggnation och anldggande inom kvartersmarken.

e Utbyggnad av den del av huvudgatan som ar allmin plats, enligt kommunens krav.

e Utbyggnad av allmén parkering.

e Kompensationsatgiarder for storre vattensalamander har 6verforts frdn kommunen till
exploatdren genom separat overenskommelse.
Ansoka hos Lantmiterimyndigheten om fastighetsbildning erforderliga
gemensamhetsanlidggningar och samfélligheter.
Samtliga atgdrder enligt Tradvitesplanen.
Att erforderliga arkeologisk forundersokning och undersékningar genomfors.
Utredningar och eventuell marksanering.
Att ansoka, anmala, folja och genomfora erforderliga tillstdnd, lov och godkédnnanden
som krévs for detaljplanens genomforande.
Anmila anslutningar till ndtbolagen.
e Ovriga dtaganden enligt exploateringsavtalet

Avtal
Exploatoren bekostar uppréttandet av detaljplan genom plankostnadsavtal daterat 2023-03-24.

Exploateringsavtal har upprittats mellan exploatéren och Sodertédlje kommun. Avtalet reglerar
bland annat ansvars- och kostnadsfordelning, fastighetsréttsliga fragor, ansvar for utforande av
allménna anldggningar, villkor fér genomforandet och ersittningar. Avtalet ska vara

undertecknat och godként av exploatdren och beslutat av kommunen innan detaljplanen antas.

Exploatoren har tecknat avtal med fastighetségaren till Talby 2:33 for att sdkra nyttjandet diket
soder om planomradet. Avtalet &r en bilaga till exploateringsavtalet och ska vara inldmnat till
fastighetsregistret och till kommunen innan detaljplanen antas.

Exploatoren ansvarar for att teckna erforderliga genomforandeavtal med aktuella parter, bland
annat Telge Nat AB.

Ekonomiska fragor
En mera detaljerad beskrivning av kostnadsfordelningen finns i exploateringsavtalet.

Ekonomiska konsekvenser

Virdet av fastigheten Hjdlmséttra 1:3 6kar genom detaljplanens genomfGrande.

Fordelning av genomforandekostnader

Kommunens ekonomiska ansvar
Kommunen bekostar en andel av allménna anlédggningar.

Kommunen bekostar projektering och utbyggnad enkel stig (ekostig) for att tillgdngliggdra
Talbyskogens naturreservat.

Kommunen bekostar drift och skotsel av allméan plats.
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Exploatéren ekonomiska ansvar
Detaljplanen genomfors pa Exploatorens initiativ och bekostnad, samt har det ekonomiska
ansvaret for genomforandet av detaljplanen vilket innebdra att Exploatdren bekostar:

e All utbyggnad pa kvartersmarken.

e Erforderliga tillstdnd, lov och godkédnnanden som krivs for detaljplanens
genomforande.

e Utbyggnad av den del av huvudgatan som ar allmin plats, enligt kommunens krav.

e Anlédggningar och diken for all dagvattenhantering inom kvartersmarken.

e Samtliga kompensationsdtgirder for storre vattensalamander, som har verforts fran
kommunen till exploatéren genom separat §verenskommelse.

e All fastighetsbildning bekostas av exploatoren. Liksom ansdkan om nya rattigheter,

erforderliga gemensamhetsanldggningar, och samfilligheter samt eventuella

kostnader for att &ndra eller upphéva befintliga rattigheter till foljd av

exploateringen.

Samtliga atgérder enligt Tradvitesplanen.

Erforderliga arkeologisk forunders6kning och undersokningar.

Utredningar och eventuell marksanering.

Eventuell flytt av ledningar som dr nodvandig for exploateringen.

Ovriga ataganden som ingdr i exploateringsavtalet.

Avgifter

For bygglov, nybyggnadskarta och anmilan enligt miljobalken tar kommunen ut avgifter, enligt
av kommunfullméktige vid varje enskild tidpunkt faststilld taxa. Likasa debiterar
Lantméterimyndigheten kostnaden for fastighetsbildning enligt faststélld taxa.

Anslutningsavgifter bekostas av exploatoren till aktuellt nitbolag.

Till Telge Nit AB erldgger Exploatdren anslutningsavgifter for vatten och spillvatten enligt
gillande taxa vid tidpunkten for anvisning av forbindelsepunkt. GA som hanterar dagvatten pa
ovrig kvartersmark ansluts till allménna dagvattenanlédggningen, avgift tas ut enligt géllande
taxa vid tidpunkten. Brukningsavgift tas ut av respektive huvudman for drift av anslutningar
som betjdnar planomradet.

Fastighetsrattsliga fragor
Planomréadet ar idag icke planlagd mark, ddrmed finns ingen fastighetsplan eller tomtindelning.
Det finns heller inga dokumenterade dikningsforetag.

Fastighetsbildning
Ett flertal fastighetsbildningar och -regleringar behdvs for att genomfora detaljplanen.
Fastighetsbildning initieras genom att exploatdren ansdker hos Lantméterimyndigheten.

De delar av Hjdlmséttra 1:3 som planldggs som allmin plats regleras i samband med
lantméteriforréttning Gver till den kommunala fastigheten Hjdlmséttra 1:4.
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Befintliga ledningar, ledningsratter, gemensamhetsanldaggningar och servitut
Fastigheten belastas av befintlig gemensamhetsanldggning for vigar, VA-ledningar och
naturomrade, Viksbergs GA:11, markerat pa plankartan [g5]. Fem ledningsrétter finns idag
inom fastigheten. Ingen ledningsritt eller GA:11 bedoms paverkas av planforslaget.

Tabellen nedan visar befintliga ledningsrdtter 2023

Riittighet Status Andamal

Ledningsratt Levande Tele

Ledningsratt Levande Elektrisk Starkstrom (Ir 1)
Ledningsratt Levande Tele (Ir 2)

Ledningsratt Levande Vatten och Avlopp (Ir 4)
Ledningsratt Levande Starkstrom

Hjélmsittra 1:3 belastas av tva officialservitut, dels en gang-och cykelbana ldngs
Viksbergsvigen och dels en damm med oljeavskiljare. Ingen av dessa servitut beddms paverkas
av detaljplanens genomforande. Vid eventuell konflikt med befintliga ledningar ska aktuell
ledningsédgare kontaktas 1 god tid for samrad och utredning, for att sdkerstidlla mojliga
skyddsatgérd eller om ledningsflytt 4r nddvindig.

Befintliga anldggningar ska hallas tillgédngliga for berorda ledningségare under byggtiden.

Tillkommande ledningar, riattigheter, gemensamhetsanlaggningar och servitut

Rattigheter

Rétten att ha nitstationerna [E1] och pumpstation [E2] beldgna inom detaljplanens E-omrdden
och allménna ledningar belégna inom ytor markerade med u-omréden i plankartan kan sikras
genom servitut eller ledningsrétt. Exploatoren initierar servitut medans ledningsdgaren ansvarar
for ansdkan om bildande av nya ledningsrittigheter hos Lantméaterimyndigheten.

Erforderliga gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter ska bildas

Erforderliga gemensamhetsanldggningar med tillhérande samfillighet/-er for naturomrade, vag,
dagvatten, lekplats och parkering bildas och dr markerade pa plankartan [g1, g2, g3, g4]. Dessa
ska bildas vid forsta forrdttningen for detaljplanen. Exploatoren ska anséka om och bekosta
inrattande gemensamhetsanldggningar och samfillighetsforening/- ar. Exploateringen innebér
att fastigheter som blir avstyckade inom Detaljplanen behover delta 1 GA for att tillgodose sina
behov.
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Samradd/Kontakt

Kraftledning

Vid anldggning och drift kring kraftledningen maste sdkerhetsomradet beaktas. Vid byggnation,
tradfallning, schaktning eller sprangning i nérheten av kraftledning behdver samrad/kontakt ske
med ledningségaren; Vattenfall Eldistribution AB.

Naturhansyn
De nya byggnaderna och lokalgatan ska, i enlighet med detaljplanens syfte, placeras och
utformas med beaktade av omradets landskapsbild, topografi och naturvirden.

Tradvitesplan

For de 22 virdefulla triden inom kvartersmarken har en tradvitesplan (Sodertdlje 2024-03-07)
tagits fram. Syftet dr skydda de vérdefulla trdd som beddms livskraftiga pé sin plats, samt att ta
fram vilka kompensationsatgérder som ska utforas for de trdd som inte bedéms Overleva pa sin
plats. Atgirder som tridskyddsplaner och skétselplaner per trid redovisas i tridvitesplanen med
bilagor och ska foljas 1 genomforandet av detaljplanen. Tradvitesplanen bestar dven av en
kontrolldel, se vidare under dokumentation och kontroll nedan.

Tillstand, dispens och samrad
Exploatoren ansvarar for att erforderliga tillstand, lov och godkdnnanden sdks och f6ljs.

Utdkad lovplikt

Marklov kréavs dven for att félla trdd som 1,3 m ovan mark har stamdiameter 6ver 20 cm. Syftet
med bestdmmelsen dr att viirna om naturkaraktér och naturviarden. Beviljande av marklov for
nedtagande av dessa storre trdd bor enbart ske om de behdver tas ned av sjukdoms- eller
sakerhetsskal; eller om uppforande av nérliggande bostadhus eller infrastruktur pa ett oskéligt
sétt forsvaras av enstaka storre trdd; eller for att ta bort block som utgdr rasrisk; eller for att
gynna annan trid/vegetations utveckling sd att naturvéirden frdmjas.

Marklov kréavs dven for atgérder som forsdmrar markens genomslépplighet och som medfor att
tomten/fastigheten hirdgors mer dn 60%. Syftet med bestimmelsen &r att ge forutsattning till
lokalt omhdndertagande.

Biotopskyddsdispens - kompensationsatgarder fér stora vattensalamandrar

Dispens for biotopskyddet gavs for stora vattensalamandrar av lansstyrelsen genom beslut (521-
37172-2021) daterat 2021-11-03 och géller 1 5 ar fran beslutsdatum. Underlag for beslutet ar
uppfoljningsprogram for storre vattensalamander; Hjdlmséttra 1:3 Sodertdlje kommun, daterat
2022-03-21. Se under "Planforutsattningar > Pdgdende markanvdndning > Vattenomraden och
Storre vattensalamander”.

Atgirderna enligt uppfoljningsprogrammet var nddvindiga att géra innan detaljplanen
genomfors. Darfor gjordes en separat dverenskommelse mellan kommunen och Exploatoren
daterad 2022-06-30, dir Exploatdren dvertog kommunens ansvar och genomfor samt bekostar
atgirderna. Nya livsmiljoer for salamandrarna dr genomforda mars 2023 och har bedomts som
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lampliga for arten. Innan Exploatoren far pdborja utbyggnation inom detaljplanen ska
kompensationsatgirder for stora vattensalamandrar ha fardigstillts. Fardigstéllandet anses
uppfyllt ndr de nya livsmiljoerna uppnatt onskad funktion. Det vill séga nér det finns
salamandrar 1 den nyanlagda livsmiljon i nordostra delen av planomradet, alternativt att en aktiv
flytt fran de gamla milj6erna som exploateras har genomforts. Efter fardigstdllande vidtar
uppfoljning enligt uppfoljningsprogrammet. Sa lange ingen markoverforing till kommunen skett
ar det Exploatorens ansvar. Nar kommunen &r markédgare till allmén plats dr det kommunens
ansvar.

Befintligt dike som loper genom hagmarken beddms omfattas av generellt biotopskydd enligt 7
kap. 11 § miljobalken och kriver déarfor dispens for atgirder.

Anmalan om vattenverksamhet och féreldggande férsiktighetsmatt
Anmailningspliktiga atgirder ar:
e Bro/halvtrumma 6ver befintligt dike dir ny lokalgata korsar diket utgor
vattenverksamhet.
e Befintliga diken och smévatten/viltvatten som behdver dras om eller grévas bort.

Anmélan for vattenverksamhet beslutades av lansstyrelsen 2021-11-03 genom foreldggande av
forsiktighetsmaétt vid vattenverksamhet (521-37172-2021) som géller i 5 ar fran beslutsdatum. I
arbetet dr det av yttersta vikt att forsiktighetsmatten i beslutet foljs.

Skulle arbete i vatten behdva ske efter oktober 2026 maste en ny anmélan skickas till
lansstyrelsen 1 god tid, minst 6 veckor fore atgard.

Anmalningspliktiga eller tillstandspliktiga atgarder

Anldggande av dagvattendamm dr en anmélningspliktig miljofarlig verksamhet enligt
miljobalken (C-verksamhet). Anldggandet anmals av Telge Nit AB till kommunens miljokontor
senast sex veckor innan anlédggande.

Omledning av diken krdver anmélan for vattenverksamhet alternativt tillstand. Likasa om arbete
sker 1 vatten 1 marken till exempel vid installation av bottentémmande avfallsbehéllare.

Fornlamningar

Tre forhistoriska boplatsldmningar har patriaffats inom planomrédet, 1ds mer under
“Forutsdttningar > Riksintressen och omrades-/bebyggelseskydd > Fornldmningar”. Boplatserna
ar skyddade enligt 2 kap. Kulturmiljolagen och det kommer darfor att krévas tillstdnd enligt 2
kap. 12 § Kulturmiljolagen f6r den planerade byggnationen. Lansstyrelsen Stockholms
beddmning dr att tillstdnd kan ges, men kommer vara villkorat med krav pa att fornlimningarna
undersoks och dokumenteras arkeologiskt. Markarbete 1 omradet dir fornldmningar ligger far
inte startas innan de arkeologiska unders6kningarna dr avslutade (Lst. dnr 431-37347-2020).

Pétréffas ej kdnda fornldmningar 1 samarbete med gravning eller annat markarbete rader
anméilningsplikt enligt kulturmiljolagen. Arbetet ska omedelbart avbrytas och Lansstyrelsen ska
kontaktas.
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Sarskilt skyddsvarda trad
Pétréffas sérskilt skyddsvirda trad krdvs samrad med ldnsstyrelsen enligt 12 kapitel 6 §
miljobalken. Naturvardsverkets kriterier for vad som beddms vara sérskilt skyddsvérda trad ska
foljas:
e Jittetrdd: Levande eller doda trdd som &r grovre dn en meter i diameter pa det smalaste
stéllet under brosthdjd.
e Mycket gamla trdd: Levande eller dod gran, tall, ek och bok som ar dldre dn 200 é&r.
e Ovriga tridslag som ir dldre &n 140 ar.
e Grova héltrad: Levande eller doda trad som dr grovre &n 40 cm i diameter i brosthéjd
med utvecklad halighet 1 huvudstammen.

Exempel pa atgérder som kan krdva samrad ar avverkning, kraftig beskidrning (av grenar grovre
an 10 cm 1 diameter) samt griavning/schaktning ndrmare trddet dn tvd meter fran tridkronans
ytterkant.

Tekniska fragor
Ansvarsfordelning, skyldighet att teckna avtal och fordelning av kostnader beskrivs under
respektive avsnitt ovan.

Tekniska utredningar
¢ Geoteknisk utredning
e Dagvattenutredning
e Arkeologisk utredning

Geoteknik och skydd vid risk for ras, erosion och sattningar

Geotekniska utredningar med grundvattenmétningar samt PM har tagits fram och finns i tre
delar (AFRY 2023-04-21, 2024-02-16, 2024-02-29). Konstruktiva forutsittningar har dven
oversiktligt bedomts (PE Teknik, 2023-04-28). Totalstabiliteten ar generellt god och
undersokning av sulfid 1 berget visar pd mangder som inte utgdr nagon risk.

I den geotekniska utredningen konstateras att ytliga stenblock som medfor rasrisk kan finnas pé
hojder nira bebyggelse och behdver identifieras och tas bort vid exploatering. Lds mer om
geoteknik, grundliggning och risk for ras under “Forutséttningar > Geotekniska forhéllanden”,
samt “Planforslag > Geotekniska fragor / Hilsa och sdkerhet”.

Dagvatten och skyfall

Bebyggelsen utgor ett storre sammanhang (LAV 6§) och vattnet frin planomradet rinner ut i
kommande vattenskyddsomrade for Sodra Milaren, se upplysningar. Behovet av ett allmént
verksamhetsomrade for dagvatten dr dirmed uppfyllt. Anslutning till allmént VA beskrivs under
avgifter ovan.

Med dagvattenhantering avses dagvatten upp till 10-arsregn skyfall hanteras separat nedan.
Detaljplanen ingér i verksamhetsomride for dagvatten och all rening och fordréjning av
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dagvatten sker inom omradet. Samtliga atgdrder och anldggningar ska genomforas enligt
dagvattenutredning daterad 2023-05-12, vars atgérder beskrivs 1 utredningens kapitel sex och
sju. Genom detaljprojekteringen faststélls dagvattendtgiardernas tekniska 16sning.

Dagvattendtgédrderna innebér i korthet att dagvatten hanteras i tva steg, enligt
dagvattenutredningen. Steg ett dr dagvattenhantering pé enskilda fastigheter och 6vrig
kvartersmark. Det innebar i korthet att byggytorna ska placeras hogre dn omgivande mark. For
dessa fastigheter hanteras dagvatten genom lokalt omhéndertagande (LOD), som respektive
fastighetségare ansvarar for. Men det sker bara en viss fordréjning av dagvattnet inom
respektive bostadsfastighet. Rening och fordrojning dr nddvéndigt att fortsitta pa den
gemensamma kvartersmarken (till exempel. dike vig och naturmark) for att uppné den
reningsgrad som krévs. Dagvattenhantering pé respektive fastighet samt ovrig kvartersmark
utgor steg ett enligt dagvattenutredningen. For dagvattenhantering pa ovrig kvartersmark ska
gemensamhetsanlidggning (GA) bildas.

For att avsedd dagvattenhantering ska vara genomforbar krivs att Exploatoren tecknar ett avtal
med fastighetsigaren till Talby 2:33 for nyttjande av ’sddra diket”, se Avtal ovan. Dér sodra
diket leds in pa fastigheten Hjdlmsittra 1:3 ingar det 1 GA.

Steg tva enligt dagvattenutredningen &r fortsatt rening och fordrdjning pé allmén plats. Syfte ar
att uppna tillracklig rening for att kunna sléppa renat vatten vidare i S6dra Mélarens
vattenskyddsomrade. Det innebdr att GA ansluts till allmént verksamhetsomrade for dagvatten
genom att ta ut grundavgift enligt vid varje tidpunkt gillande VA-taxa. Dagvattenanslutningar
bekostas av fastighetsdgarna till de fastigheter som ingér i GA utifran andelstal. Genom att GA
tas in ansluts till verksamhetsomrade for dagvatten sikerstélls att de alltid kan sldppa dagvattnet
vidare till allmén platsmark via avsedda diken.

Grinsen for allmint VA-dagvatten gar vid grins mellan kvartersmark och allméin platsmark 1
befintligt dike samt tvé nya diken i gatans 1dgpunkter, se bild pd nésta sida. Utanfor detaljplanen
efter vitdammen &r det inte allmén platsmark ldngre ddrmed slutar den allmédnna VA
anldggningen.
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Figuren ovan visar tankegdngen kring dagvattenhanteringen.

Skyfall

Skyfallshanteringen beskrivs under ”Planforslag > Teknisk forsorjning > Dagvatten och
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skyfallshantering”. Exploatéren ansvarar for och bekostar nddvindiga atgérder och erforderliga
anlidggningar och diken kommer till stdnd for att motverka negativa effekter vid skyfall inom

hela detaljplanen bland annat for [skydd]. Dessa ska genomforas i enlighet med
dagvattenutredningen daterad 2023-05-12, som sammanfattas i féljande principer och
atgirdspunkter:

e Korrekt hgjdséttning av tomt- och gatumark enligt de principer som presenteras i denna

utredning dar byggnader ligger hogre 4n kringliggande mark. Se ocksa plankartans

principsektion.

e Sidker avledning av vatten 1 nya diken/kulvertar dir planerad gata skir av befintliga

flodesvagar. Dimensionering och hojdséttning maste ske sa att 100-arsfléden kan
avledas pé ett sikert sétt.

e Utformning av lagstrak/avskédrande diken dar storre skogsmarksomraden flodar ner mot

planerad bebyggelse diribland omledning av diken.
e Hojdsittning som tilldter avvattning av befintlig lagpunkt i sydostra delen av
planomrédet vid en ldgre niva én fardigt golv pa planerade byggnader.
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Gator

Ny huvudgata och lokalgator byggs frdn anslutningen vid Viksbergsvéigen, som har en befintlig
chikan vilken utgdr avfarten till planomradet. Gatorna bestar bade av allmén plats och
gemensamhetsanlidggning for vdg. Exploatoren ansvarar for och bekostar utférandet av dessa.

Gatorna hojdsitts for att f6lja omradets topografi samt for att ge goda forutséttningar for VA.
Hojdsdttningen av gatan dr dversiktligt studerad med forslag pa markhojder 1
illustrationsplanen. Slutgiltig hojdsattning bestdms i detaljprojektering. Utformning framgar av
plankartan och 1 avsnitt ”Planforslag > Gator och trafik”.

Parkering
Inom planomrédet ska en allmin parkering avsedd for naturreservatets besokare anordnas
[parkering].

Boende- och besoksparkeringar for bilar ska ske pé kvartersmark antigen inom den egna tomten
eller anvisad plats [n4]. Dessa avses forsorja cirka 64 lagenheter. Parkeringstal utformning
framgar av plankartan och 1 planbeskrivningens avsnitt ”Planforslag > Gator och trafik >
Parkering och utfarter.” samt i illustrationsplanen. P4 denna dr 80 parkeringsplatser inritade,
viket gott och vil bedoms tdcka behovet (64 Igh. x 1,2 maximalt P-tal = 77 P-platser).

Boendeparkering for cykel vid flerbostadshusen ska folja principer for ”sdker parkering” enligt
gillande Cykelplan. Mélsdttningen for antalet cykelparkeringar ska folja Parkeringsstrategin for
Sodertélje stadskérna.

Elférsérjning

Kapacitet finns for att ansluta till Telge Nat AB befintliga nét dar. Tva transformatorstationer
[E1] sdkerstills inom detaljplanen for att stromforsdrja omradet. Utbyggnad av elforsorjning ska
ske 1 samrad mellan exploatéren och nidtdgaren. Om reserverat u-omrade och ledningsritt se
under réttigheter.

Vatten och avlopp

Planomradet kommer inga i verksamhetsomride for allmént vatten- och avlopp. Samtliga
fastigheter ska anslutas till det allmédnna vatten- och avloppsnétet (V A-nétet) for dricksvatten
respektive spillvatten. For reserverat u-omrade och servitut eller ledningsrétt se tillkommande
ledningar ovan.

Telge Nit dger och ansvarar for kommunens VA-nit. Anslutningspunkt for dricksvatten och
spillvatten for tillkommande fastigheter bestdms i1 6verenskommelse med ledningségaren Telge
Nét AB (generellt 0,5 m utanfor fastighetsgréns). Ledningsnétet avses byggas ut delvis som ett
konventionellt system med sjilvfallsanslutning for de byggnader déar topografin medger. For
andra byggnader som inte kan ansluta till sjdlvfallssystemet byggs ett LTA-system med en
pump per abonnent.

Réddningstjanstens mojligheter till forsorjning av sldckvatten kommer att ske genom att
brandposter placeras inom omradet.
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Varme

Byggnaders uppviarmning kommer ske med lokal forsorjning, exempelvis med markviarme,
bergviarme eller solpaneler. Fjarrvirmenit &r inte utbyggt till omrédet sd ingen anslutning ar
mojlig. I enlighet med kommunens energiplan boér uppvarmning inte ske med direktverkande el
eller fossila branslen. Miljoméssigt hdllbara och klimatsmarta alternativ uppmuntras.

Bredband och telefoni
Mojlighet att ansluta telefoni och bredband finns léngs vistra sidan Viksbergsvégen till Telge
Nat AB.

Avfallshantering och atervinning

Sodertdlje kommuns Avfallsplan 2030 f6ljs i tillimpliga delar. Avfallshanteringen ska 1
genomfodrandet utformas i samrad med Telge Atervinning AB och anpassas till de forhallanden
som géller for omradet. For planomradet hanteras avfall med rullkérl f6r smahus och
bottentommande kérl alternativt miljohus for flerbostadshusen. Vigar pa kvartersmark och inom
fastigheter ska anldggas sé att de dr farbara med sedvanliga avfallsfordon fram till
avfallsutrymmena. Vidare ska det finnas tillracklig yta i anslutning till avfallsutrymme for att
vianda avfallsfordon. Inom kvartersmarken har utrymme och placering av avfallshantering gjorts
enligt Telge Atervinnings tekniska handbok. Dimensionering och placering inklusive

sviangradie for sopbilen framgar av illustrationsplanen.

Atervinningsstation med sortering av avfall avses finnas i dstra delen av planomrédet vid
flerfamiljshusen. I detaljplanen har hojd tagits for att mojliggora hushallsndra hdmtning.

Tekniska anlédggningar

Forutom ovan ndmnda befintliga ledningar finns inga tekniska anldggningar inom planomradet
idag. Tillkommande tekniska anldggningar dr tvd transformatorstationer [E1] och en
pumpstation for avloppsvatten [Ez].

Dokumentation och kontroll

Dokumentation och kontroll infor och vid 6vertagande av allmén plats ska ske i samrad med
kommunens Byggprojektledare, Trafikenhet, Parkenhet och Exploateringsenhet.
Dokumentationen och kontroller ska f6lja exploateringsavtalets villkor f6r genomforande samt
dess bilagor.

Tradvitesplanen innehaller en kontrolldel med viten. Kontroller ska inga i tidsplanen for
detaljplanens genomforande. Dessa ska utforas av person med gron kompetens, till exempel
certifierad arborist eller likvirdigt, hos kommunens Parkenhet. Om avsteg gors fran
tradvitesplan utan att det godkénts av kommunens Parkenhet utgér viten for respektive triad,
enligt exploateringsavtalet och tradvitesplanen. Mgjlighet for kommunen att ta ut vite géller i 5
ar efter att detaljplanen dr genomford.

Dokumentation och kontroll av skyddsatgarder av storre vattensalamander samt atgérder i
dispensansdkan fran generellt biotopskydd for diket sdkerstills i respektive separat process.
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Startbesked for bostider ér villkorat med att ytliga stenblock som medfor rasrisk som kan skada
maéanniskor behover identifieras av sakkunnig och avhjélpas vid exploatering. Kontroll av
sakkunnig att nddvindiga dtgirder har genomforts behdver dokumenteras innan startbesked for
bostdder kan ges.

Upplysning

Sodra Malarens vattenskyddsomrade

Planomrédet ingér 1 forslag till framtida vattenskyddsomrade for S6dra Mélarens
vattenskyddsomrade. Planforslaget och dess dagvattenhantering ar forenligt med forslag till
foreskrifter som skickats ut pa remiss under hosten 2022.

Kommande skotsel

Skotselplaner
Respektive fastighetsdgare ansvarar for skotseln pd sin fastighet. Efter antagande av
detaljplanen kommer skotselplaner att tas fram.

Kommunen ansvarar for att ta fram skotselplaner och bedriva skétsel for allmén plats:

e Naturmark, skog och att halla hagmarken 6ppen
e Salamandrar dammar och 6vervintring (11:17 miljébalken).

Telge Nit AB ansvarar for att ta fram skotselplan for dagvattenanlédggningen pa allmén plats
och ansvara for drift och underhall av den allménna dagvattenanldggningen sé att den fungerar
och renar som avsett. Gransen avseende driftansvar mellan allmén platsmark och allmdnna VA-
anldggningar gar vid 6vre sléntkant for dike respektive dagvattendamm.

Exploatoren ansvarar for att ta fram skotselplaner for kvartersmarken och dverlamna till
samfilligheten/-eter for gemensamhetsanliaggning (GA).

e De trdd som enligt tradvitesplanen (Sodertdlje 2024-03-07) ska ha skotsel
e Naturmarken ingér i GA
e Dagvattenanldggningar och diken sé att de fungerar och renar som avsett.
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MEDVERKANDE

Kommunala tjanstepersoner som medverkat i planarbetet
Ninos Merza, planarkitekt, samhdllsbyggnadskontoret

Elisabet Sandberg, exploateringsingenjor, samhdllsbyggnadskontoret
Johan Grondahl, byggprojektledare, samhdllsbyggnadskontoret
Marianne Wissmann, parkingenjor, samhdllsbyggnadskontoret

Per Brama, gatuingenjor, samhdllsbyggnadskontoret

Anders Eklind, infrastrukturstrateg, samhdllsbyggnadskontoret
Milojka Somi, bygglovhandlaggare, samhdllsbyggnadskontoret

Mari Nilsson, kommunekolog, miljékontoret

Elisabet Ohman, planeringsingenjor VA, Telge Nit
Eva Hagland, planeringsingenjor VA, Telge Nt
Jonas Lind, VA-projektor, Telge Nt

Lars Lonnkvist, VA Planering, Telge Nt

Konsulter som medverkat i planarbetet
Alexander Ohgren, planarkitekt, Urban Minds
Hanna Hallstrom, uppdragsansvarig, Urban Minds
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