78 Sodertdlje
Samhillsbyggnadskontoret l kommun

e s

Dnr: 2016-00291-214 Upprittad | 2019-04-29

Planbeskrivning

Detaljplan for del av Ostertilje 1:15 m.fl,
forskola vid Vretensvigen, Ostertiilje, i S6dertilje kommun
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Planomrddet dster om centrala Ostertilje.

Till planen hor dessa handlingar:

- Plankarta med planbestimmelser
- Planbeskrivning med genomforandebeskrivning
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Vad ar en detaljplan

En detaljplan r ett juridiskt bindande dokument som reglerar hur mark- och vattenomréden far anvidndas
samt var bebyggelse och infrastruktur ska ligga och hur den ska utformas. I detaljplaner regleras hur
mycket som fér byggas och férdelningen mellan privat och allmén platsmark. I en detaljplan ges ramarna
for framtida bygglovsprovningar. Genom planlédggning med detaljplan prévar kommunen att mark- och
vattenomraden anvidnds mest lampligt.

Framtagandet av en detaljplan sker genom en process som regleras i plan- och bygglagen, PBL. Syftet
med processen dr att fa fram bra beslutsunderlag, sékra insyn samt forankra forslaget hos berdrda.

Planforfarande

Vid framtagande av en detaljplan tillimpas reglerna for standard-, utokat eller samordnat férfarande.
Valet av forfarande utgar frin forutsittningarna i det enskilda drendet. Detaljplanen for del av Ostertilje
1:15 m.fl. handldaggs med standardforfarande vars olika steg redovisas nedan.

Standardforfarande:

Standardforfarandet tillimpas nér forslaget till detaljplan &r forenligt med Gversiktsplanen, inte ér av
betydande intresse for allmédnheten eller i 6vrigt av stor betydelse. Detaljplanen fér inte heller antas
medfora betydande miljopaverkan.

Planarbetet Tid for Tid for Beslut om Planen
startar samrad granskning antagande barjar galla
Vi tar fram Vi reviderar Vi reviderar Tid for
ett forsta forslaget forslaget overklagan
planforslag
Samrad:

Under samradet ska kommunen redovisa planforslag och relevant planeringsunderlag. Kommunen ska
samrada med ldnsstyrelsen, lantmaterimyndigheten samt kdnda sakédgare och boende som berors. Syftet
med samrédet dr att samla information och synpunkter som berér detaljplanen tidigt i processen. Efter
genomfort samrad kan forslaget justeras utifrén de synpunkter som har kommit in.
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Samradsredogorelse:

De synpunkter som skriftligt inkommit under samradstiden ska redovisas och sammanstéllas i en
samradsredogorelse tillsammans med kommunens kommentarer och forslag till &ndringar av
planforslaget.

Granskning:

Innan planforslaget kan antas ska det vara tillgdngligt for granskning i minst tvé veckor. Tiden for
granskningen kan forkortas om alla berorda ar Gverens om det. Under granskningen ges myndigheter,
sakédgare och andra berorda som yttrat sig under samrddet mojlighet att yttra sig igen. Efter granskning
kan forslaget till detaljplan revideras ytterligare.

Granskningsutlatande:

Kommunen sammanstiller de skriftliga synpunkter som kommit in under granskningstiden samt
kommunens kommentarer till dessa. Ytterligare justeringar av planforslaget kan goras.

Antagande:

Detaljplan antas i kommunfullméktige. Nér detaljplanen antagits underréttas lédnsstyrelsen,
lantméterimyndigheten, berérda kommuner samt de som senast under granskningstiden l&dmnat in
synpunkter som inte blivit tillgodosedda.

Laga kraft:

Om inget 6verklagande inkommit inom tre veckor efter att beslutet tillkdnnagivits pd kommunens
anslagstavla, vinner detaljplanen laga kraft och bygglov och andra lovpliktiga atgarder kan dérefter
medges.
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INLEDNING

Handlingar
Detaljplanen utgors av plankarta i skala 1:1000 med planbestimmelser. Till planen hor

dessutom:

- denna planbeskrivning med genomforandebeskrivning

Ovrigt planeringsunderlag
Utredningar:

- Bullerutredning, (4dkustikkonsulten, 2018-11-12).
- Markteknisk undersdkning, (Structor, 2018-01-29).
- Riskutredning, (Sdkerhetspartner, 2018-02-06).

En dagvattenutredning och en geoteknisk utredning ska genomforas fore detaljplanens

antagande.

Planens syfte och huvuddrag

Planens syfte &r att mojliggdra en ny forskola intill Vretensvigen. Inom planomradet finns i dag
tvd forskolor. Den nya forskolan &r ténkt att byggas ut etappvis for att ersdtta de tva befintliga
forskolorna samt utdka verksamheten, frdn 160 barn till cirka 280 barn. Planen medger ocksa att
en av de befintliga forskolorna bevaras och att ny forskola kan etableras for totalt cirka 280
barn. Forslaget innebér att viss allmédn platsmark planlagd som park dvergér till kvartersmark
for forskola, skola.

Syftet med planen dr dven att sékerstélla bevarande och mojlighet till upprustning av Igelsta
gérds tradgard och parkanldggning.

Miljépaverkan, allmant

I 3 och 4 kap., miljobalken, anges att mark- och vattenomréden ska anvéindas for det eller de
dndamal for vilka de &r mest limpade. Foretride ska ges sddan anvindning som medfor god
hushéllning ur allmén synpunkt. I 5 kap. MB anges de foreskrifter om miljokvalitet som behdvs
for att skydda och avhjélpa skador eller oldgenheter for midnniskors hilsa och miljon. Idag finns
miljokvalitetsnormer (MKN) for luft, vatten och omgivningsbuller i kommuner med en
befolkning pa dver 100 000 invanare.

- En bullerutredning har genomforts. Utredningen visar att bullernivaerna klaras for hela
forskolefastigheten.

- Vibrationer inom omradet har studerats. Aktuellt planomréde paverkas inte av vibrationer.

- Riskutredning kopplad till transporter med farligt gods har genomforts. Utifrédn framrédknad
olycksfrekvens, avstand och i1 6vrigt gynnsamma forhéllanden beddms forskolan kunna
uppforas inom omrédet.

6 (30)
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En markteknisk utredning har genomforts for en del av omrédet. Analysresultaten for
samlingsproven visar inte pa ndgra forhdjda halter av de amnen som blev analyserade. Det
kunde inte uppmatas nigra halter av bekdmpningsmedel eller metaller som overstiger riktvirde
for kinslig eller mindre kénslig markanvéndning. I en avgridnsad del av det undersdkta omradet
patriffades ddremot forhojda halter av zink och PAH, vilka dverstiger riktvirdet for kénslig
markanvandning. Utifran analysresultaten frdn samlingsproverna bedoms fastigheten 1 dagsléget
inte vara fororenad av bekdmpningsmedel. Fastigheten kan dock vara fororenad av material frdn
rivna byggnader, vilket visats i analysresultaten frdn det separat analyserade jordprovet.

Detaljplanen sédkerstiller att marken renas genom att bygglov medges forst efter att
markfororeningar avhjélpts och marken konstaterats fri fran dessa. Marken dir de befintliga
forskolorna ligger har inte undersokts.

En dagvattenutredning ska genomforas fore detaljplanens antagande.

Hur anslutande kulturmiljo inom Igelsta gérd ska bevakas ska studeras vidare i det fortsatta
planarbetet. Igelsta gird saknar skydd mot forvanskning.

Forenlighet med 3, 4 och 5 kap. miljobalken, MB

I 3 och 4 kap., MB, anges att mark- och vattenomraden ska anvédndas for det eller de &ndamél de
ar mest ldmpade for. Foretrdde ska ges sddan anvdndning som medfor god hushallning ur
allman synpunkt. I 5 kap. MB anges de foreskrifter om miljokvalitet som behdvs for att skydda
och avhjilpa skador eller oldgenheter for médnniskors hélsa och miljon. Det finns MKN f{or luft,
vatten och omgivningsbuller.

Den sammanfattande bedomningen av planens konsekvenser ar att detaljplanen ar forenlig med
hushéllningsbestimmelserna i 3 och 4 kap. och bestimmelser om MKN i 5 kap MB. Se vidare
under rubriken Miljokonsekvenser pé sidan 26. Exploateringen &r inte av saidan omfattning eller
karaktir att den beddms bidra till att MKN for vatten och luft riskerar att overskridas.

Behovsbeddmning

Kommunen beddmer att planens genomforande inte kan antas medfora sddan betydande
miljopdverkan som anges i 6 kap. 11 § MB och att en miljokonsekvensbeskrivning, MKB,
enligt 6 kap. 11 § MB och 4 kap. 34 § plan- och bygglagen, PBL: inte dr nddvéndig.

Tidplan for detaljplanens framtagande
Samrad: kvartal 2, 2019

Granskning: kvartal 4, 2019

Antagande: kvartal 4, 2019
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Plandata och mark&dgoforhdllanden

Lagesbestamning och areal

Planomrédet ligger vid Vretensvigen i Ostertilje och ir cirka 40 000 m? stort. Omradet omfattar
fastigheten Tygeln 2 och del av fastigheten Ostertilje 1:15. Marken inom Tygeln 2 dgs av Telge
Fastigheter och marken inom Ostertiilje 1:15 av kommunen.

Planomrdde markerat med gul Iinje Befintlig fastighetsgrdns inom planomrddet dr markerad med vit
streckad linje.

Andra rattigheter

Planomrédet berdrs av officialservitut 0181K-2011/22.1 (1. infart till Ostertilje 1:30), 0181K-
2011/22.2 (2. gang- och cykelvig), 0181K-2011/22.3 (3. parkering till Ostertilje 1:30), 0181K-
2011/22.4 (4. infart parkering till Ostertilje 1:30), 0127-13/14.4 (5. tridsikerhet lings sparen).
Dessutom berdrs ledningsritt 0127-98/49, ledningsratt 0181K-32/1980 och ledningsritt 0181K-
80/2006. (Se bild nedan)
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Officialservitut och ledningsrdtter (april 2019)

Tidigare stdllningstaganden

RUFS 2050

Enligt den regionala utvecklingsplanen for Stockholms ldn 2050, Rufs, ingdr omradet i utpekat
strategiskt utvecklingsldge. Strategiska stadsutvecklingsldgen dr kommuncentrum, storregionala
eller regionala bytespunkter och omrdden med en stor befolkning och ibland omraden med lagt
socioekonomiskt index. Omradena har generellt sett en hog regional tillgénglighet och potential
att utveckla tita och sammanhéngande stadsmiljoer.

Rufs, 2050, planomrddet
norr om jdarnvédgen och
oster om stationen, se bla

d I i a ring.

. Strategiskt stadsutvecklingslage
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Oversiktsplan

Detaljplanen ér forenlig med géillande 6versiktsplan Framtid Sodertdlje 2013—-2030.
Planomradet ligger i anslutning till mark utpekad som tit eller gles smdhusbebyggelse. Ingen av
oversiktsplanens strategier berdr planomrédet. I dversiktsplanen pekas Ostertilje ut som “en
given knutpunkt i framtiden. Kollektivtrafikldget motiverar en hég exploatering och en mer
sjdlvklar koppling till vattnet.”

Program

Ett program for ett storre omrade kring Ostertilje station har varit pa samrid under perioden
april 2017 - maj 2017. Planomrdadet ansluter till i programmet utpekat utredningsomrade for
bostdder lings Vretensviagen. Utveckling av gdng- och cykelstrak forbi planomridet genom
slottsparken foreslds ocksa. Foreslagen detaljplan kan genomforas i enlighet med programmet.

Grdn kil
Kérnomrade Gronstruktur

Utredningsomrade for bostider
Utredningsomrade for
kontor/centrumverksamhet
Utredningsomréade fér kontor/
centrumverksamhet/bostader

Utredningsomrade for
verksamhetsomrade

Utredningsomréade for forskola

Utveckling av idrott, rekreation m fI

o Utveckling av gang- och
cykelstrak

-

Program for omrddet kring Ostertdlje station, frdn utkant till centrum (2016).

Gaéllande planer
Stadsplan for kv. Tygeln, fastslagen 1976 omfattar befintliga forskolor inom planomradet.

Ovrig mark inom planomrédet ir inte planlagd.

Grdnplan

Kommunens gronplan frdn 2011 beskriver Igelsta gérd och dess kulturhistoriska virden
kortfattat. Planen foreslar att omradet utvecklas, med stor hinsyn till de kulturhistoriska
virdena. Parken kan bli en viktig del av befintligt gronstrak soderut fran Ostertilje.

Inventering av kulturmiljéer i S6dertalje kommun

Inventeringen av kulturmiljéer 1 Sodertdlje som blev klar 2008, dr antaget av kommunstyrelsen
som ett kulturhistoriskt kunskapsunderlag for samhéllsplaneringen. Det utpekar Igelsta som en
kulturmiljo av sérskilt hogt kulturhistoriskt varde och beskriver Igelsta gards historia samt
virden och foreslar att parkanliggningen bevaras som en viktig tillging nir stadsdelen
utvecklas.
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Kommunala beslut i évrigt

29 januari 2018 meddelades positivt planbesked for atta parhus direkt soder om planomradet. 1
februari 2019 meddelades positivt planbesked for cirka 500 bostider pa Ostertlje stations
parkering, direkt vdster om planomrédet.

FORUTSATTNINGAR

Pagdende markanvandning

Befintlig bebyggelse m.m.

Inom planomrédet finns tva forskolor, Tygeln och Hésthoven, uppforda 1974 respektive 1976.
De tva forskolorna dr envaningsbyggnader. Tygelns forskola angdrs frin Vretensvigen medan
forskolan Hésthoven saknar angdring.

De befintliga forskolorna inom planomraddet, Hdsthoven och Tygeln.

Gronstruktur och kulturmiljo

Terrang och vegetation

Planomradet &r relativt plant, ligger hdgre dn Vretensvéigen och sluttar, sdder om den foreslagna
forskolan, ner mot jarnvidgen och Igelsta gard. Dér de tva befintliga forskolorna ligger utgors
marken av hardgjord, griasbekladd forskolegérd och nirmast Vretensvégen finns en parkering.

I ndromradet finns flera promenadvinliga gronstrak och inom géngavstand finns naturmark.
Cirka 150 meter norr om planomradet, vid korsningen Vretensvigen/Fornminnesvigen, finns en
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allmén lekplats och drygt 330 meter soder om planomrédet, pd andra sidan jarnvigen, ligger
Ostertillje IP med bland annat tvé fotbollsplaner.

Riksintressen och omrades-/bebyggelseskydd

Riksintressen
Inga riksintressen forekommer inom planomradet. Vistra stambanan, jirnvigen séder om
planomrédet, utgdr ddremot riksintresse for kommunikation.

Fornldmningar
En obekriftad fornlamning finns i parken vid Igelsta gdrd. Omradet med den eventuella
fornldmningen planldggs som parkmark och kommer ej att bebyggas.

Kringliggande bebyggelse

Norr om planomradet, vid Nedre Egilsvigen, finns radhusbebyggelse fran 60-talet och dster om
planomrédet ligger bostadsomradet Hasthagen med karakteristiska kedjehus fran 70-talet. Soder
om planomradet ligger Igelsta gérd. Garden, tillsammans med sin unika tradgards- och
parkstruktur, utgér en sammanhédngande kulturmiljé fran sent 1800- och tidigt 1900-tal.

Planomrddet dr delvis grc'isbevuxt och med mindre lovirid och sly.
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Férskolorna Tygeln och Hdisthoven i
planomrddets norra del.

Tillfarten till Igelsta gard. Igelsta gard.
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Radhusbebyggelse i Hésthagen pd dstra sidan
Vretensvigen.

Kulturmiljo och park

Igelsta gard ar kdnd som jordbruksfastighet sedan 1500-talet. Miljon utgdrs idag av en
gardsmiljo med mangardsbyggnad, tvittstuga och uthus fran sent 1800- och tidigt 1900-tal samt
bevarade strukturer frin en tradgard och parkanldggning som anlades under mitten av 1800-talet
och tidigt 1900-tal. Storre delen av parken och tradgarden ingér i detaljplanen.

Parken krzng Igelsta gard.

Igelsta gérds nuvarande utformning berittar om badortsperioden under tidigt 1900-tal dé flera
sommarndjen uppfordes kring Sodertilje.

De kulturhistoriska virdena i1 parken utgors dels av en vil bevarad struktur och dels av olika
tidstypiska objekt. Véster om girdens huvudbyggnad finns rester av en dldre parkanliggning
som anlades under 1800-talet. Har finns idag ett flertal dldre trdd med bevarandevérde.
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Norr, sdder och dster om huvudbyggnaden finns resterna av en trddgérdsanldggning som
anlades efter en ritning fran 1917 av Ester Claesson. Ester Claesson var en av de mest vélkidnda
och publicerade tradgérdsarkitekterna i Sverige under bdrjan av 1900-talet.

Forutom Igelsta gard finns endast en kind bevarad tradgardsanldggning kvar. Anldggningen i
Igelsta har idag en vil bevarad struktur av gangsystem, terrasser, triddrader och tradgéardselement
som tradgardsbrunn, klot, och urnor i specialdesign. Tradgérden ar presenterad i tidningen
"Svenska hem i ord och bild" med ett flertal fotografier som visar att material och struktur har
bevarats. Endast den delen av anldggningen som ligger norr om byggnaden ingér i detaljplanen.
Haér finns en brunnsplats med grusgéngar och trappor samt en grusplan for krocket (boule?)
omgardad av hamlade trad.

Anliggningen vid entrén i dster samt rosenterassen i sdder ingdr inte i detaljplanen. Oster om
entréanlidggningen finns rester av tidigare bebyggelse och tridgirdsodlingar som tillhort Igelsta
gird som delvis ingdr i detaljplanen.

Igelsta gard.

Bilden visar de
gdrdsbyggnader som
tidigare fanns i
anslutning till gdarden;
hdststallar
trdadgdrdsmdstarbostad,
vdxthus och sd vidare.
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Offentlig och kommersiell service

Inom planomradet finns tvd kommunala forskolor. Cirka 150 meter nordvést om planomradet
ligger Ostertilje station. Vid Ostertillje station finns en grundskola, ett gymnasium och en kiosk.
Drygt 2 km nordvist om planomradet ligger Sodertélje centrum.

Gator och trafik

Gatunéat, gang- och cykeltrafik

Planomradet ansluter till Vretensvdgen - en lokalgata med trottoar pé sin Ostra sida. Hastigheten
pa gatan &r begrinsad till 30 km/h. S6der om planomradet, mellan Vretensviagen och Igelsta
gard, finns en mindre, grusad vig. Vid Ostertilje station finns — bortsett frin bilparkering - en
stor cykelparkering.

Parken vid Igelsta gard ingar i ett storre sammanhéngande gronstrak med ging- och cykelvég i
nord-sydlig riktning samt dsterut genom planomradet. Det &r viktigt att sékerstélla allmdnhetens
tillgénglighet till straken.

_‘\ .

V4 -

Ortofoto med gator och jarnvdg i ndromrddet. Planomrddet markerat med gul linje.

Kollektivtrafik

Cirka 300 meter vister om planomradet ligger Ostertillje station. Stationen trafikeras av
pendeltdg mellan Sodertilje centrum och Mirsta. Fran Ostertilje gar bussar till andra platser i
Sodertdlje samt Nyndshamn. Drygt 300 meter norr om planomrédet ligger busshéllplatsen
Vretensvigen fran vilken man kan aka till Ostertilje station, Geneta och Glasberga.
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Geotekniska forhallanden

Oversiktlig jordartskarta, gult = lera, orange = sand.
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%f/ Killa Sveriges geologiska undersokningar, SGU.
.
Enligt den 6versiktliga jordartskartan utgdrs marken i planomradet av sand och lera. Geoteknisk
utredning ska goras fore detaljplanens antagande.

Planomrdde markerat med rod, streckad linje.

Hydrologiska forhdllanden
Omradet avvattnas mot Glasbergasjon och ingér i Igelstavikens delavrinningsomrade som enligt
prelimindr bedomning 2015 hade méttligt ekologisk potential samt méttlig ekologisk status.

Planomradet ligger inom Telge Néts verksamhetsomrade for vatten och avlopp.

En dagvattenutredning som togs fram i samband med ett tidigare planarbete for bostader
(SWECO, 2010-04-15) visar att aktuellt planomrade inte riskerar att dversvimmas vid kraftiga
regn. Fore aktuell detaljplans antagande kan det ddremot bli aktuellt med en nyare
dagvattenutredning som ska visa hur dagvatten kan omhéndertas inom planomrédet.

Halsa och sakerhet

Buller

En bullerutredning har genomforts som visar att planomradet paverkas av buller frén trafik pd
Vretensvégen i Oster, trafik pa Nynésvigen i véster samt frdn pendeltigstrafiken i sdder.
Péaverkan frdn Vretensvigen dr frimst lokal i direkt anslutning till vigen medan végtrafiken fran
Nynédsvigen och tagtrafiken i storre grad paverkar bullersituationen i hela planomradet.

Bullerutredningen visar att hogst 50 dB(A) ekvivalent ljudniva klaras for den Gstra, storre delen
av forskolegarden respektive hogst 55 dB(A) ekvivalent ljudniva klaras for den resterande,
véstra delen av forskolegéarden.

Maximal ljudnivd om hégst 70 dB(A) klaras for hela planomrédet.

Utredningen visar 44 - 52 dB(A) ekvivalent ljudniva vid fasad (frifaltsvirde) och 55 - 67 dB(A)
max ljudniva vid fasad (frifiltsvirde).
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Stdérande verksamheter

Cirka 500 meter soder om planomradet ligger Igelstaverket och Astra Zenecas verksamheter
som dr tillstdndspliktiga och miljofarliga, klass B. Klass B kraver inga skyddsavstand, ddremot
bor enskilda beddmningar goras.

En tidigare bullerutredning har genomforts for bostdder pa platsen som nu foreslas for forskola
(AHA, 2012). Enligt utredningen ligger det externa bullret frin verksamheterna inom
Naturvardsverkets riktvirden.

Vibrationer
En buller- och vibrationsutredning som togs fram i samband med det tidigare planarbetet for
bostédder visar att aktuellt planomrade inte dr utsatt for vibrationer.

Markféroreningar
I planomrddets sodra del har tidigare funnits en handelstrddgdrd med vaxthus.

En undersokning av markens beskaffenhet har gjorts (Structor, 2018-01-29) Det undersokta
omréadet bedomdes sannolikt inte vara fororenat av bekdmpningsmedel fran den tidigare
handelstradgarden. I samband med utredningen patriaffades rivningsmaterial, fyllnadsmassor,
armeringsjérn, rorbitar, tegel och spriangsten. Med anledning av detta togs beslut att utféra en
separat analys av jordprovet frdn denna provgrop for att faststélla om rivningsmaterialet har
fororenat marken. Av analysresultaten framgar att jorden har forhdjda halter av zink och
polycykliska aromatiska kolvéten, PAH, som overstiger riktvirden for kénslig markanvandning.

Rivningsmaterial fran tidigare byggnader pé fastigheten skulle kunna finnas i andra delar av
omrédet &n de som provtagits. Nér fyllnadsmassor patréffas i samband med markarbeten pé
fastigheten bor dirfor dessa sorteras, klassas, samt hanteras i enlighet med géllande
bestimmelser.

Zink forekommer 1 halter som dverstiger riktvarde for kinslig markanvéndning, men bedéms
inte vara ett problem for den aktuella markanvéndningen, med hédnsyn till ménniskors hélsa.

Polycykliska aromatiska kolvaten, PAH har péatraffats i halter som overstiger riktvarde for
kénslig markanvéndning. Det ar inte ldimpligt att PAH forekommer i ytliga markskikt inom det
aktuella omrddet. Med avseende pa risk for ménniskors hilsa édr det viktigt att garanterat rena
massor anvands till ytskikt eller att markytorna hardgors.

Risk for skred/hdga vattenstand

Enligt SGU ligger den foreslagna forskoletomten delvis i aktsamhetsomrade for skred 1
finkornig jordart. Med anledning av det ska en geoteknisk utredning genomforas fore
detaljplanens antagande.
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Kdlla; SGU. Planomrdde markerat med réd, streckad linje.

Radon

Omradet ar klassat som normalriskomrade for radon.

Markradon
@ Higrisk berg

= [l voorisk

Ewentuell higrisk

.
“ay
s
- "'l-----------‘
Y
.
.
.
*
.
.
.
.

¢! = Marmalrisk
. . :
L] *

.
.
.
.
.
.
.
-
-
=
=
=
-
.

st -
: ...........::-.___'\,'.:',‘r. L Lagrisk.
L] . -

E » [ Haimark

.
N,
L]
ay =
ay .
& .

ant® Ej bhedamd risk

.
.
E .
.
. -
.

Kdlla: kommunal webbkarta. Planomrade markerat med rod, streckad linje.

Farligt gods

Transporter med farligt gods gors begrénsat pé vastra stambanan. Om bebyggelse placeras inom
150 meter fran jarnvég dér farligt gods transporteras ska riskerna beddmas och eventuella
riskreducerande atgirder for att uppna en acceptabel riskniva beskrivas. Planomréadet &r beldget
cirka 80 meter norr om jarnvédgen. Enligt framtagen riskanalys (Sdkerhetspartner, 2018-02-06)
har antalet tdg med farligt gods antagits vara 7/dag. Ett virde som tidigare anvénts for

riskanalyser pd samma stricka. Godstag innebér dock inte alltid att farligt gods transporteras,
vilket gor antagandet konservativt.

Sannolikheten for att en olycka lings pendeltdgsstrickan pé platsen skulle drabba platsen for
forskola dr liten — platsen &r beldgen hogre dn pendeltagsparet, planomradet ligger i en
innerkurva samt att forbipasserande tag haller relativt 14g hastighet pd grund av nérheten till
Ostertilje station. Utifrdn framriiknad olycksfrekvens, aktuellt skyddsavstand och i 6vrigt

gynnsamma forhéllanden bedoms forskolan kunna uppforas inom planerat omréade trots
avstindet till narliggande jarnvagsspar.

19 (30)
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Luftféroreningar
Miljokvalitetsnormer for luft klaras inom planomrédet.
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PLANFORSLAG

Bebyggelse
Planforslaget medger en ny forskola i tva plan med tillhorande forskolegard. Forskolan ger plats

at cirka 280 barn och med en forskolegérd om cirka 40 kvm friyta/barn.

Den foreslagna forskolan bestar av tre hopbyggda volymer vars utformning anpassas for att
smilta in i den kulturhistoriskt viardefulla ndrmiljon — Igelsta grd med tillhdrande park och
tradgéard. Byggnadsvolymerna placeras med gavlarna mot Vretensvigen for att ge ett mindre
massivt intryck frén gatan. De nya byggnaderna forses med sadeltak och med samma taklutning
som den lada som tidigare lag pd platsen.

De tre byggnadsvolymerna kan byggas ut etappvis och &r tinkta att successivt ersitta de tva
befintliga forskolorna. Planen mdjliggor ocksa att den befintliga forskolan ndrmast
Vretensvigen, Tygeln, kan behallas. Eftersom forslaget bestar av tre byggnadsvolymer som
uppfors etappvis gér det att kombinera med ett bevarande av forskolan Tygeln genom att endast
tva av de foreslagna etappdelarna uppfors. En sddan forskola skulle ge plats at cirka 120 barn.

,
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Hllustration 6ver forskolan och gdrdens utbredning sedd frdn sydvdist (Tengbom).
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Situationsplan over forslaget med ny forskola dar forskolan Tygeln bibehdlls (Tengbom).
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Sektion med héojdskillnad mellan planerad forskola och Igelsta gard (Tengbom)

Av kulturhistoriska skil bor forhallandet till Igelsta gard och omkringliggande tradgérdsmil;jo
studeras noggrant och den historiska gérdsidentiteten forstérkas. Forskolans utformning och
riktning utgér fran de ekonomibyggnader som tidigare fanns pé platsen. Det ar viktigt att den
nya forskolan med sin placering, utformning, farg och byggnadsmaterial inte kommer att
dominera miljon utan underordnar sig Igelsta gérd och dess omgivningar. Hur den nya forskolan
forhaller sig till sin ndrmiljo ska studeras ytterligare i det fortsatta planarbetet.
Kulturmiljomaissig anpassning i samrddsforslaget foreslds ske genom;

- grona “buffertzoner”, t.ex. hdckar eller trdd mot Igelsta gard.

- att forskolan malas med diskret farg som passar in i ndrmiljon och skiljer den frdn den
vitmalade huvudbyggnaden pa Igelsta gard.

-att forskolan likt Igelsta gard och tidigare byggnader pa platsen forses med sadeltak.

Beddmningen &r att forskolan kan bidra till en 6vergiven plats med en intressant byggnad, liv
och gronska.

Planbestdmmelser till stod for bebyggelse, placering och utformning:

- Forskolans taklutning ska vara 37 grader det vill siga samma lutning som de byggnader
som tidigare lag inom omrédet.

- Buffertzoner om 4-6 meter dir byggnad inte far uppforas foljer hela planomradets gréns
mot Igelsta gard med plats for till exempel hickar, trad eller buskar.

- Mellan huvudbyggnad (forskolan) och Vretensvigen medges ingen ytterligare byggnad
uppforas (prickmark). Pa s sétt dr det huvudbyggnadens utformning och sadeltak som
huvudsakligen syns och till vilken Igelsta gérd forhaller sig till frdn gatan.

Forskolans firg och byggnadsmaterial ska studeras och preciseras ytterligare i det fortsatta
planarbetet.
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Service, offentlig och kommersiell
Den planerade forskolan innebdr cirka 120 nya forskoleplatser (totalt cirka 280 forskoleplatser)

och arbetsplatser for cirka 55 personer.

Befintliga forskoleplatser 160
Nya forskoleplatser 120
Totalt antal forskoleplatser 280

Gronstruktur

Park, natur och rekreation
Genom detaljplanen far parken runt Igelsta gird ett starkare skydd och mdjliggor for en mer

maélinriktad upprustning och skotsel. For att sdkerstélla tillgdngligheten och att parken och
géangstrak uppfattas som allmidnna kommer en tydlig skyltning att bli nddvéndig da
anldggningen &r tatt ssmmanflidtad med de privata ytorna kring Igelsta gards bebyggelse.

Borttagna trad ska kompenseras. Hardgjord yta intill befintliga forskolor som inte behdvs ska
aterstéllas.

Forslaget innebér en friyta om cirka 40 kvm/barn. Huvuddelen av forskolegérden placeras soder
och vister om den nya bebyggelsen.

Inom ramen for forskolans verksamhet kan man dra nytta av parken vid Igelsta gérd. Den nya
forskolan kan anldggas bland och dra fordel av uppvixta trid i tidigare tradgard.

Ett uppforande av forskola i eller i anslutning till en park kan bidra till en 6kad trygghet i
parkomradet, atminstone under forskolans 6ppettider och kan dven bidra till ett 6kat folkliv aret
om. Sérskilt som parken sdder om de befintliga forskolorna idag anvénds begrénsat.

Forskolan kommer att kunna nés till fots frin omgivande smahusbebyggelse och frin Ostertilje
station.

Ekosystemtjanster

For att ombyggnaden av forskoletomten ska fa sé liten negativ padverkan pa ekosystemtjénster
som mdjligt bor borttagna trdd kompenseras och sa stor del av gdrden som mojligt besté av
vegetation som kan bidra till bittre lokalklimat, dagvattenhantering, och andra
ekosystemtjinster.
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I det fortsatta planarbetet ska mojligheterna med att arbeta aktivt med att stdrka, implementera
eller bevara ekosystemtjinster pa fastigheten utredas. Det kan exempelvis ske genom plantering
av trid eller vixter, bevarande av naturmark eller utplacering av fagelholkar.

Gator och trafik

Gang- och cykeltrafik

Omradet har goda forutsittningar for gdng- och cykeltrafik och det ska inom planomradet
skapas mojligheter till cykelparkeringar som moter behovet. En ny gang- och cykelvig skapas
pa Vretensvégens véstra sida mellan forskolan och parkeringsplatsen.

Framkomligheten ldngs géng- och cykelbanan som l6per i Ost-vistlig riktning genom
planomridet maste sakerstéllas.

Kollektivtrafik
Forslaget kommer inte att paverka kollektivtrafiken.

Parkering, varumottagning, utfarter

Angoring till den nya forskolan kommer ske fran Vretensvégen. I anslutning till den nya
angoringen skapas en last- och angoringsplats for att leveranser och transporter ska kunna ske
utan vind- eller backrorelser.

For avlimning av elever och besdkare som viljer att komma med bil planeras en parkeringsplats
inne pa fastigheten. Denna kommer att nas fran Vretensvigen. Genom denna placering kan
hamtning och ldmning ske inne pé fastigheten utan konflikt med 6vrig trafik.

Personalparkering planeras pd en yta langre ner vid Vretensvigen, cirka 70 meter sydost om
forskolan. Personalparkeringen kan pd sé sitt anldggas utan att ta vardefull friyta pa
forskolgardens bekostnad. Parkeringsytans storlek kommer att anpassas utifran forskolans
behov. Nyttjanderitt av den parkeringen inom Ostertilje 1:15 kommer att regleras genom avtal.

Tillganglighet fér raddningstjansten och renhallning
Framkomlighet for rdddningstjénstens fordon forutsétts vara tillgodosedd pa gatumark.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Det finns befintliga vatten- och avloppsledningar med tillrdcklig kapacitet i direkt anslutning till
omradet. Vattentikt for omrédet &r Malmsjodsen.

Under omrdadet finns tvd tunnlar; en avloppstunnel ner mot Himmerfjardsverket samt en tunnel
for fjarrvarme och/eller fjarrkyla. Tunnlarna gar pd ett sddant djup att det &r mdjligt att bygga
ovanpd den. Restriktioner finns dock for pdlning, schaktning, borrning och springning i
anslutning till tunneln. Tunneln skyddas i detaljplan genom sa kallat u-omrade.
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Dagvattenhantering
Verksamhet med forskola, uteytor samt nya byggnader innebér att platsen delvis hirdgors. Hur
dagvatten ska hanteras inom planomradet ska utredas i nésta skede.

Varme och kyla
I omradet finns fjarrvirme. Det dr onskvért att den nya bebyggelsen ansluts till fjarrvirmenitet.

El
Elnét finns utbyggt inom omradet. Befintligt system nyttjas.

Stadsnat
Bredband via stadsnit kommer eventuellt att kunna anslutas till omradet.

Avfall/atervinning

Kéllsortering av sopor kommer att ordnas i anslutning till forskolan for att pa ett enkelt sdtt
kunna hdmtas frén gatan. Avfall och killsortering kommer att beskrivas i det fortsatta
planarbetet.

Geotekniska fragor

Grundlaggning
En geoteknisk utredning ska genomforas for att beskriva markens stabilitet fore detaljplanens
antagande.

Halsa och sakerhet

Buller
Bullernivaerna understiger gillande riktvérden.

Markmiljo

Polycykliska aromatiska kolvdten, PAH har péatraffats i halter som overstiger rddande riktvarden
for kinslig markanvéndning. Med avseende pa risk for ménniskors hélsa ér det viktigt att
garanterat rena massor anvinds till ytskikt eller att markytorna hardgdrs. Hardgorande av ytor
ska undvikas i sa stor utstrickning som mdjligt for att mojliggdra infiltration av dagvatten. |
plankartan kommer bygglov att villkoras; Bygglov fdar medges forst efter det att markens
ldmplighet for bebyggande har sdkerstdllts genom att markfororening avhjdlpts.

Vibrationer
Med ldmpligt stomsystem och grundliggningsmetod kan mélet med hogsta vibrationer pa 0,3
mm/s innehdllas enligt tidigare genomford utredning.
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KONSEKVENSER

Behovsbedémning for MKB

Kommunen beddmer att planens genomforande inte kan antas medfora sddan betydande
miljopdverkan som anges 1 6 kap. 11 § MB och att en MKB enligt 6 kap. 11 § MB och 4 kap. 34
§ PBL inte dr nodvindig.

Miljokonsekvenser (alternativ sammanfattning av MKB)

Miljokonsekvensnormer for vatten

Planforslaget bedoms inte pdverka mdjligheterna att uppna miljokvalitetsnormerna for vatten
eftersom ndringsdmnen eller fororenande dmnen inte tillfors Drevviken. Dagvatten fran
planomridet ska omhédndertas, fordrojas och infiltreras inom fastigheten. Byggherren far inte
genom val av byggnadsmaterial fororena dagvattnet med tungmetaller eller andra miljogifter.

Miljokonsekvensnormer for luft
Miljokvalitetsnormerna for luft beddms inte paverkas av detaljplanen.

Natur
Inom ramen for projektet ska ocksa platsen utvecklas till forman for att olika ekosystemtjénster.

Trad inom planomrddet ska métas in. Viss gallring av trdden pd den framtida forskolegarden
kan behovas beroende pé placering och skick.

Landskaps- och stadsbild

Tva forskolor forsvinner och en fore detta tradgard tas i ansprak for verksamhet med en ny
forskola. Uteytor kan anlédggas pa ett bra och medvetet sétt, med ett pedagogiskt perspektiv och
dra nytta av naturliga forutsdttningar sdsom uppvéxta trad med mera.

Forhoppningsvis kommer fordndringen upplevas som ett tillskott genom att en plats som inte
anvénds i anslutning till bostadsbebyggelse kan utformas pa ett bra sétt och bidra till en
effektivare markanvindning. Tidigare har stora byggnader kopplade till Igelsta gérd funnits pa
platsen.

Kulturhistorisk vardefull miljo

Ny bebyggelse ska i viss médn anpassas till omgivande bebyggelse och med hjilp av vegetation
kommer en buffertzon skapas mot den dldre bebyggelsen. Planforslaget bedoms forenligt med
platsens kulturhistoriska virden. Forskolans storlek och placering intill Igelsta gird &r inte
fraimmande for platsen - tidigare fanns stora volymer med kopplingar till garden inom
planomrédet.

Hélsa och sakerhet
Beddmningen &r att god bebyggd miljo kan tillskapas genom planlédggningen.

Planforslaget innebér att denna del av marken ldngs Vretensvigen bebyggs och att fler
ménniskor kommer att rora sig i omradet vilket bedoms 6ka tryggheten.
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Infart och angoring till skolomrddet forbéttras med det nya forslaget. Genom att skapa en
separerad infart och lastzon till forskolan och genom att tillrdckligt antal parkeringsplatser
tillskapas okar trafiksidkerheten vid forskolan.

Buller
Bullernivaer inom eller omkring planomradet bedéms inte paverkas av detaljplanen.

Markmiljo

I och med att bygglov villkoras och far medges forst efter det att markens l&dmplighet for
bebyggande har sdkerstéllts bedoms marken inom planomradet renas fran de markféroreningar
som hittats inom planomradet.

Sociala konsekvenser

Barnkonsekvenser

Delar av planomradet utgoérs av en fore detta trddgard som inte har kunnat anvéndas for barns
utevistelse. Forslaget innebér att omridet soder om de befintliga forskolorna bebyggs och
iordningstélls med gardsytor for barn och lek.

En forskolegard om cirka 40 kvm friyta/barn bidrar till barns fysiska och psykologiska
utveckling, till deras hélsa och vélbefinnande och ir i linje med Boverkets rekommendationer.
Planomradet ligger néra strévomraden och skogsomréaden i stadens utkant lampade for spontan
lek och utevistelse.

Anslutningen till gdng- och cykelvignit bidrar till en trafikséker milj6 for barn och vuxna.
Tillganglighet och jamstalldhet
Planomradet ligger vl samlat, i ett kollektivtrafiknéra ldge och kan efter utbyggnaden litt nés

till fots, med cykel, buss eller bil och forses med parkering for rorelsehindrad vilket underléttar
vardagen for bade mén och kvinnor.

Ny bebyggelse och uteytor ska utformas tillgéngligt.
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GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Tidplan fér genomfdrande
Detaljplanen beréknas kunna antas kvartal 4, 2019.

Genomforandetiden dr 5 ér frdn det datum detaljplanen har vunnit laga kraft (4 kap. 21-25 §
PBL). Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en garanterad rétt att bygga i1 enlighet med
planen och detaljplanen far inte &ndras utan att synnerliga skél foreligger. Efter
genomforandetidens utgdng fortsitter detaljplanen att gélla tills den @ndras eller upphévs.

Ansvarsfordelning
Exploatoren ansvarar for och bekostar genomforande av kvartersmarken, bdde inom
forskoletomten och ocksé den nya parkeringsplatsen.

Huvudmannaskap
Sodertélje kommun dr huvudman for allmén platsmark.

Avtal

Ett kop- och genomforandeavtal som reglerar markdverlatelser/upplitelser samt genomforandet
av detaljplanen (ansvar och ekonomi) ska tecknas mellan kommunen och exploatéren innan
detaljplanen antas.

Ekonomiska fragor

Planekonomi
Planarbetet bekostas av exploatdren enligt undertecknat plankostnadsavtal.

Gatukostnader

Utbyggnad av gang- och cykelvdgen mellan forskolan och den nya parkeringen i sydost samt
eventuell ombyggnad av Vretensviagen pa samma stricka ska bekostas av exploatoren. Detta
regleras i kommande kdp- och genomforandeavtal.

Fastighetsfragor

Fastighetsindelning

Fastigheten Tygeln 2 4gs av Telge Fastigheter och Ostertilje 1:15 dgs av Sédertilje kommun.
Planforslaget innebir att en del av Ostertilje 1:15 avses dverforas till Tygeln 2 genom
fastighetsreglering.

Nya rattigheter
Ett servitut kan komma att behdvas for den nya parkeringen inom Ostertdlje 1:15.
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MEDVERKANDE

Kommunala tjansteman som medverkat i planarbetet
Delphine Hollebecq, Planarkitekt, Stadsbyggnadskontoret

Lille-Vie Eklind, Lokalstrateg skola/forskola, utbildningskontoret

Lotta Eklund, Lokalstrateg skola/forskola, utbildningskontoret

Jennifer Jonsson, Trafikingenjor, Stadsmiljo/Samhéllsbyggnadskontoret
Mona Falck, Landskapsarkitekt, Stadsmiljo/Samhillsbyggnadskontoret
Emma Tibblin, Stadsantikvarie

Ronny Eriksson, Projektledare, Telge Fastigheter

Konsulter som medverkat
Daniel Sandstrom, Planeringsarkitekt, ETTELVA Arkitekter

Frida Ihlis, Exploateringsingenjor, Svefa
Christina Svartsjo, Planarkitekt

BILAGOR:

Utredningar:
- Bullerutredning, (Akustikkonsulten, 2018-11-12).
- Markteknisk undersdkning, (Structor, 2018-01-29).
- Riskutredning, (Sdkerhetspartner, 2018-02-06).

Referensdokument:
- Op
- Gronstrukturplan
- Inventering av kulturmiljéer i Sodertilje kommun
- Parkhistorisk dokumentation 6ver park och tradgard, NOVAMARK 2008
- Igelsta gard, Ostertillje 1:15, Sodertilje, Antikvarisk forundersdkning, Nyréns
arkitektkontor 2006
Ovrigt:
- Fastighetsforteckning
- Grundkarta

Planarkitekt Planchef
Delphine Hollebecq Andreas Klingstrom
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