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Vad dr en detaljplan?

En detaljplan dr ett juridiskt bindande dokument som reglerar hur mark- och vattenomréden
far anvéndas. Detaljplaner reglerar bland annat byggandets omfattning, var bebyggelse och
infrastruktur ska ligga och hur den bér vara utformad. En detaljplan ger ramarna fér framtida
bygglovsprévningar. Det dr en process som grundar sig pé lagstiftning genom frémst plan-
och bygglagen (PBL) och miljébalken (MB).

Samréd

Kommunen redovisar planférslaget och relevant underlag till berérda myndigheter, kdnda
sakdgare och boende som berdérs. Syftet med samrdadet dr att samla in information och
synpunkter som berér detaljplanen. Efter genomfért samrdd kan forslaget justeras utifrdn de
synpunkter som har kommit in.

Granskning

Innan planférslaget kan antas ska det vara tillgéngligt for granskning, dé ges berérda
myndigheter, sakégare och andra berérda ytterligare en mojlighet att yttra sig éver det
reviderade planférslaget. Efter granskningen kan férslaget till detaljplanen justeras.

Antagande

Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut. Nér detaljplanen har antagits underrattas
lansstyrelsen, lantmdaterimyndigheten, berérda kommuner samt de som har senast under
granskningstiden ldmnat in synpunkter som inte har blivit tillgodosedda.

Laga kraft

Om inget 6verklagande inkommit inom tre veckor efter att beslutet om antagande har
tillkénnagetts

p& kommunens anslagstavla vinner detaljplanen laga kraft.

Planprocessens hdllplatser

Planarbetet Tid for Tid for Beslutom Planen vinner
startar samréd granskning antagande laga kraft

(Ve /Y /)
| | | |

Vitar fram Vireviderar Vireviderar Tid for
ett férsta forslaget forslaget dverklagan
planférslag

En éversikt kring hur planprocessens hdllplatser ser ut enligt plan- och bygglagen samt det skede denna detaljplan befinner sig i.
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o HANDLINGAR

Detaljplanen utgérs tillsammans med denna
planhandling av en plankarta med
planbestédmmelser. Dessa ska Iésas
tillsammans.

Till planen hér dessutom:

+  Fastighetsférteckning

*  Grundkarta

+  Undersdkning om betydande miljépdverkan
«  Bebyggelseférslag (Wingardhs 2025-04-04)

. PM Geoteknik, Tyréns AB, 2019-12-17,
uppdaterad version 2025-03-25

+  Markteknisk undersékning 2019-12-03 Tyréns
AB

- Dggvattenutredning, Starkstad, 2025-04-03

. PM Trafik och parkering,
Trafikutredningsbyrén AB, 2020-01-28
uppdaterad version 2025-03-19

. PM Trafikfléden, Trafikutredningsbyrdan AB,
2020-06-09 uppdaterad version 2025-03-19

. Solstudie, Wingdrdhs, 2025-04-04

- Trafikbullerutredning, Akustik Byrén, 2020-06-
12 uppdaterad version 2025-04-01

+  Kulturmiljéutredningen och stadsbildanalys,
Nyréns, 2022-05-12

+  Kulturmiljéutredningen och stadsbildanalys,
WSP, 2024-06-13

- Tradinventering (Svens Arboristtjéinsten 2025-
02-18

Ovanstdende handlingar finns tillgéngliga pd
kommunens hemsida. De gar dven att fa tag pd
genom att kontakta Planenheten per mail
sbk.plan@sodertalje.se
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1. Inledning
1.2 Bakgrund och syfte

Planuppdraget har initierats av en ansékan om éndring av detaljplan daterad 2017-05-23 for
fastigheterna Haren 9 och 16. Stadsbyggnadsndmnden gav 2017-12-15 beslutet att inleda
arbetet med att upprdétta en ny detaljplan. Frdn 2020-02-03 innefattar planen éven
fastigheten Haren 12.

Detaljplanen syftar till att méjliggoéra flerbostadshus genom fértatning av villakvarter i
anslutning till befintlig véig och bebyggelse, och déarigenom bidra till en mer stadsmdssig
utveckling lIdngs Birkavégen. Detta dr ett fortdtningsprojekt som stdmmer éverens med
oversiktsplanen Framtid Sédertdlje, 2013 och dess riktlinjer om att fértéta i stadens etablerade
delar. Planomrédet utgér en del av ett kvarter med hégt kulturhistoriskt vérde, men &r i sig i
ett nedgdnget skick. Den nya bebyggelsen har potential att lyfta fram och férstérka de
befintliga kvaliteterna i omgivningen. Bebyggelsen forstarker det befintliga strédket som knyter
samman Brunnséng och Ritorp med stadskdarnan, samtidigt som stréket utvecklas med
grundlaggande stadskvalitéer sdsom 6kad tdthet, blandad bebyggelse och en mer levande,
trygg och attraktiv milj6. Detta bidrar till en mer trivsam och attraktiv miljé som uppmuntrar
bdde utevistelse och hdllbart resande.

Omrddet har idag en varierad bebyggelsestruktur med inslag fran olika tidsepoker. Genom
att tillféra ny bebyggelse adderas ytterligare ett samtida lager, som harmonierar med
omrddets historiska utveckling och bidrar till en dynamisk stadsbild.

Oversiktskarta 6ver omrddet.



Karta over planomradet (rédmarkerad) i kvarteret Haren. Gillande stadsplan fidn 1941.

Planforfarande

Detaljplanen handléggs enligt standard férfarande.

Lagesbestdmning och areal

Planomrdadet ér beldget i stadsdelen Grusdsen, nordést om Soédertdljes centrala delar. Det
gransar i vaster till Birkavégen och Algatan, och i norr och &ster till befintlig villabebyggelse i
kvarteret Haren. Planomrédet omfattar cirka 0,42 hektar. Norr om planomrédet finns éven en
mindre kommunal mark som i dag saknar utrustning och enbart anvénds som sndéupplag.

Gdllande planer

For planomrédet gdiller stadsplan 0181K-P61C fréin 1941, Tomtindelning 0181K-G.V:B samt
Andring av DP 0181K-P190. Dessa planer kommer att upphdvas i sin helhet inom planomrddet
ndr den nya detaljplanen har vunnit laga kraft.

Markdagoférhdllanden

Fastigheterna inom planomrddet har olika égare: Haren 9 égs av Birkaharen AB, Haren 12 av
H12 i Sédertdlje AB och Haren 16 av Projit Malmé AB. Samtliga dessa bolag ér en del av Byrka
Nya Hem AB, vilket innebdr att omrédet égs av samma koncern. Gatundétet samt parken norr
om planomrdédet égs av Sédertdlje kommun.

1.3 Férenligt med 3,4 och 5 kap Miljébalken

Tredje kapitlet i miljobalken innehdller grundliéiggande bestdmmelser fér hushdlining med
mark- och vattenomrdaden. Fjarde kapitlet innehdller sarskilda bestémmelser for hushdlining



med mark och vatten for vissa omrdden i landet medan femte kapitlet innehdller
miljokvalitetsnormer och miljékvalitetsférvaltning. De &tgdrder planen medger beddéms vara
férenliga med en ur allmdn synpunkt Idmplig anvéndning av mark- och vattenresurserna.
Planen beddms inte heller medge s&dan markanvdandning att ndgra miljokvalitetsnormer
overskrids.

Kommunen beddémer att planens genomférande inte kan antas medféra sddan betydande
miljopdverkan som anges i 6 kap. 5—7 §§ miljdbalken att en miljdkonsekvensbeskrivning enligt
6 kap. 11 § miljdbalken och 4 kap. 34 § plan- och bygglagen (PBL 2010:900) ar nédvéndig.

1.4. Tidigare stdllningstaganden

Oversiktsplan

Planomrddet ligger i stadsdelen Grusdsen. | gdllande 6versiktsplan “Framtid Sodertdlje”,
antagen 2013, nédmns Grus&sen som en mindre tyngdpunkt i Sédertdlje som har goda
forutsattningar att forstarka sina stadskvaliteter i staden med en mdéngfald av urbana
verksamheter.

Den anger ocksé att en kommunal ambition &r att bryta ensidigheter i bostadsutbudet
genom att strava till utvecklingen av en blandstad i de befintliga bostadsomrdadena.
Kommunen strdvar efter att knyta ihop de olika stadsdelarna i Sédertdlje med varandra och
med stadskdarnan.

RUFS 2050

| den regionala utvecklingsplanen fér Stockholm @r omrdadet Grusdsen utpekat som ett
primart bebyggelselége. Ett delImdl i utvecklingsplanen ér att minst 95 procent av ny
bebyggelse bér tillkomma i regionens relativt sett mest tillgéngliga Idgen.

Utbyggnadsstrategi

Enligt Sodertdlje kommuns utbyggnadsstrategi frén 2019 ska utbyggnad i forsta hand ske
genom fortétning och komplettering av redan bebyggda omréden i anslutning till befintlig
bebyggelse. Genom att utnyttja marken mer effektivt kan vérdefull natur- och jordbruksmark
bevaras.

I linje med denna strategi har Erik Dahlbergs vég och Birkavdgen identifierats som viktiga
strdk dar fortétning bor prioriteras och provas, bland annat genom omvandling av
villakvarter. Detaljplanen dar férenligt med utbyggnadsstrategin och utgér det férsta
fértatningsprojektet inom ett villakvarter I&dngs Birkavagen, vilket markerar ett viktigt steg i den
stadsmadssiga utvecklingen av omrédet.

Gronplan

Enligt Sédertdlje kommuns Grénplan frdn maj 2011 ér det av stor vikt att bevara och utveckla
gronomrdden for att frémja biologisk méngfald och invénarnas vdlbefinnande.

| samband med foértatningen av planomrdadet dr det darfor viktigt att integrera gronska och
rekreativa ytor for att sékerstdlla att den nya bebyggelsen stérker stadsmiljén och bidrar till
en hog livskvalitet fér de boende. Atgérder som bevarande av befintliga tréd och buskage,
anléggning av gréna tak och vegetationsrika innergérdar kan bidra till att skapa en grén och
trivsam miljé.

Genom att félja riktlinjerna i Gronplanen sdkerstdlls att projektet ligger i linje med kommunens
overgripande mal fér hdllbar stadsutveckling och att omrédets gréna kvaliteter tas tillvara
dven vid ett fértadtningsprojekt.

Kulturmiljéprogram



Kvarteret Haren dr utpekat som kulturhistoriskt vardefullt i Sédertdljes kulturmiljoprogram frén
2006. Omrddet speglar stadens expansion under tidigt 1900-tal, d& arbetarbostéder
uppférdes i samband med den industriella utvecklingen. Dess vdarde ligger i den samlade
helheten av smdskalig bebyggelse och gronskande tradgdrdsmiljo, vilket bidrar till en
karaktdristisk och historiskt betydelsefull stadsbild.

2. Forutsdattningar

2.1 Riksintressen och omrddes-/ bebyggelseskydd
Skyddad natur

I grannkvarteret norr om kvarteret Haren har det pétraffats en svart rédstjért 2017-04-19.
Arten hdckar huvudsakligen i sédra Sverige och dess spridning i mellan och norra Sverige ér
spridd och oregelbunden.

Hanstabruksskogen ligger nordvést om planomrédet och dr klassad som en nyckelbiotop.
Skogen ar en del av en gron korridor som gdar mellan Mdlarbron, Sédertdlje kanals 6stra
strand och norrut via Ragnhildsborg och upp till Viksberg. Den gamla barrnaturskogen ér
karaktaristisk fér Sédertdlje stad med omgivningar. Genom skogen finns stigar mellan Bergvik,
Grusdisen och Brunnsding som anvdnds flitigt. Denna detaljplan beddéms inte medféra risk fér
negativ pdverkan pé skogen.

Fornlédmningar

Det finns inga kdnda fornldmningar inom omrddet. Patraffas fornldmningar i samband med
markarbetena ska dessaq, i enlighet med 2 kap 10 § i Kulturmiljélagen, omedelbart avbrytas
och lénsstyrelsen underrdttas.

2.2 Mark och vattenomrdaden

Naturmark, terréing och vegetation

Planomrdadet dr relativt plant men sluttar ndgot frén norr till séder. Hégsta punkten ligger +39
respektive lagsta som ligger +33 meter 6ver nollpunkten. Planomrddet innefattar tre
fastigheter varav alla i dagsléget ér bebyggda med tidstypiska hus i varierande skick.



Norr om planomrddet ligger en kommunal
gron yta, klassad som “park” i stadsplanen
fr@n 1940. Parken gransar till Birkavégen och
fastigheten Haren 9 och dr en av fa
kommunala grénytor i omrédet. Den spelar
en viktig roll i den lokala grénstrukturen
genom att frémja biologisk méngfald,
spridning och pollinering.

Parken ar édven utpekad i Sédertdlje
kommuns pollineringsplan som Strategisk
livsmiljo, vilket innebdr att den fungerar som 3
en nyckelplats fér att koppla samman tvd !
storre spridningsomréden. Dessutom dar
gronomrdadet inom Haren 9 och 12
identifierats som ett spridningsband, vilket
ytterligare forstarker omrédets ekologiska
betydelse.

En tréddinventering har genomférts inom
planomrd&det och omfattar sex tréd av
varierande art och skick (Svensk
Arboristtjéinst 2025). En bjérk i gott skick
bedbms vara bevarandevard men har SR R

ndgra felaktiga beskarningssnitt. En oxel, Parken norr om planomrédet.

delvis téckt av murgréna, visar tecken pé

réta och tidigare toppkapning, vilket kan ha férsvagat tréadet. En tall har angripits av
térskatesvamp, vilket p&verkar dess topp men sprider sig ldngsamt, medan en 16nn med
smala klykor kan vara strukturellt svag men méjlig att bevara med ratt skotsel. Tvd dldre
dppeltrad med hdligheter och réta har héga naturvarden for faglar och insekter men riskerar
att vara instabila. Ny bebyggelse kan pdéverka trdden negativt, sérskilt genom
markféréndringar och schaktarbete.

Geotekniska férhallanden

Enligt den marktekniska undersékningen och PM fér geoteknik (Tyréns 2019) har omrédet en
varierande jordartssammansdéttning med inslag av lera, sand och fylinadsmassor. Marken
har en relativt 1&g barighet i vissa delar, vilket kan kréva grundférstdrkning vid ny bebyggelse.
Grundvattennivan ligger pd ett relativt stabilt djup, men kan péverkas av drstidsvariationer
och narliggande konstruktioner. Risken fér sattningar ér ndrvarande, sarskilt i omrdden med
lera, och mdste beaktas vid byggnation. Eventuell schaktning boér utféras med forsiktighet for
att undvika stabilitetsproblem.

Vid anléggning av infrastruktur rekommmenderas dtgdrder for att sakerstdlla l&ngsiktig
hdllbarhet, inklusive drdneringslésningar och eventuell pdining ddr belastningen ér hog. | de
delar av omrédet dar berg kan behdva spréngas bort fér grundiéiggning eller
ledningsdragning, krévs sdrskild hdnsyn. Infér spréngningsarbeten bér omgivande
bebyggelse och teknisk infrastruktur i ndrheten besiktigas och dokumenteras, fér att
férebygga och hantera eventuella skador. Besiktningen bér utféras av sakkunnig och ligga till
grund fér bade planering och riskbedémning av sprdngningsarbetet.
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Yt- och grundvatten

Ytavrinning fr@n planomrdadet sker via
dagvattenledningar till M&laren—
Prastfjérden, cirka 400 meter véster om
omrddet, och vidare till Igelstaviken.
Malaren—Prastfjagrden har god ekologisk
status, med biologiska och fysikalisk-
kemiska kvalitetsfaktorer som uppfyller
miljokvalitetsnormerna. Déremot uppnér
vattenférekomsten inte god kemisk status
pé grund av férhéjda halter av sarskilt
férorenande dmnen sdsom bromerade
difenyletrar (PBDE) och kvicksilver (Hg).
Dessa féroreningar hérrér framst frén
atmosfdrisk deposition, och tekniska
begransningar har lett till att undantag frdn
miljokvalitetsnormerna beviljats.
Igelstaviken, som recipient langre
nedstréms, har méttlig ekologisk status till
foljd av fysisk péverkan frén
hamnverksamhet samt 6vergddning fran
diffusa utslapp, exempelvis enskilda aviopp
och urban markanvandning. Aven har
uppnds inte god kemisk status pé grund av
férhéjda halter av PBDE och kvicksilver.
Undantag och tidsfrister har beviljats till 2027
och i vissa fall fram till 2039, baserat pd
tekniska och naturliga skal.

Recipienterna dr sdledes kansliga for
ytterligare p&verkan, vilket stéller krav p& en
héllbar hantering av dagvatten inom
planomrddet for att minimera pdverkan pd
vattenkvaliteten i néromrédet.

Ytliga avrinningsomrdaden

Det ytliga avrinningsomrdédet ar begréansat
till sjélva planomrédet, dé ingen tillrinning
sker utifrén. Vattnet rinner huvudsakligen av
mot vaster och séder, med vissa mindre ytor
som avvattnas mot Birkavdagen. Vid kraftigt
regn finns det en risk att ytavrinningen mot
vaster paverkar den befintliga bebyggelsen
vdster om kvarteren.

Grundvattennivdaer

"

” 3="Raraviks mininolfha UL
Utlopp for dagvattenledmng som avvattnar Haren 9, 12& 16
(Starkstad 2025)

*% o
Planomrade Kenshe

Avrmnmgsomrade som paverkar planomradet omfattar endast det
egna omrddet (Starkstad 2025)

En brunn norr om planomrédet (Haren 3) visar en grundvattennivé pd cirka 9,5 meter under
markytan. Aven om en enskild mdtpunkt inte dr representativ for hela omrddet, tyder den pd
att grundvattnet i Kv Haren 9, 12 och 16 ligger djupt. Ingen vattenansamling har observerats i
de utférda skruvhdlen, och jorden bedéms vara genomslépplig, med sannolik avrinning mot
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kanalen i vaster. Inga grundvattenrér har installerats inom omrédet, men grundvattennivén
kan vid behov faststdéllas genom kompletterande matningar. Grundvattennivén varierar
naturligt beroende pd arstid och vaderférhdllanden.

2.3 Bebyggelse- och landskapsbild
Grusdsen ligger 6ster om kanalen, norr om
Stockholmsvégen. Omrdédet ar kuperat och
Stockholmsberget utgér hégsta punkt. |
ovrigt bestér Grusdsen till stor del av en
rullstensds vilken ocksé ar forklaringen till
stadsdelens namn. Staden hade tidigare
en stor grustékt i omrédet frén vilken grus
togs till bl.a. det omfattande byggandet i
staden frén 1870-talet. Under 1880-talet
tillkom fattigvérd i omréadet vid gérden
Artursberg.

Intill vattnet vid 6stra Malarhamnen har g
industrier etablerats frén 1800-talets andra —
halft med Sédertdlje Téndsticksfabrik och
senare Svenska Tobaksmonopolet. Under
1900-talets forsta artionden bebyggdes
Grusdsen frédn kanalen upp mot
Stockholmsberget med bostéder i smé
grupperingar. Under 1920-talet skedde en
stor expansion i omrédet. | bérjan av
drtiondet uppfordes epidemisjukhuset i
Tallhdjden och tio &r senare boérjade
naromrddet att bebyggas med villor av
vilka en del finns kvar l&dngs bl.a.
Birkavagen.

Under 1950-60-talet rddde en stor
bostadsbrist pd mdanga hall i landet och
kraven pé férbattrade levnadsvillkor och
moderna bostdder 6kade i takt med
industrins kraftiga uppgdng. Grusdsen
exploaterades kraftigt 6ster om Birkavéigen
med villor, flerbostadshus och med ett
stadsdelscentrum som blev det forsta i
staden utanfér sjélva stadskérnan med
servicefunktioner, restauranger och afférer.
Har fanns tidigare en oregelbunden, glest
placerad trdhusbebyggelse frdn
sekelskiftet 1900 och tidigare. For att I6sa
vattentillgdngen i omrédet uppférdes ar
1947 ett vattentorn som blev ett landmdarke
och det férsta monumentala vattentornet i
staden. Denna revs ér 2000.

Beﬁntlig bebygglse inom Haren 9.
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Sedan millennieskiftet 2000 har Grusésen
utvecklats och flerfamiljshus har uppférts.
Vastra Grusdsen, omrddena ndrmast
kanalen och Mdlareparken, har utvecklats
mest och huserar idag flera bostadshus i
upp till sju véningar. Ostra Grusdsen
(Stockholmsberget) har fatt tillskott till det
befintliga bostadsomrédet med en
huskropp i 16 véningar.

Den befintliga bebyggelsen inom Haren 9,
12 och 16 bestdr av fyra stérre dldre
byggnader samt flera mindre
komplementbyggnader i generellt ddligt
skick, med omfattande slitage och
bristande underhdill. Byggnaderna,
huvudsakligen uppférda i tegel med
putsade eller mdlade fasader, har genom
dren genomgadtt férédndringar som pdverkat
deras estetiska och kulturhistoriska vérde
negativt. Manga fasader och tak uppvisar
tydliga skador sdsom sprickbildningar,
fuktintrngning och nedbrutna detaljer,
vilket har férsémrat deras strukturella
stabilitet.

Flera byggnader har genomgdtt
moderniseringar som har féréndrat deras
ursprungliga karaktdr, och ménga fénster
och fasaddetaljer har ersatts pd ett satt
som inte harmonierar med den e i
ursprungliga arkitekturen. Bristen p& Befintlig bebyggelse inom Haren 16.
sammanhdallen vérd har lett till att

fastigheterna prdglas av en férfallen och osammanhéngande bebyggelsemiljé. Med tanke
pé byggnadernas ddliga skick och de omfattande &tgdrder som skulle kréivas fér att
aterstalla dem, beddms rivning och ny bebyggelse vara det mest héllbara alternativet for att
utveckla omré&det och tillgodose framtida behov.

Kulturmiljo

Kvarteret Haren &r utpekad i kommunens kulturhistoriska kunskapsunderlag fér
sambhdlisplaneringen “Inventering av kulturmiljéer i Sédertdlje kommmun”. Fastigheterna ingdrr i
en helhetsmiljé av bebyggelse fréin 1900-talets férsta halft, en helhetsmiljé av sérskilt
kulturhistoriskt varde i S6dertdlje dér PBL kap 8:13 &r tillamplig.

En Kulturmiljputredning och stadsbildsanalys har upprdéttats efter samrddsskedet (WSP, 2024)
med syfte att identifiera vérdebdrande egenskaper i stadsbilden och ge riktlinjer fér ny
bebyggelse. Féljande ér utdrag fréin utredningen:

Historik och kulturhistoriska véirden
Grusdsen bérjade bebyggas under tidigt 1900-tal som en del av Sédertdljes expansion
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kopplad till industrialiseringen. Omrd&det bestdr av en blandning av dldre villor,
arbetarbostdader och flerfamiljshus fréin 1900-talets boérjan till 1950-talet. Bebyggelsen i
kvarteret Haren ér smaskalig och kénnetecknas av trapanel eller putsade fasader i ljusa
farger, sadeltak och synliga taksparrar. Omrdadet har pekats ut som kulturhistoriskt vardefullt
eftersom det speglar Sédertdljes utveckling under 1900-talets férsta hailft.

Stadsbild och rumsliga samband

Omrdédet praglas av sin kuperade topografi med branta sluttningar mot Sédertdlje kanal.
Detta mojliggor Ianga siktlinjer Iangs Birkavégen och éver kanalen. Bebyggelsen har en
|6smaskig struktur dér tradgdérdar, gron férgdrdsmark och tréd ér viktiga karaktérsdrag.
Omrddet domineras av smdskalig villabebyggelse i 1-2 véningar och flerbostadshus i 3-4
vaningar, vilket bidrar till en harmonisk stadsbild.

Rekommendationer fér ny bebyggelse

«  Skala och volymer. Ny bebyggelse bér anpassas till omrédets smdskaliga karaktar
och hélla en skala pé ca 3 véningar. Volymerna bér delas upp for att behdlla den
luftiga stadsbilden och integrera grénska.

« Material och fargsdattning: Fasader boér vara av tré eller puts i ljusa, varma farger som
gult, vitt och grént. Tegel eller plét bér anvéndas som takmaterial.

«  Rumsliga samband: Ny bebyggelse bor placeras sé att den mojliggor siktlinjer och
bibehdller omrédets genomsléppliga karaktér. Grénomréden och befintliga tréd bor i
stoérsta mojliga mén bevaras.

« Birkavdgen: Fér att skapa en mer stadsmdassig karaktér bér ny bebyggelse orienteras
mot Birkavagen, men med bibehdllen gron férgdrdsmark. Traddplantering lédngs gatan
rekommenderas.

Offentlig och kommersiell service
Grusdsen centrum med butiker, livsmedel, restauranger, frisér och andra kommersiella
verksambheter ligger pé& endast 300 meters géngvdg frédn planomradet.

2.4 Sociala varden

Rekreation

300 meters gangavstand frén planomrdadet ligger Tobaksparkens lekplats som ldmpar sig till
barn i alla &ldrar. Frén lekplatsen gér det sedan att promenera Iéings kanalstréket for att né
Mdlareparken som &r en del av Hanstabruksskogen. | parken finns gott om plats for
rekreation, lek, bollsporter och en minigolfoana. Sédertdlje idrottsplats och Taljehallen ligger
inom 750 meters géingavstdnd.

Métesplatser och parker

Kanalstrdket och Mdalareparken dr populdra destinationer for alla Sédertdljebor. Dér finns fina
promenadstrdk, minigolf och stora éppna grdsytor som skapar naturliga moétesplatser.
Brunnséngsberget och Hanstabruksskogen ligger néra planomrédet och har fina skogsstigar
som anvdands flitigt.
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Serviceutbud inom planomrddet.

2.5 Gator och trafik

Véag- och gatunét

Planomrddet gréinsar i éster till Birkavégen, en huvudgata som férbinder Brunnsdéng,
Tallhdjden och Viksberg med stadskérnan. Végen vid planomrédet har en blandad sektion
med gdng- och cykelbanor, kérbana med markerad mittlinje och en mittrefug vid korsningen
med Algatan. Trafikmdatningar frén 2020 visar en trafikvolym pé cirka 11 600 fordon per dygn
och en medelhastighet p& 37 km/h, med en skyltad hastighetsgrans pd 40 km/h. Végen lutar
svagt uppdt i nordlig riktning och ér inte rekommenderad fér transporter av farligt gods.
Birkavégen fungerar som huvudled med angéringsmaéijligheter fér sophédmtning och
raddningsfordon. Samtliga fastigheter inom planomrédet har sina infarter frén Birkavégen.
Algatan vaster om Birkavégen ér en lokalgata med villabebyggelse och mindre
flerbostadshus. Den har trottoarer p& bdda sidor och en skyltad hastighetsgréns pé& 30 km/h.
Trafikmatningar frén 2012 visade 650 fordon per dygn med en 85-percentilhastighet pé 35
km/h.
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Gang- och cykeltrafik

Cykelbanan léngs Birkavégen klassas som ett
huvudcykelstrék i cykelplanen och det finns
planer pd att utveckla denna vidare for att framija
cyklande och éka trafikséikerheten. Enligt
matningar frédn 2018 &r Birkavagen det cykelstrdk i
Sédertdlje som nyttjas mest. Méjligheterna att
vdlja cykel eller géng som huvudtransportmedel
frén planomrédet ar mycket goda.

Kollektivtrafik

Buss 751 mellan Hovsjé och Ritorp via Sédertdlje
centrum och buss 761 mellan Gartuna och Ritorp
trafikerar omrédet. Busslinje 751 har hégt resande
och bra restidskvot, vilket tyder pd att den har en

strdckning som svarar mot resandebehovet. Linje  Karta med gatunamn och busshdllplatser.
761 ger en snabb och direkt férbindelse till

Ostertdlje station och trafikeras under rusningstid.

Bilparkering
Birkavagen dar skyltad som huvudled, vilket innebdr att parkering inte ér till&ten. Séder om
korsningen med Algatan réder zonférbud fér parkering, medan norr om denna punkt galler
forbudet dndd i och med gatan ér huvudled.

P& norra sidan av Algatan ér parkering tilldten. Fastigheterna Haren 9 och 12 har bilplatser
inom kvartersmark for ett par fordon per fastighet, medan Haren 16 har en reglerad
parkeringsyta med plats fér cirka tio fordon dér tillstéind krévs. Parkeringsbehovet ér kopplat
till befintliga verksamheter, vilka avvecklas i
samband med planens genomférande.

2.6 Halsa och sdakerhet

Risk scéikerhet och stérningar

Astra Zeneca ligger p& andra sidan kanalen och
klassas som en Sevesoanlaggning till vilken ett
skyddsavstéind pd 500 meter rekommenderas.
Avstdndet uppfylls.

Buller

Omrddet l&ngs Birkavagen ar redan bullerutsatt,
med en ekvivalent [judnivé som éverskrider 60 dB
§(60-65 dB) och maximal ljudnivé éver 75 dB
(75-80 dB). Den dominerande bullerkdllan i
omrddet ar vagtrafik pd Birkavéigen, Algatan och
Stockholmsvégen/Sédertdljevagen.
Trafikmatningar visar att Birkavégen har ett fléde
pé& cirka 11 600 fordon per dygn (3,7 % tung trafik),
medan Algatan har ett Iagre fldéde med 650
fordon per dygn (upp till 5 % tung trafik). Den

Ekvivalenta ljudnivder firdn vigtrafik inom omrddet lings
Birkavigen i dagsidget (Akustikbyran 2025)
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mest trafikerade véigen ar
Stockholmsvégen/Sédertéljevégen med cirka 40
000 fordon per dygn och 10 % tung trafik. Vagen
ligger dock mer an 420 meter frdn planomrddet.
Den befintliga bebyggelsen inom planomrédet ar
i ddligt skick och planeras att rivas. Fastigheterna
genererar i nuldget mycket begrénsad biltrafik
och bidrar dérmed inte ndmnvart till
bullernivéerna. Trots en relativt hog trafikmangd i
omrédet finns god tillgéng till kollektivtrafik samt
géing- och cykelvagar, vilket skapar
férutsattningar for minskat bilberoende i
framtiden. Trafikutvecklingen i omrédet kommer
dock att vara avgdérande fér den fortsatta
bullersituationen.

Stabilitet och grundidéggningsrisker
Enligt SGU:s jordartskarta bestér planomrédet
huvudsakligen av postglacial sand, med ett
jorddjup pé cirka 5—-20 meter. En geoteknisk
undersékning genomférdes (Tyréns 2019), dar
falt- och laboratorieanalyser visade att jorden

. . . . . Maximala ljudnivder fran vdgtrafik inom omrddet langs
nara markytan ar relativt I6s men blir mer Birkavégen i dagsliget (Akustikbyrdn 2025)
fastlagrad pd storre djup.
Omrddet har en vastlig lutning med hojdnivder mellan +35,6 och +39,2 meter, och markytan
utgérs frdmst av grds och grus. Sonderingar indikerar fastare jordlager under 1,5 meters djup,
vilket p&verkar grundldggningsfoérutsattningarna.
Byggherren ansvarar fér nédvéndiga vidareundersékningar fér att sdkerstdlla att narliggande
bebyggelse inte p&verkas och att myndighetskrav uppfylls.

Radon
Radonhalten i planomrdadet ligger inom nivéan fér normalrisk enligt kartor frédn SGU 2020-07-
08. Byggherren ansvarar for att Boverkets regler gallande grénsvdrdet fér radonhalter

uppfylls.

Markféroreningar

Den genomférda geotekniska undersékningen visar att undersékningsomrddet inte har
registrerats med négra specifika féroreningar. Det har inte upptéckts nédgra typer av
féroreningar i marken, och inga koncentrationer av skadliga dmnen har rapporterats. Om
fororeningar skulle patraffas under byggnation eller markarbeten, ska dessa hanteras i
enlighet med gdllande miljélagstiftning. Det innebdr att tillsynsmyndigheten omedelbart ska
underrdttas, och nédvdndiga atgdrder vidtas fér att utreda och, vid behov, sanera de
férorenade massorna innan arbetet kan fortsatta.

Luftféroreningar

Sodertdljes luftkvalité blir rent generellt allt battre, men fér ett av miljékvalitetsnormens
admnen de stora partiklarna sk PMI10 har Sédertdlje haft problem i de allra mest centrala
delarna av staden. Planomrédet ligger i ndrheten till de centrala gator bla Turingegatan och
Birkakorset dar miljékvalitetsnormen fér halten av partiklar (PM10) har éverskridits vissa &r. Det
ar framforallt partiklar frén vagslitage frdn dubbddck som bidrar till stor andel partiklar i

17



luften, sé kallad PMI0. Sédertdlje kommmun arbetar sedan drygt tio dr aktivt med atgdrder, i
enlighet med det av Lansstyrelsen faststallda dtgardsprogrammet fér PMIO, i syfte att
forbattra luftkvalitén for att klara miljidkvalitetsnormen fér partiklar (PM10). Sédertélje kommun
arbetar sedan dr 2024 med det nyaq, av Lansstyrelsen faststallda dtgardsprogrammet. Detta
nya atgdrdsprogram innehdller fler och mera effektfulla dtgdarder jamfért med tidigare
atgdardsprogram ddribland ett inférande av dubbdécksférbud i anslutning till Mdlarbron.

Risk for skred

Enligt den geotekniska undersdékningen bedéms omrdadet ha en tillfredsstéllande
totalsékerhet utan risk fér ras. For att sGkerstalla markens stabilitet rekommenderas dock
kompletterande provgropar for att verifiera jordarten under 1,5 meters djup samt kontrollera

grundvattennivén. Vid detaljprojektering krévs éven ytterligare berdkningar fér schaktslénter
och stédkonstruktioner.

Skyfall och 6versvdmningsrisk

Inom planomrédet finns en mindre Idgpunkt i hérnet mellan en befintlig byggnad och
fastigheten Haren 15. Vid kraftigt regn, som exempelvis ett 100-&rsregn, kan denna punkt
fungera som en tempordr uppsamlingsyta for ytvatten, men nivderna bedoéms inte éverskrida
cirka 10 cm. Fléden vid skyfall leds i huvudsak utanfér omrédet léngs Birkavégen och Algatan
D& marknivéderna inom fastigheterna generellt ligger hdgre én intilliggande gator, leds
vattnet naturligt bort frdn bebyggelsen snarare dn in mot dem.

Risken fér dversvdmning inom planomréadet beddéms darfér som Idg. Den befintliga
topografin samverkar med gatustrukturen och skapar goda fér

utsdéttningar for att ytavrinningen sker i rétt riktning. Trots detta bér Idgpunkten

uppmdrksammas i den fortsatta planeringen, sdrskilt vid utformningen av
dagvattenhantering.

Max. vattendjup 1000-arsregn / Kop
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Max vattendjup 100 drsregn (Skyfallskartering, Sodertdlje kommun) Maxflode vid 100 arsregn (Skyfallskartering, Sodertilje kommun)
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3. Planforslaget
3.1 Bebyggelse

Overgripande idé

Huvudidén fér utformningen av planférslaget ér att skapa en tydlig men respektfull relation
mellan den befintliga bebyggelsen, kulturmiljén och visionen om att omvandla Birkavégen till
en stadsgata med mer urbant liv.

Planférslaget bygger pd kulturmiljutredningens rekommendationer vad gdller
bebyggelsetyp, placering, takform och material. Utredningen féreslog en Idgre och mer
uppbruten bebyggelse i tre véningar, men for att uppnd en stadsmdssig karaktér med tydlig
front mot gatan och samtidigt skapa en skyddad innergérd, har en sammanhdllen
bebyggelse i 4,5 vaningar langs Birkavagen bedémts som mer lamplig.

Materialvalen har anpassats fér att harmonisera med den befintliga bebyggelsen, medan
den nya arkitekturen tillfér ett samtida uttryck genom form och detaljering. En portik dppnar
upp Mot innergdrden och skapar visuell kontakt mellan gata och gérdsrum. P& innergdrden
placeras tvd smdéskaliga radhus som skapar en mjuk éverging mot omgivningen och
samspelar med befintliga gérdshus pé angréinsande fastigheter. Den kombinerade
strukturen bidrar till en varierad och valférankrad stadsbild.

Bebyggelsens struktur
Planférslaget bestér av fyra liknande huskroppar Iéings Birkavégen, utformade med sadeltak
och en genomtdnkt variation i placering fér att skapa en levande och dynamisk stadsbild.

e ( :'/ e / @ - ! W8 ~Wingérdhs i
R v 0

Situationsplan over planforslaget (Wingdrdhs 2025)
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Fasad mot Birkavigen (Wingddhs 2025)

Gaveln mot Algatan (Wingdrdhs 2025)

Gaveln mot parken (Wingdrdhs 2025)
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Byggnaderna har fyra véningar samt en inredd vindsvéning, ddr takkupor mot éster och
indragna balkonger mot véster tillfér bdde arkitektonisk karaktér och funktionell kvalitet.
Genom den varierade placeringen av huskropparna skapas ett gavelmotiv och rytm Iédngs
gaturummet, vilket bidrar till en mer intressant och attraktiv stadsmiljé. Byggnaderna vilar pé
ett gemensamt garage i ett plan, vilket effektivt optimerar markutnyttjande och skapar en
bilfri, grén innergdrd fér de boende.

I gdrdens vastra del placeras tvé radhus i tvé véningar. Dessa fungerar inte bara som en
harmonisk évergéng mellan den hégre bebyggelsen och angrdnsande fastigheter, utan
ocksd som en visuell avgrénsning som forstérker bostadsgdrdens karaktdr och skapar en
skyddad, trivsam miljo.

Planen mojliggoér dven utrymme fér smé komplementbyggnader, sésom cykelforréd, pd
garden.

Entrén till gérden frdn Algatan, som éven fungerar som infart till garage och ingéng till
miljérummet, markeras tydligt och skyddas genom ett stilrent skérmtak. Detta tak ger bdde
funktionellt skydd mot véder och vind samt en visuell avgréinsning, vilket férstdrker entréns
karaktdr och skapar en inbjudande och sdker passage for béde fotgéingare och bilister.
Skarmtaket integreras med arkitekturen i de évriga delarna av bebyggelsen och bidrar till en
enhetlig utformning.

Gard

Innergdrden, exklusive uteplatser och radhusens tomtytor, omfattar cirka 1500 kvm, vilket
motsvarar ungefdr 36 % av fastigheten. Den dr helt bilfri och préglas av en grén och levande
utformning, dar tvd av de befintliga tréden (en stérre bjérk och ett dppeltrad) bevaras fér att
behdlla och stdrka omrédets karaktér och biologiska varden.

Gdrden dr lattillganglig frédn samtliga genomgdende entréer Iéings gatan samt genom en
portik som éppnar upp mot Birkavégen. Dessutom finns en smitvélg med trappor fréin
Algatan, vilket forbattrar kopplingen till det omgivande omrdédet. Planeringen av garden syftar
till att skapa en trivsam och funktionell utemiljé fér de boende. Har planeras plats foér lek och
aktivitet med en lekplats och en mindre bollbana, samt utrymmen fér grilining och sociala
moten. Grénska och vattenelement, i form av torrdammar och regnbdddar, integreras som

Lllustration éver innergarden (Wingardhs 2025)
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en del av dagvattenhanteringen. Dessa inslag bidrar inte bara till en hdllbar vattenhantering
utan ocksé till en estetiskt tilltalande gardsmiljé.

Balkonger och uteplatser

Utover innergdrden majliggér planférslaget rymliga balkonger pé& 160—-260 cm djup mot
gdrden. Dessa ér en del av byggnadens volym och stéds av pelare med ett tak fér att ge en
enhetlig fasad. Hogst hdlften av balkongerna fdr glasas in fér att skapa variation i fasaden
och méjliggéra anvdndning under vintertid.

Balkongerna pé trevéningsflygeln ér frihdngande, vilket gér att fasaden upplevs som Iéttare
eftersom de inte integreras i byggnadens volym p& samma sétt som évriga balkonger.
Lagenheter i bottenplan har uteplatser mot gérden, medan mindre uteplatser placeras mot
Birkavéigen. Dessa avgrénsas med ldga staket och gronska for att ge viss avskildhet och
bidra till ett mer grénskande gaturum.

Byggnadsvolymernas skiftande placering méjliggér stérre gréna ytor i de indragna delarna
l&ings Birkavagen. Mot gatan tilldts endast spanska och franska balkonger med ett djup pé
hogst 60 cm. Dessa smala balkonger placeras varierat pé for att skapa en mer dynamisk
fasad.

Det planeras dven en gemensam takterrass pd flygeln mot parken. Terrassen avses utrustas
med utekdk och ett inglasat véxthus fér odling och samvaro, vilket ger de boende ytterligare
en gemensam yta.

mﬂ | |! .
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Vy dver innergdrden och den gemensamma terrassen pd flygeln. (Wingdrdhs 2025)
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Balkongen med varierat djup mot garden (Wingdrdhs 2025) Platsbildning mot Birkavigen (Wingdrdhs 2025)
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Férg och material

Sockelvéningen markeras tydligt genom sin
fasad i tegel eller skérmtegel, vilket férstarker
byggnadens stadsmdssiga intryck och skapar
en koppling till platsens materialtradition.
Ovanfér sockeln klés fasaderna, frén plan tvé
och uppdt, i vérmebehandlad och inférgad
trapanel (Thermowood) i ljusa, neutrala kuldrer
som silvergr& och varmgrd. For att skapa
variation och detaljrikedom varieras panelen
mellan liggande, stdende och lockl@ktspanel.
Material- och fargval har utformats med
hd&nsyn till den befintliga bebyggelsens
karaktdr. Kvarteret praglas av en blandning av
trépanel och putsade fasader som speglar
olika tidsepoker, frén de trakladdda
byggnaderna frdan tidigt 1900-tall till de putsade
fasaderna frdn 1930- och 1950-talet. Den ljusa
fargskalan, med inslag av gult, ljusblatt och vitt
pd trafasader samt vit eller ljusgul puts pé
villabebyggelsen, har inspirerat kulérvalen i det
nya forslaget. Aven flerfamiljshusens ljusa
nyanser av gront och orange har beaktats for
att skapa en harmonisk helhet.

Taket utfors i bandtéckt pldt i nyanser av gréitt,
brunt eller gragront, vilkket ger byggnaden en
enhetlig och gedigen karaktéar samtidigt som
det anknyter till kvarterets enkla och strama
formsprdk. Balkongréckena pd innergdrden
utformas med en blandning av téta och
genomsiktliga partier, medan spanska
balkonger mot Birkavéagen f&r smaéckra,
genomsiktliga pinnarécken som bidrar till ett
latt och luftigt uttryck.

Byggnadsstommen planeras i tré for att skapa
en hdllbar och flexibel konstruktion.

Lagenhetsfordelning

Planférslaget omfattar cirka 79 Idgenheter med
en variation av ettor, tvdor, treor samt ett
mindre antal fyror och femmor. En betydande
andel smalégenheter (ca en figrdedel)
placeras mot Birkavéigen med hénsyn till
bullersituationen. Den féreslagna
bostadsblandningen méjliggér en méngsidig
och attraktiv boendemiljé.

Bebyggelsen fdr ett fotavtryck pé ca 42%,
motsvarande 1751 m? byggnadsarea. Den
totala boarean uppgdr till cirka 7 600 m?, vilket

Fasad i vc'irmebehandlat trd i ljusa neutrala kulérer och
variation mellan liggande och staende panel (Wingdrdhs 2025)

Rdcken for balkonger mot gdrden med variation mellan
tita och genomsiktliga (Wingardhs 2025)
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ger en exploateringsgrad pé 1,8. Detta innebdr en relativt hég utnyttjandegrad, i linje med
mdalsdttningen om en tét och stadsmdssig bebyggelse.

Offentlig och kommersiell service

Detaljplanen méjliggér centrumverksamhet i gatuplan, vilket bidrar till att skapa en levande
och tillganglig stadsdel. Fér att sdkerstalla att det finns tillréckliga férutsattningar fér
kommersiella verksamheter regleras en frindjd pd minst 2,8 meter i bottenvaningen. Detta
krav gor det mojligt att etablera verksamheter som efterfragas, vilket stdrker omrédets
funktion som en attraktiv plats fér handel och service.

En sdrskilt viktig bestdmmelse i planen ér att det ska finnas tvé lokaler i gatuplan, belagna pé
de norra och sédra delarna av planomrédet. Lokalerna dr strategiskt placerade vid tvé horn,
vid korsningen mellan Algatan och Birkavéigen samt p& gaveln mot den intilliggande parken.
Dessa lokaler kommer att utéka och komplettera utbudet av kommersiell service i omrédet
och skapa ett naturligt flode av besékare och kunder.

Med tillkomsten av 79 nya Idgenheter, som planeras inom ramen fér detaljplanen, skapas
ytterligare grund fér att stédja och utveckla béde offentlig och kommersiell service. Den
okade befolkningen ger en stérre kundbas, vilket dkar férutsattningarna for att fler
kommersiella verksamheter kan etableras och utvecklas i omrédet. Detta bidrar till att skapa
en attraktiv, levande och vdalfungerande stadsdel som erbjuder bé&de boende och service i
ndra anslutning till varandra.

3.3 Gronstruktur och moétesplatser

Naturomraden

Exploateringen inom planomrédet innebdr att en stor del av marken tas i ansprdk fér
bebyggelse, vilket pdverkar befintliga ekosystemtjénster. Fér att hantera detta planeras en
grén innergdrd pd cirka 1500 kvm, dar tvd storre trad bevaras for att stérka omrédets
karaktér och biologiska vérden. Garden utformas med planteringar, lekyta och sociala
motesplatser samt dagvattenlésningar som regnbdddar och torrdammar fér att fréimja
biologisk méngfald och hantera vattenfléden.

Forgdrdsmarken fér regnbéaddar och vaxtlighet som gynnar pollinatérer och skapar ett
mer attraktivt gaturum. Stérre trdd planteras dér det ar mojligt fér att bidrai till
lokalklimatets utjémning och kompensera fér den grénska som péverkas av
exploateringen.

Den kommunala parken norr om planomrédet ér en viktig del av den lokala
gronstrukturen och fungerar som en spridningszon fér biologisk méngfald. Med den nya
bebyggelsen ékar dess betydelse, och det finns mojligheter att vidareutveckla ytan
genom kompletterande plantering och férbéttrad utformning fér rekreation och méten.

Rekreation och lek

Innergdrden erbjuder plats fér lek, samvaro och grénska, med lekplats, bollbana och
grillmojligheter. Bevarade trad och vattenelement bidrar till en trivsam utemiljé. P&
takterrassen skapas en gemensam yta med véxthus och utekdk fér odling och umgdnge.

Métesplatser

Férutom gdrden och takterrassen méjliggér de smdé indragna platsbildningarna léings
Birkavaigen spontana méten och vistelse. Den allmdanna platsmarken norr om planomrdédet
ingdr inte i denna detaljplan, men idag anvénds den frdmst som en enkel grésplatt och
tillfalligt snéupplag. Projektet kan skapa incitament for att rusta upp och utveckla omrédet till
en mer funktionell stadsdelspark med lek- och métesplatser, vilket skulle ge parken en mer
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betydande roll fér stadsdelen.

3.2 Gator och trafik

Gatundt och biltrafik

Planférslaget innebdr att de tre befintliga ufarterna mot Birkavégen tas bort och ersdtts med en
ny garageinfart frdn Algatan. Angéring till planomrddet kommer att ske via Algatan och genom
parkeringsgaraget, vilket bidrar till en mer samlad och strukturerad trafiklésning.

Trafikflédet pé& den korta stréckan mellan garageinfarten och Birkavégen beréknas dka till 770
fordon per vardagsdygn, en 6kning med 120 fordonsrérelser per dygn. Trots detta bedéms gatan
fortsatt vara 1&gt trafikerad.

En trafikutredning har tagits fram for att redovisa de trafikmdssiga konsekvenserna av
planférslaget (Trafikutredningsbyrdn 2025). Enligt utredningen férvéntas trafikflddet Ska med cirka
120 bilrérelser per vardagsdygn, vilket innebdr ett totalt fldde pd cirka 770 fordon per dygn.
Trafikférdelningen visar att 80 % av bilresorna kommer att fardas séderut l&ngs Birkavégen,
medan 10 % gdr norrut och 10 % &sterut pd Algatan. Den ékade biltrafiken beddms inte ha ndgon
negativ pdverkan pé den lokala gatundtets kapacitet, och dérfér behdvs inga ytterligare dtgdarder
for att hantera trafikflddena. Dessutom finns goda maéjligheter att utforma gatorna i omrédet for
att framja géng- och cykeltrafik med hog kvalitet.

Sammanfattningsvis innebdr nybyggnationen en méttlig 6kning av biltrafiken, men den beddéms
vara hanterbar utan att paverka trafikflodet negativt. Omrédet fér dven forbattrade
forutsattningar for géng- och cykeltrafik, och parkeringslésningarna ér anpassade fér att méta de
boendes behov. Trafikutredningen visar att den 6kade biltrafiken inte kréver nagra ytterligare
dtgdrder.

Parkering

| Sédertdlje utanfér stadskérnan ar det generella parkeringstalet satt till 1. Under
planprocessen har ett parkeringstal pd 0,7, inklusive besdksparkering, faststdllts fér det
aktuella planomrédet. Denna beddémning grundas pd omrdadets goda kommunikationer, dar
ndrheten till en busshdliplats med flertalet trafiklinjer ger invéinarna snabb access till centrala
delar av staden samt pendelstationer. Den strategiska placeringen av omrédet gor det
mojligt for boende att enkelt anvéanda kollektivtrafik som alternativ till bil. Dessutom skapar
cykelstréket langs Birkavagen férdelar for cyklister, vilket ytterligare stédjer den héllbara
trafiklésningen och minskar behovet av bilparkering.

Den pagdende nya Oversiktsplanen (Oversiktsplan 2050) tydliggér stadens utveckling, dér
stadskdarnan férvéntas expandera éver kanalen. Detta innebdr en framtida fértétning av
omrddet, och det har éven framgdatt i tidigare nybyggnadsstrategier och strukturplaner att
Birkavagen ska utvecklas mot en mer stadsmadssig karaktdr. Detta skapar férutsattningar foér
ett omréde som successivt blir mer centrumndra, vilket stéirker argumenten for ett Iéigre
parkeringstal.

Med tanke p& denna I&ngsiktiga stadsutveckling bér parkeringstalet bedémas utifréin det
o6nskade framtida l&get snarare én det nuvarande. Planférslaget medger cirka 79 Iédgenheter,
och med ett parkeringstal pd 0,7 innebdr detta att cirka 55 parkeringsplatser behovs. | detta
parkeringstal ingér b&dde besdksparkering och handikapsparkering. Samtliga
parkeringsbehov tillgodoses genom ett parkeringsgarage under bebyggelsen, med infart frén
Algatan, vilket inte bara effektiviserar anvéndningen av mark utan éven frémjar en mer
stadsanpassad miljé.

For de tvd lokalerna pé bottenvdningarna bedéms specifika besoksparkeringar inte vara
nédvéndiga. Lokalerna ér frémst avsedda fér boende i ndromrédet, och omrédet har goda
kollektivtrafikférbindelser samt enkel tillgéing for fotgdngare och cyklister. Detta gor att
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besdkare enkelt kan ta sig till lokalerna utan behov av bil.

For att méjliggdra en uppstdliningsplats fér sopbilen kommer tvé avgiftsbelagda
parkeringsplatser p& Algatans norra sida, vid fastigheten Haren 16, att tas bort. Dessa platser
anvdands idag av boende med parkeringstillstdnd i omrédet.

Gdng- och cykeltrafik

Genom att ta bort flera motortrafikutfarter l&ngs Birkavégen férbattras férutsattningarna foér
fotgéingare och cyklister att réra sig tryggare Iéngs den vdstra sidan av gatan. Detta innebdr inte
bara en 6kad sdkerhet utan ocksd en mer trivsam miljo fér de boende och for forbipasserande.
Stréckan kommer att upplevas som tryggare, sdrskilt under kvdlistid, ndr den nya bebyggelsen
bidrar till en 6kad ndrvaro av mdnniskor i omrddet. Balkonger och entréer som vetter mot gatan
samt den centrala héllplatsen forstérker denna trygghetskénsla och gér omrddet mer levande.
For att ytterligare uppmuntra cykelanvéndning har cykelparkeringar planerats pd flera strategiska
platser inom omrddet, bland annat i gédrden under skdrmtak, i portiken samt vid entréernai till
byggnaderna. Dessutom planeras ett litet hus fér reparation av cyklar, vilket kommer att ge
boende mojlighet att underhdlla sina cyklar pd plats. Fér att ytterligare fréamja cykling kommer
aven ett par I&ddcyklar att stallas till férfogande, vilket erbjuder ett miljovénligt och praktiskt
transportalternativ for de boende. Denna omfattande satsning pd cykelinfrastruktur ger boende
och besoékare bra férutsattningar att vélja cykeln som ett hdlibart och effektivt transportmedel.

Tillganglighet for raddningstjénst och renhdllning

Framkomlighet fér Réddningstjéinstens fordon forutsatts vara tillgodosedd pd gatumark. For de
byggnadsdelar som réddningstjéinst inte kan nd med fordon krévs separata brandsdkra trapphus
(TR2).

Kollektivtrafik

Det sker ingen féréindring i kollektivtrafikens fysiska férutsattningar i samband med
nybyggnationen. Ddremot bidrar den nya bebyggelsen till ett 6kat underlag fér
kollektivtrafiken. Planomrd&det ér redan idag val férsérjt med kollektivtrafik, inklusive flera
busslinjer som trafikerar héllplatser inom géngavsténd.

3.4 Hantering av risker och stérningar

Geotekniska fragor

En markteknisk undersdkning samt ett PM fér geoteknik har genomférts (Tyréns 2019) fér att
faststalla markférhdllandena fér planléggningen av flerbostadshus inom planomrédet fér
fastigheterna Haren 9, 12 och 16. Undersdkningen omfattar bdde falt- och
laboratorieprovtagningar och ger en detaljerad bild av omrédets geotekniska férutsattningar.
Marken bestdr huvudsakligen av fylining av sandig silt och siltig sand, samt en blockrik mordn
som ligger pad ett djup mellan 4,5 och 6 meter. Jorddjupet varierar mellan 5 och 20 meter, och
de geotekniska férhdllandena bedéms som goda fér den féreslagna byggnationen av
flerbostadshus i 4-5 véningar.

For att sakerstalla stabiliteten vid grundldggning har hdllfasthetsparametrar som
friktionsvinkel och elasticitetsmodul faststdlits. Dessa vdrden ligger till grund fér
rekommendationer om byggmetoder och grundldggningssystem for projektet. For
byggnation av kdllarplan rekommmenderas grundléggning pé naturlig friktionsjord, mordn eller
packade fyliningsmassor, beroende pd nivé for fardigt golv. Schaktbottenbesiktning bor
genomfoéras for att verifiera markens beskaffenhet.

Undersékningarna visar ocksé att omrédet dr stabilt, utan risk for ras eller skred. Den stabila
jordarten i kombination med berggrund pé relativt grunt djup bidrar till en god totalstabilitet
for omrddet. Markens permeabilitet gor det mojligt for naturlig vatteninfiltration.
Kompletterande provgropar rekommenderas for att verifiera grundvattennivén och jordart
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under 1,5 meters djup, och vidare berdkningar for schaktnivéer och stédkonstruktioner bor
genomféras vid faststallande av byggplanerna.

Den geotekniska rapporten ger dérmed en viktig grund foér planeringen och genomférandet
av byggnationen pd fastigheterna Haren 9,12 och 16.

Skyfallshantering och 6versvdmningsskydd

Vid kraftiga skyfall leds vatten frdn huvudbyggnadens éstra sida och féorgédrdsmark ut mot
Birkavagen. Vatten som rinner in mot gdarden leds till dagvattenanldggningarna inom
fastigheten, ddr det férdrojs i regnbdaddar och perkolationsmagasin. Om dessa blir fulla kan
overskottsvatten brédda vidare till det kommunala dagvattenndtet via en anslutning mot
Algatan i séder.

For att minska risken fér dversvdmning pd grannfastigheterna i véster, anlédggs en éppen
brunn inom tomten néra anslutningen till Algatan. Brunnen fungerar som en sékerhetsventil —
om kommunens ledningsndat blir éverbelastat vid skyfall kan éverskottsvatten bradda ddr, i
stallet for att pressas tillbaka norrut mot kdnsligare delar av planomrédet.

All dagvattenhantering inom fastigheten — inklusive regnbéddar, magasin och
braddmadjlighet — utgoér det lokala ledningsndtet, och delar av detta kopplas till Telges
dagvattenndt i gata. Utformningen och héjdsattningen av marken dar enligt
dagvattenutredningen anpassade fér att minimera risken fér skador pé béde nya och

Braddavlopp
Markniva: +37,8

Oppen brunn
_for braddning "
Magkniyé: +35,0

nsluthing kermunalt VA ——
" Markniva: +338 ~ — —
VG:ca+320 — 1 \\_ /

Skyfallsvégar, braddaviopp och marknivder (Starkstad 2025)
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befintliga byggnader.

Buller

En bullerutredning har genomférts for att
sdkerstdlla att de planerade bostdderna
uppfyller riktvérden enligt miljébalken, plan-
och bygglagen samt Boverkets riktlinjer.
Ljudnivan frén vagtrafik vid fasader mot
Birkavéigen berdknas till 60-65 dBA, och vid
gavlarna 55-65 dBA. Trafiken pd Birkavégen
ar den dominerande bullerkdllan; évriga
végar bidrar med lagre nivéer. P&
innergdrden ligger ljudnivén under 55 dBA.
Maximala ljudnivéer uppgdr till 80-85 dBA
vid nedre vaningsplan mot Birkavégen och
75-80 dBA vid 6vre plan samt mot Algatan.
P& innergdrden ar maxnivan under 70 dBA.
Effekten av bullerregn bedéms vara
férsumbar.

For att uppfylla riktvérden ska minst halften
av boningsrummen i varje ldgenhet vara
vénda mot innergdrden. Ldgenheter under
35 m? far placeras enkelsidigt mot
Birkavéigen om ljudnivén vid fasad inte
Overskrider 65 dBA och tillgéing finns till

Ekvivalenta ljudnivder frdn vagtrafik for planerad bebyggelse samt

Irvinolioconndos

uteplats med hégst 50 dBA ekvivalent <= 65
ljudnivé och 70 dBA maximal ljudnivé. e ! kst
Innergdrden utgdr en tyst sida med god e
ljudmiljé. Bebyggelsens placering mot S5S <=0 g

Birkavégen fungerar som bullerskérm och
haller nivéerna pd garden inom riktvérdena
enligt SFS 2015:216.

Nérheten till hdllplatsen Bruksgatan kan
innebdra bullerstérningar frén bussar i
tomgdng och acceleration. Fénster, fasader
och ventilationséppningar ska utformas
med tillrécklig ljudisolering enligt BBR.
Lagfrekvent buller frén tung trafik bor
sdrskilt beaktas i fortsatt projektering.
Befintliga byggnader l&ngs Birkavégen har
redan ljudnivéer pd 60-65 dBA. De nya
byggnaderna berdknas éka ljudnivén med
hogst 1dB, vilket dr en férsumbar pdverkan.

Solstudie

| samband med detaljplanen har en
solstudie genomférts (Wingdrds 2025) for
att utreda hur den féreslagna bebyggelsen

pélverkor soll jU sférhdllandena pC°l Maximala ljudnivader fran vigtrafik for planerad bébyggelse samt

kringliggande villor ldngs Birkavigen (Akustikbyrdn 2025)
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angransande fastigheter samt p& innergdrden som ingdr i planférslaget.
Paverkan pd omkringliggande fastigheter
Den nya bebyggelsen medfér varierande grad av skuggning pé& omkringliggande bostdder:
e Hus1pdverkas endast mattligt och d& enbart under férmiddagar pé vinterhalvéret.
e Hus 2och 3 pdverkas i stérre utstrdckning under vintern, med skuggning frén lunchtid,
men har fortsatt god solexponering under sommarhalvéret.
e Hus 4-6 pdverkas mest, med skuggning bade under vinterhalvaret (frén lunchtid) och
pé eftermiddagar under sommaren.
e Hus7 pdverkas marginellt, endast under sena sommarkvdliar.
e Hus 8-13 far endast skuggpdverkan under tidiga morgontimmar.
Solférhallanden pd innergdrden i planférslaget
Innergdrden i planférslaget har goda solférhéllanden under stérre delen av dret:

:05:52, Solnedgang: 18:15 (Wingardhs)

Solforhallanden under vdrdagsjimning 20 mars /20 september, Soluppgang.

hea s 180 B P o0
Solforhallanden under sommartillstand 20 juni, Soluppgang: 03:33 , Solnedgdng: 22:08 (Wingdrdhs)

e Under var- och héstdagjédmning dr cirka 90 % av gdrden solbelyst mellan kl. 10.00 och
16.00, med undantag fér del C som skuggas frdn cirka kl. 13.00.

e P& midsommaren skuggas del C frdn cirka kl. 15.00, men évriga delar fér fortsatt sol.

e Under vinterhalvaret ndr solen innergdrden fran cirka kl. 11.00 och vid kl. 12.00 &r cirka 70
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% av ytan solbelyst.

e Del C beddms som mindre ldmplig fér smdbarnslek pé& grund av skuggning under
eftermiddagen. | stéllet rekommenderas att lekytor placeras i del A, B och D, dér
férutsattningarna ar battre med god solexponering under stérre delen av dagen,
samtidigt som det finns méjlighet att skapa skyddade platser frén direkt sol for
barnens trygghet och komfort.

Overgripande bedémning

Den féreslagna bebyggelsen medfér viss skuggpdverkan pé intilliggande fastigheter, framst
under vinterhalvdret och eftermiddagar pd sommaren, men pdverkan bedéms som
acceptabel ur ett stadsbyggnadsperspektiv. Flertalet fastigheter har fortsatt tillgéing till god
solexponering under stérre delen av dret.

Innergdrden i planfoérslaget uppvisar mycket goda solférhdllanden och mojliggor en trivsam
utemiljé fér boende. Genom noggrann placering av vistelseytor och lekytor skapas goda
forutsattningar for en funktionell och attraktiv gemensam gdrd.

Sammanfattningsvis bedéms planférslaget kunna genomféras utan att solférhdllandena fér
omgivande bostdder eller den planerade innergérden pdverkas i en sédan grad att
boendekvaliteten férsémras véasentligt.

3.5 Teknisk férsérjning och sékerhet

Vatten och aviopp

Omrdadet ligger inom verksamhetsomrddet for kommmunens vatten- och avloppssystem.
Omrddet ska anslutas till kommunalt vatten och avlopp. Raddningstjéinstens méjligheter till
brandvattenférsérjning ska beaktas.

Dagvattenhantering
En dagvattenutredning har genomfoérts for planomrddet i anslutning till planforslaget
(Starkstad 2025) med syfte att sdkerstalla att avrinningen frdn omrddet inte ékar jamfort
med dagens situation samt att uppna tillréicklig rening av dagvattnet (20 mm véatvolym).
Totalt féreslds enligt utredningen en férdréjningsvolym pé 57 m?, och dagvattnet hanteras
enligt féljande atgdrder:
¢ Nordéstra delen av omrddet: Dagvatten frdn ett mindre omrdde fordrojs i en
regnbdadd.
e Ostraoch sédra sidan av tomten: Takytor och férg&rdsmark férdrdjs i underjordiska
perkolationsmagasin.
e Vadstra sidan av omradet: Dagvatten leds ytligt till regnbéaddar samt
perkolationsmagasin i kombination med torrdammar och éverdédmningsytor.
¢ Om avledning av dagvatten ytligt frén vissa takytor och hérdgjorda ytor inte ar Idmplig,
kan det istdllet ledas via dagvattenledningar till respektive perkolationsmagasin.
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" Regnbadd —
: 1,5 kbm
10cm

: perkolationsmagasin
9 kbm

Tak

Regnbaddar ——+_.

6 kbm
20cm !
. Torrdamm + — -+ Perkolations-
" perkolationsmagasin magasin
17 kbm / 16,5 kbm
2 /

Atgirder for dagvattenhantering (Starkstad 2025)

Varme
Omrddet ar figrrvérmefoérsorjt med maojlighet till nya anslutningar pd grund av fértétning.

El
Elférsorjning och bredband tillhandahdlls av Telge Nat, och den nya bebyggelsen kommer att
anslutas till det befintliga nétet.

Tele- och fiberndt
Stadsnat finns tillgéngligt fér anslutning.

Avfall/Atervinning

All avfallshantering sker genom kdllsortering i &tta fraktioner, som placeras i kérl inom ett
miljérum beléget vid garageinfarten Iéings Algatan. Avstdndet mellan miljdrummets entré
och sopbilens uppstaliningsplats ér mindre &n 10 meter, vilket uppfyller géllande
tillganglighetskrav. Placeringen av miljdrummet samt sopbilens uppstdalliningsplats har
samordnats i dialog med Telge Atervinning.

Enligt Telge Atervinnings dimensioneringsmodell kréivs minst 28 karl fér att tillgodose behovet
inom omrddet. Detta innebdr att miljiorummet behdver ha en yta om minst 47 kvm for att
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rymma kdrlen och méjliggéra en séker
och effektiv hantering.

Alternativet med nedgrévda behdllare
har uteslutits, dé det skulle innebdra att
kranbilens tdmningsarm behéver
strdcka sig 6ver gdngbanan, vilket kan
innebdra en sdkerhetsrisk och kréva
avsténgning av gdngtrafiken under
tdémning.

Sopbilens uppstdallningsplats ar
planerad att ligga Iéngs Algatan, direkt
framfor infarten till parkeringsgaraget.
Det innebdr att infarten tillfalligt
blockeras under sopbilens témning,

vilket berdknas ta cirka 5-15 minuter per

tillfalle, vid ett par tillfallen i veckan.
Telge Atervinning har ett
insamlingsschema som anger vilka
fraktioner som hédmtas vid vilka dagar.
Boende kommer att informeras om
schemat i god tid fér att underlatta
planering och minska stérningar.

Brand och rdddningstjénst
Huvudbyggnaderna ldngs Birkavégen
ar férsedda med trapphusi
utrymningsklass TR2, vilket uppfyller
kraven pd saker utrymning enligt
gallande regelverk. Radhusen pd
innergdrden nds frén Birkavéigen via en
O6ppen portik i bottenvdaningen samt
genom genomgdende entréer i husen
l&dngs gatan. Gérden &r bilfri, men
avstdandet frédn radhusen till
uppstdliningsplatsen fér
réiddningstjénstens fordon pé
Birkavégen understiger 50 meter, vilket
uppfyller maximalt till&tet avsténd
enligt Boverkets byggregler (BBR) och
plan- och bygglagen (PBL).

Radhusen kan uppfdras i brandteknisk
klass Br2 eller Br3, vilket méjliggoér
sjélvutrymning utan krav pé
raddningstjéinstens stegutrustning.

GARAGEINFART

§
i ﬁV\LJDRUV
=l 4,5 VANING
\ \ §

+36.07

CI® Birkavagen

Sopbilens uppstdllningsplats samt pa Algatan (Wingdrdhs 2025)

Hllustrationen visar att avstandet fran uppstdillningsplats for
rdaddningsfordon pd Birkavdgen till radhusens entréer understiger 50
meter, vilket uppfyller gdllande krav enligt Boverkets byggregler.

Planférslaget beddms dérmed sdkerstdlla godtagbar utrymningssdkerhet och tillrécklig
tillgénglighet fér rdddningstjénsten i enlighet med gdllande regelverk.
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3.6 Planbestammelser

Nedan redovisas de planbestéimmelser som féreslds i plankartan
tillsammans med en motivering for varje bestdmmelse. Syftet ér
att tydliggéra hur bestémmelserna bidrar till att uppfylla
detaljplanens intentioner och mal. Bestdmmelserna har
utformats med hdnsyn till platsens férutsdttningar, behovet av en
édndamadlsenlig markanvéndning, samt krav pé god gestaltning,
teknisk férsérjning och hdnsyn till omgivande bebyggelse och
milj6. Genom denna redovisning ges en samlad bild av hur
planen styr markens anvéndning och den framtida bebyggelsens
utformning. For att underldtta regleringen och géra
planbestdmmelserna mer lattldsta har bebyggelsen delats in i
olika delar, Hus A-G, enligt illustrationen. For att f& en renare och
mer éverskddlig plankarta har utformningsbestdmmelser
samlats i ett fétal generella bestdmmelser fér hela
kvartersmarken, @dven om de i praktiken endast gdller vissa delar
av planomrddet enligt beskrivningen i bestémmelsen.

Anvdndningsbestadmmelser
e B, Bostdder

1llustrationen fungerar som ett
vigledande underlag for ldsning av
Syftet med att ange bostdder som huvudsaklig markanvéandning planbestimmelserna.

inom planomrédet ér att bidra till ett 6kat bostadsutbud i ett

centralt och kollektivtrafikndra lage i Sédertdlje. Omrddet har god tillgdng till sGval
kollektivtrafik som géng- och cykelvagar, vilket frémjar héllbara resvanor och minskar
behovet av bilberoende.

Planen svarar dven mot det pdtagliga behovet av nya bostdader i Stockholmsregionen, dar
bostadsbristen dr fortsatt stor. Att tillskapa bostéder i redan bebyggda och infrastrukturellt
starka Idgen dr ett viktigt bidrag till regionens samlade bostadsférsoérjning.

Genom att méjliggoéra fér ny bostadsbebyggelse inom kvarteren Haren 9, 12 och 16 kan
omrédet omvandlas fréin Idgexploaterad mark med eftersatt bebyggelse till en attraktiv och
funktionsblandad stadsdel med god tillgdng till gronstruktur och ndrhet till service.

Planen bidrar éven till en mer effektiv markanvéndning inom redan bebyggda omréden,
vilket ligger i linje med b&dde kommunens éversiktsplan och nationella mél om en héllibar
stadsutveckling. Bostader i omrdadet beddéms vara ldmpligt med hdnsyn till omgivande
funktioner och kan utformas med god boendemiljé trots ndrhet till trafikbuller.

e Py Parkering under mark
Planen méjliggér parkering under mark (P1) i syfte att effektivisera markanvéndningen och
frigéra ytor ovan mark fér bostéder, grénstruktur och vistelsemiljer. Genom att placera
parkering i underjordiskt garage minimeras péverkan pé stadsbilden samtidigt som en
trivsam och sammanhdangande innergérd kan skapas, fri fréin fordonstrafik och
parkeringsytor.
Underjordisk parkering bidrar ocksé till att uppfylla parkeringsbehovet for bostéder och
verksamheter inom planomrdédet utan att kompromissa med platsens gestaltningsmdassiga
och funktionella kvaliteter. Denna 16sning ér sdrskilt viktig i tét stadsstruktur dér marken ér
begrénsad och behéver anvéndas resurseffektivt.
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e Cy Centrumdndamdl fér finnas i bottenvdningen
syftet med bestdmmelsen ar att fréimja en levande och trygg stadsmiljé med
funktionsblandning och ett aktivt gaturum. Genom att tilldta centrumverksamheter som
exempelvis caféer, butiker, mindre kontor eller serviceverksamheter i bottenvdningarna ges
férutsattningar for ett mer attraktivt stadsrum med dkad social ndrvaro och rérelse under
storre delar av dagen. Bestémmelsen dr inte tvingande for hela bottenvéningen utan bara for
60 m?, vilket ger flexibilitet och méjliggér anpassning till efterfrégan och marknadens behov
over tid.

Egenskapsbestdmmelser fér all kvartersmark
Fastighetsstorlek

e Minsta fastighetsstorlek ¢ér 4000 m2
Bestdmmelsen innebdr att det i praktiken endast kan bildas en fastighet inom planomrddet.
Eftersom de tre befintliga fastigheterna — Haren 9, 12 och 16 - tillsammans uppgdr till drygt 4
000 m?, férutsatter planens genomférande att dessa sammanléaggs till en gemensam
fastighet genom lantmateriférrattning.
Den féreslagna bebyggelsen ér utformad med en hég grad av intern samverkan och
gemensamma funktioner, sdsom garage, miljorum, innergdrd, takterrass, cykelrum och andra
komplementbyggnader. For att dessa funktioner ska kunna hanteras pd ett effektivt, rattsligt
tydligt och l&ngsiktigt héllbart satt kréivs att de ryms inom en enhetlig fastighetsstruktur.
Genom att begrénsa méjligheten att bilda flera fastigheter inom planomréadet skapas
forutsattningar for en sammanhdllen markanvéandning och en samlad férvaltning av
gemensamma anldggningar. Detta minskar behovet av att reglera nyttjanderdtter genom
servitut eller gemensamhetsanlaggningar, vilket i sin tur férenklar bdde genomférandet och
den framtida férvaltningen av omrdédet.

Markens anordnande och vegetation
e Marken inom planomrdédet ska utformas fér dagvattenhantering genom exempelvis
torrdamm, regnbdddar, perkolationsmagasin eller liknande anordningar, sé att minst
57 m? dagvatten férdréjs inom omrddet.
e Gdrden ska vara till minst 50% planterad och trdd ska finnas.

For att moéta dkade krav pé héllbar dagvattenhantering och klimatanpassning innehdller
detaljplanen bestdmmelser om att dagvatten ska férdréjas inom planomrddet med en volym
om minst 57 m?. Denna nivé baseras pd en genomférd dagvattenutredning (Starkstad, 2025),
som syftar till att sékerstdlla att avrinningen frdn omrédet inte ékar jadmfért med dagens
situation, samt att tillréicklig rening uppnds (motsvarande en vétvolym pd& 20 mm).
Utredningen féreslér en kombination av dtgdrder fér att uppnd detta mdl, bland annat
regnbdaddar, underjordiska perkolationsmagasin, torrdammar och éverddmningsytor, samt
mojlighet till béde ytlig avledning och ledningar till respektive magasin beroende pd
markférhdllanden. Dessa l6sningar férvéntas hantera dagvatten effektivt inom olika delar av
omrddet och minska belastningen pd det allmdnna ledningsnatet vid kraftiga regn.
Dartill stalls krav pd& att minst 50 % av gérdsytan ska vara planterad och att trad ska finnas.
Vegetationen bidrar till att férbattra den ekologiska funktionen, fréimja biologisk méngfald
och skapa en trivsam utemiljo. Trdden har dessutom en kylande effekt och kan mildra urbana
varmedar, samtidigt som grénskan ékar infiltrationen och understodjer
dagvattenhanteringen ytterligare.
Tillsammans starker dessa bestdmmelser omrddets resiliens mot skyfall och
klimatférandringar, samtidigt som de skapar en gron, funktionell och attraktiv boendemiljé.
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Placering

e Komplementbyggnader fdr inte placeras pd& férgérdsmark mot Birkavégen eller

parken och ska ha ett avstdnd pd minst 1,5 meter frdn fastighetsgréns

Bestdmmelsen syftar till att sdkerstdlla en god stadsbild och tydlig struktur i bebyggelsen.
Genom att inte tilldta komplementbyggnader pé férgdrdsmark mot Birkavégen eller parken
bevaras ett dppet och ordnat gaturum samt ett vardefullt méte mellan bebyggelse och
gronstruktur. Det bidrar ocksé till battre siktférhéllanden och trygghet i det offentliga rummet.
Kravet p& ett minsta avstéind pd 1,6 meter till fastighetsgrdns underléttar skétsel, minskar
risken fér konflikter mellan grannar och ger bdttre férutsdttningar fér dagvattenavledning och
grénska mellan tomter.

e Bilparkering far endast anordnas i garage under mark ned till en nivé pd +33 meter
over nollplanet. Parkeringsgarage under mark ska huvudsakligen placeras under
huskroppar samt mindre delar av gdrden och férgdrdsmark dock ej under prickmark.

Bestimmelsen syftar till att parkering ska l6sas i garage under mark fér att skapa en mer
trivsam och grén utemiljé. Genom att garage i huvudsak placeras under byggnader, och
endast i mindre delar under gard och férgdrdsmark, ges battre forutsattningar for vegetation,
vistelseytor och dagvattenhantering. Férbud mot garage pd prickmark i anslutning till den
kommunala parken skapar férutsattningar att bevara befintliga tréd néra fastighetsgrénsen.
Hojdbegransningen till +33 meter dver nollplanet har inférts fér att begréinsa omfattningen av
underbyggnad och undvika péverkan pé grundvattennivder. Detta minskar risken fér
intrdngande vatten, tekniskt komplicerade I6sningar och negativa effekter pd omgivningen,
och bidrar till en I&ngsiktigt héllbar exploatering.

Skydd mot stérningar
e Om ekvivalent ljudnivd vid fasad éverstiger 60 dBA ska minst hdlften av
bostadsrummen vara vénda mot tystsida. Fér bostdder med boarea max 35 kvm
gdller detta krav férst vid ljudnivd éver 65 dBA
e Fasad, inklusive fénster och védringsdon, ska utformas sé att ljudnivén inomhus inte
overstiger 30 dBA som dygnsekvivalentnivéd och 45 dBA som maximalnivd nattetid i
bostadsrum fér sémn, vila eller daglig samvaro. Aven IGgfrekvent buller i
frekvensomrédet 31,5-200 Hz ska begrdnsas sd att en god ljudmiljé uppnds.
Planomrddet exponeras for héga ljudnivéer frdn omgivande trafik, sarskilt ldngs Birkavagen,
dar ekvivalent ljudnivé ofta dverstiger 60 dBA och maximalnivéd nattetid dver 75 dBA. Fér att
sdkerstdlla en god ljudmiljé krévs att minst hdlften av bostadsrummen vénds mot en tyst
sida. For mindre bostdder tilldmpas detta krav forst vid hogre ljudnivéer, vilket mojliggor viss
flexibilitet. Utdver detta ska fasader, inklusive fénster och vadringsdon, utformas sé att
ljudnivén inomhus hdlls pd& en nivé som medger god sémn och vila. Aven l&gfrekvent buller
ska begrdnsas. Bestdmmelserna dr sdarskilt viktiga i detta bullerutsatta lége dér andra
skyddsétgdrder ar begrdnsade.

Utformning
e Fasad och tak
Sockelvdningens fasad i flerbostadshus ska markeras genom att klds med
skérmtegel som harmoniserar mot panelen ovanfér. Fasader frdn plan 2 och uppdét
ska klds med trd i ljusa, neutrala kuldrer. Tréets naturliga ménster ska vara synligt
daven vid malning. Panelen ska varieras mellan liggande, stdende och lockldktspanel.
Synliga skarvar och droppbleck vid skarvar medges ej fér att bibehdlla en enhetlig
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och ren fasad.

Sadeltaket ska utféras med bandtdckt pldt i olika nyanser av grétt, brunt eller

gragrént. Fasaden pd radhusen ska utféras i tréi och mdlas i faluréd.
Bestammelserna syftar till att sdkerstalla en sammanhdllen, héllbar och platsanpassad
gestaltning. Sockelvéningen i flerbostadshusen klés i skdrmtegel for att tydligt markera
byggnadens bas och férstarka ett stadsmdssigt uttryck. Tegelmaterialet anknyter till platsens
tradition och ger tyngd och héllbarhet i gaturummet.
Fasaderna frén plan tvé och uppdt kids i vérmebehandlad och inférgad trépanel i ljusa,
neutrala kulérer sdsom. Tramaterialet ar hdllbart och harmonierar med den befintliga
bebyggelsens férgskala. Variation i paneltyper (st&ende, liggande, locklékt) bidrar till rik
detaljering inom en enhetlig helhet. Synliga skarvar och bleck undviks for att skapa ett rent
och sammanhdngande fasaduttryck.
Sadeltaken utférs i bandtéckt plét i dova nyanser av grétt, brunt eller grégrént — kulérer som
samspelar med fasadmaterialet och omrédets enkla formspréik.
Radhusens fasader mdlas i falurdd kulér, vilket ger ett varmt, traditionellt uttryck som knyter
an till omrédets trédbebyggelse och bidrar till en smdskalig variation inom kvarteret.

e Vind, takform, takkupor och takterrasser
Hus A-D samt F-G ska ha sadeltak. Ventilationsrér och liknande mindre tekniska
installationer far 6verskrida hogsta tillétna nockhéjd om det krévs fér byggnadens
ventilation. | hus A-D fdr vinden inredas och takfénster, takkupor eller frontespiser
anordnas enligt féljande: | hus A— D, mot Birkavéigen, fér hégst tre takkupor uppféras
per hus. Varje takkupa far ha en maximal bredd om 3,2 meter och en maximal héjd
om 2,6 meter. Takkupor fér ej uppféras mot gdrden. | radhusen F-G fdr hégst tvd
frontespiser per hus uppféras mot grannfastigheten, med en maximal Iéngd om 2,4
meter per enhet. Hus E samt huskroppar (a) och (e) ska ha platt tak. Taken i hus E
och huskropp (a) ska utgéras av takterrasser. Takterrasser inklusive rdcken, skydd
och tillhérande teknisk utrustning fér anordnas utéver angiven totalhdjd.
Sadeltak vdljs fér att knyta den nya bebyggelsen till omré&dets traditionella taklandskap och
ge en sammanhdllen siluett. Begréinsade inslag av takkupor och frontespiser méjliggér
anvandning av vinden utan att pdverka byggnadernas proportioner och gatumiljén negativt.
Platta tak anvénds ddr takterrasser planeras, vilket ger mervérde i form av vistelseytor och ett
mer urbant uttryck. Tilldtna mindre nédvdndiga tekniska installationer fér ventilation ovan
totalhéjd méjliggér praktisk anvéndning utan att stéra helhetsgestaltningen

e Balkonger
I hus A-D, mot Birkavégen ska endast spanska/franska balkonger uppféras med ett
maximalt djup pé& 60 cm och en maximal Iéngd p& 200 cm per balkong, vilka fér
placeras lekfullt med varierande storlek pd fasaden och racken ska
utférs med ndtta, genomsiktliga pinnardcken eller glas ddr brandregler krédver.
Mot gaveln vid Algatan i hus A ska endast balkongen pd férsta vdningen uppféras
och kraga ut max 1,3 meter. P& évriga vdningar tilldts endast spanska/franska
balkonger enligt ovanstdende regler.
Mot gdrden i hus A-C ska balkonger strécka sig éver hela fasaden och vila pd pelare.
Balkongerna ska ha tvé olika djup: 180 cm och 260 cm med en ungefdrligt jémn
férdelning éver fasaden. Balkonger med ett djup pd 180 cm fdr glasas in med
profillésa glas samt ha genomsiktliga racken. Balkonger med ett djup p& 260 cm fér
tdcka maximalt hdlften av fasaden, fér inte glasas in och ska ha téta rdcken i
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samma material som fasaden. Oavsett djup fGr sammanlagt maximalt hédlften av
balkongerna glasas in.
Balkonger mot gdrden fdar inte placeras ndrmare én 3,9 meter frdn fastighetsgréns.
Vindsvdningen i samtliga hus far endast ha indragna balkonger mot garden.
I hus D mot gaveln vid parken och mot gdrden och i hus E i samtliga fasader fdr
endast frihdlngande balkonger uppféras, med max Idngd 350 cm och djup 200 cm.
Balkongerna fdr ej inglasas, fér inte vara en sammanhdngande byggnadsdel eller ha
skdrmtak, och ska ha genomsiktliga récken.
I huskropp (a) far balkong inte uppféras.
Eftersom Birkavéigen dr bullrig, ar stérre balkonger inte funktionella I&ngs gatan. Fér att skapa
variation och undvika en monoton fasad tilldts endast franska och spanska balkonger med
ett djup pd max 60 cm, vilket ger ett lattare uttryck och inte dominerar gaturummet. Dessa
balkonger placeras lekfullt i fasaden foér att berika fasadens utformning.
Mot gdrden till&ts storre, generdésa balkonger med varierande djup, som har bra
solférhdllanden och utsikt mot den gréna innergérden. Variation i djup och placering gérs
medvetet fér att undvika en loftgéngslik kansla langs fasaden och i stdllet skapa en mer
smdskalig och dynamisk karaktdr. Balkongerna férdelas jamnt éver fasadens Iangd och hojd
fér att skapa balans och gestaltningsmdssig harmoni.
Dessa balkonger vilar pé pelare och integreras vdl i fasaden, vilket bidrar till en trivsam miljé.
Vissa balkonger far vara frihdngande, sdrskilt pd den laga flygeln, dér de inte integreras i
fasaden pd samma satt som dvriga, och ger en lattare och luftigare kénsla.
For att undvika en tung fasad fér halften av balkongerna inte glasas in, medan de inglasade
balkongerna har genomesiktliga réicken. Icke-inglasade balkonger har téta réicken i samma
material som fasaden, vilket skapar variation och en stilren utformning.

e Portik och entréer
Minst en portik med en bredd p& minst 5 meter och en héjd p& minst 5,5 meter ska
finnas i fasaden i hus B. | hus A-D ska finnas minst en genomgdende entré per hus
mot Birkavégen och gdrden, dér entréerna mot Birkavdgen ska vara indragna och ha
entrébalkonger ovanpd.
Portiken skapar en smidig och direkt anslutning frén Birkavégen till gérden for bdde géende,
cyklister och raddningstjénstens personal (och ambulans vid behov), samtidigt som den ger
en visuell inblick frédn gatan till gérden, vilket berikar upplevelsen av gaturummet. Denna
6ppning i fasaden bidrar till en mer varierad och dynamisk fasadutformning, vilket ger
byggnaden ett livfullt uttryck.
De indragna entréerna, kombinerade med balkongerna ovanpd, markerar tydligt entréerna i
fasaden och skapar en skyddad och avskild kdnsla. Detta férstérker variationen i byggnadens
utseende och bidrar till en mer levande, arkitektoniskt intressant fasad som samtidigt skapar
en inbjudande och funktionell stadsbild.

e Rumshéjd; Bottenvdningen i Hus A-D ska ha en invandig takhéjd pd minst 2,8 meter
for att mojliggora lokaler fér bade bostadskomplement och verksamheter.
En takhojd p& minst 2,8 meter i bottenvdningen mot Birkavéigen ger méjlighet att anpassa
lokalerna fér badde bostadskomplement och verksamheter. Detta skapar flexibla, funktionella
ytor som kan anvéndas for olika dndamdél, samtidigt som det bidrar till ett dppet och trivsamt
intryck.

Utforande
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e Ldgsta niva for fardigt golv for entréplan ska vara minst 0,2 meter 6ver anslutande
gata/park.
Bestdmmelsen sdkerstdller att entréplanet ligger ndgot upphoijt i férhdllande till gata eller
park, vilket minskar risken fér éversvdmning vid kraftigt regn.

e Minst 35 % av fastighetsarean ska vara genomslépplig.
Kravet pé& minst 35 % genomslépplig yta syftar till att frémja lokal dagvattenhantering, minska
risken fér Gversvdmning och bidra till en grénare utemilj¢. Genomsléppliga ytor ger ocksé
moijlighet till plantering och 6kad biologisk mangfald pd fastigheten.

EgenskapsbestGmmelser fér kvartersmark
Begrénsning av markens utnyttjande
e Marken fér inte férses med byggnadsverk(prickmark).
Bestdmmelsen sdkerstdller att foregdrdsmarken mot parken halls fri frdn byggnadsverk for
att bevara en éppen och tydlig évergdng till parken.

e Marken far endast férses med komplementbyggnader samt balkonger vars
konstruktion vilar pd& pelare ovanpd mark eller parkeringsgarage under
mark(korsmark).

Bestdmmelsen méjliggér viss bebyggelse i form av komplementbyggnader och balkonger pé
pelare, samtidigt som den bevarar markens éppenhet. Den ger ocksd utrymme for
parkeringsgarage under mark utan att paverka det fria markplanet.

Hojd p& byggnadsverk:

e h Hoégsta nockhdjd ér angivet vérde i meter éver angivet nollplan.

e h: Hégsta totalhéjd dr angivet vérde i meter éver angivet noliplan.
Hojdbegransningarna utgar frdn det framtagna planférslaget med 4 véningar samt vind mot
Birkavéigen och 2 véningar fér radhusen. Denna bebyggelsestruktur har bedémts som
I&émplig under planarbetet utifrédn omrddets férutsattningar och omgivande bebyggelse och
visioner fér Birkavagen.

Markens anordnande och vegetation

e Markens héjd éver nollplanet ska vara .. meter.
Markens hoéjdsattning baseras pd rekommendationer frén dagvattenutredningen och syftar
till att sékerstdlla robust skydd mot skyfall genom att styra ytvatten bort frédn planomrdédet.

e m Tradet fér endast féllas efter marklov om det dr sjukt eller utgér en sdkerhetsrisk.
Ersdttningsplantering ska ske av borttaget trad.

Bestémmelsen bygger pd resultat frén trédinventeringen och syftar till att bevara befintliga
trad i gérden, som bidrar till gott mikroklimat, grén struktur och trivsam utemiljo.

e n2 Minst 30 % av ytan inom egenskapsgrdns ska vara planterad. Marken fér inte
hérdgéras med ogenomsldppliga material sésom asfalt. Bjdilklag éver garage ska
dimensioneras fér plantering av buskar och mindre trad.

Bestdmmelsen syftar till att sGkerstdlla en gron, trivsam och aktiv gatumiljé genom krav pé
att minst 30 % av ytan inom egenskapsgrdans ska vara planterad och att marken inte fér
hardgoéras med ogenomsldppliga material sdsom asfalt. En gron forgardsmark skapar
forutsattningar for privata uteplatser till bottenvéningsléigenheter, vilket bidrar till att aktivera
gaturummet och éka tryggheten genom 6kad ndrvaro och visuell kontakt med omgivningen.

38



Grénska langs gatan bidrar dven till att mildra den urbana miljén visuellt, férbdttra
mikroklimatet och stérka omrédets gestaltningskvaliteter. Det dr i linje med
kulturmiljdutredningens rekommendationer som betonar vikten av bevarade och foérstarkta
grona strukturer i omrddet.

Bestdmmelsen dr ocksd ett satt att uppfylla dagvattenutredningens krav pé genomsléppliga
ytor, dér gron férgardsmark bidrar till lokalt omhéandertagande av dagvatten och minskad
belastning pd det allmdénna ledningsndtet. Fér att méjliggéra plantering dven pé bjalklag
over garage, stdlls krav pd att dessa dimensioneras fér véxtbéddar med buskar och mindre
trad.

Genom att styra materialval och andelen plantering motverkas en utbredning av hdrdgjorda
ytor i ogdéstvanliga material som asfalt, vilket i sin tur frémjar bé&de ekologiska och sociala
vdrden i stadsrummet.

Takvinkel

e o1 Takvinkeln ska vara 45 grader

e 02 Minsta takvinkel ér 30 grader
Takvinkeln &r baserad pd det framtagna skissforslaget under planarbetet. Detta har bedémts
som lampligt fér omrédet fér att skapa en enhetlig och harmonisk takprofil som passar den
omgivande bebyggelsen.

Utformning

e fi  Endast flerbostadshus.

e f»  Endast radhus.
Bestémmelserna styr bostadsformerna i enlighet med planférsiaget och bidrar till en varierad
bostadsstruktur med bdde flerbostadshus och radhus. Detta stdrker visionen for Birkavégen
som en stadsgata med 6kad stadsmdssighet, tydligare gaturum och en levande
boendemiljé.

e f3 Inom egenskapsomrddet far skarmtak som bdirs upp av genomskinlig végg eller
pelare uppféras.
Bestdmmelsen mojliggdr skarmtak som skyddar entréer till garage och miljérum samt
markerar entrén till gérden frén Algatan. Utformningen med genomskinlig véigg eller pelare
bevarar platsens éppenhet.

e fs Lokal om minst 60 kvm ska finnas i bottenvdningen
Eftersom anvéndningen Ciinte ar tvingande, sékerstdlls med denna bestdmmelse att lokal
finns i strategiska léigen i bottenvéningen for att frédmja ett aktivt gaturum och méjliggéra
centrumverksamhet.

e fs  Férgdrdsmark mot Birkavédgen ska utformas med planteringsytor, mindre tréd,
buskar, sittplatser, uteserveringar, cykelparkeringar och privata uteplatser.
Héjdskillnaden mellan uteplatser och trottoaren ska tas upp med tegelmur pd hégst
60 cm héjd. Om muren éverstiger denna héjd ska den terrasseras.

Uteplatser ska avskédrmas med rdcke och grénska till en maximum héjd av 1 meter
frdn uteplatsens
golv.
Bestdmmelsen sdkerstdller att fdrgédrdsmarken mot Birkavéigen utformas med grénska och
funktioner som bidrar till en levande och trivsam gatumiljé. Genom krav pé planteringsytor,
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mindre trad, buskar, uteplatser och cykelparkeringar motverkas hdrdgjorda och monotona
ytor. Denna utformning stérker kopplingen mellan bostéder och gaturum, i enlighet med
kulturmiljoutredningens rekommendationer och dagvattenutredningens krav pé
genomsldppliga ytor.

For att undvika en sluten och avskédrmande karaktér mot gatan begrdnsas héjden p&d murar
till maximalt 60 cm. Vid storre nivéskillnader krdvs terrassering. Uteplatser ska avskdrmas
med grénska och récken upp till 1 meter frdn golvnivd. Dessa krav bidrar till en smdéskalig och
6ppen gatubild med god visuell kontakt mellan privat och offentligt rum.

Utnyttjandegrad
e e Inom egenskapsgrdns far komplementbyggnader uppféras med en
sammanlagd byggnadsarea om hégst 40 m? Enskild komplementbyggnad fdr inte
overstiga 15 m? byggnadsarea. Solskydd, skérmtak, tak éver cykelparkering eller
liknande far uppféras utéver det. Hégsta totalhéjd fér komplementbyggnad
dr 3 meter.
Bestémmelsen mojliggér komplementbyggnader i rimlig skala fér funktioner som cykelhus,
vaxthus eller liknande. Begrénsningen av byggnadsarea och héjd sdkerstdller att
bebyggelsen anpassas till gadrdsmiljén och inte tar dverhand. Solskydd och skérmtak tilléits
utdver angiven yta fér att mojliggéra praktiska I6sningar som exempelvis véderskydd vid
cykelparkering.

e @ Vaxthus eller annan inglasad yta fr uppféras med hégst 30 m2 byggnadsarea
och hégst 3,5 meters héjd. Véxthuset ska utféras i glas eller annat genomskinligt
material.

Bestdmmelsen méjliggér ett vaxthus eller annan inglasad yta pé takterrassen fér odling och
gemensamt utnyttjande. Genom att begrdnsa yta och héjd samt stdlla krav pé
genomskinligt material sékerstdlls en 1tt och diskret utformning som inte dominerar
byggnaden. Bestdmmelsen stérker de gemensamma kvaliteterna och bidrar till social
héllbarhet &ret om.

4. Konsekvenser
4.1 Miljokonsekvenser

Undersékning av betydande miljépaverkan
Enligt 6 kap. miljiebalken (MB) ska kommunen géra en miljsbeddmning ndar en detaljplan
upprdattas om dess genomférande kan antas medféra betydande miljdpdéverkan. Enligt
kommunens undersdkning av betydande miljépdverkan (tidigare behovsbedémning)
beddms de &tgdrder planen medger vara férenliga med en ur allmén synpunkt ldmplig
anvéndning av mark- och vattenresurser genom att markomrdden kommer anvéndas for ett
andamal som omrddet bedéms vara [édmpat fér med hansyn till beskaffenhet och ldge samt
féreliggande behov. Planen beddms inte heller medge sddan markanvéndning att ndgra
miljokvalitetsnormer 6verskrids varfor detaljplanen fér anses vara férenlig med 3, 4 och 5
kapitlet MB.
Vid denna behovsbedémning har det bedémts att:

e Nya bostdder i centrala Sédertdlje innebdr att befintliga végar, kollektiva
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transportmedel och annan infrastruktur kan nyttjas.

e Omrddet uppvisar inga unika naturvérden.

e Planen anses inte pd ett betydande satt paverka miljokvalitetsnormerna foér yt- och
grundvatten, luft eller buller. Inget riksintresse berér planomrdadet.

e Planomrdédet ligger inte inom strandskyddat omréde.

e Planomrddet dr belaget centralt i Sédertdlje med god tillgéng till kommunal och
kommersiell service, vilket minskar behovet av bilresor.

Miljékvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer for Yt- och grundvatten

Planférslaget anses inte leda till att miljdkvalitetsnormerna fér yt- och grundvatten
overskrids.

Miljokvalitetsnormer for luft

Planomrdadet dr beldget i anslutning till centrala delar av Sédertdlje, ddr halter av partiklar
(PM10) under vissa &r har dverskridit miljdkvalitetsnormens grénsvarden, sérskilt langs stérre
trafikleder som Turingegatan och vid Birkakorset. Dessa partiklar harrér till stor del frén
vagslitage orsakat av dubbddécksanvédndning.

Foér att motverka dessa dverskridanden och férbdttra luftkvaliteten har Sédertdlje kommun, i
samverkan med Ldnsstyrelsen, under 1&ng tid arbetat med mdlmedvetna atgarder inom
ramen for ett sarskilt dtgardsprogram. Sedan 2024 tillémpas ett nytt, uppdaterat program
som innehdller fler och mer kraftfulla dtgdrder én tidigare. Exempelvis har dubbddécksférbud
inforts p& Malarbron, for att minska andelen partiklar i luften.

Den planerade bebyggelsen férvéntas ge upphov till cirka 120 bilrérelser. En majoritet av
dessa berdknas fardas via Birkavdgen i riktning mot Birkakorset. Trots detta innebdr
trafikdkningen en marginell pdverkan pd den totala trafikvolymen i omrédet och beddéms inte
ha ndgon betydande inverkan pd halterna av luftburna partiklar i néromrédet.
Sammantaget beddéms projektets péverkan pd luftkvaliteten som mycket begréinsad, sdrskilt
mot bakgrund av de redan vidtagna och planerade &tgéarderna i kommunens
luftvérdsarbete.

Miljékvalitetsnormer fér buller

Planférslaget anses ej leda till ndgra betydande tillskott fér buller. Det marginella tillskottet av
motortrafik, som enligt trafikutredningen uppgdr till cirka 120 fordonsrérelser per dygn,
innebdr ingen pdtaglig kning av bullernivéerna i omrédet.

Paverkan pa recipienten

De féreslagna étgdarderna fér dagvattenrening och férdréjning férbéattrar vattenkvaliteten
genom att maximera infiltration och reducera féroreningshalter. Berdkningar visar en
betydande minskning av bdde féroreningshalter och total belastning pd recipienten.

Det finns viss osdkerhet i berdkningarna, eftersom en stor del av dagvattnet i dagsléget
sannolikt infiltrerar naturligt i marken eller leds ytligt vidare vasterut. Detta innebdr att de
nuvarande utsl@ppen av féroreningar kan vara éverskattade. Trots detta visar resultaten att
den féreslagna reningsstrategin har en positiv inverkan pé vattenkvaliteten och férbéttrar
méjligheterna att uppfylla miljokvalitetsnormerna (MKN) i recipienterna.

Paverkan pa grundvattnet och grundvattenférekomst

planomrédet ligger i nérheten av grundvattenférekomsten Sédertdljedsen—Sédertdlje, vilkken
enligt VISS inte uppndr god kemisk status pd& grund av kloridintrédngning, sannolikt orsakad av
p&verkan fran Ostersjon/Igelstaviken eller véigsalt. Det ar éven kant att det i anslutning till
férekomsten finns flera férorenade omréden.

| den framtagna dagvattenutredningen (Starkstad 2025) har dessa férutsattningar beaktats
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genom att dagvattenhanteringen utformats med fokus pad infiltration i kombination med
férdréjning och rening innan eventuell vidare avledning till kommmunalt dagvattenndt. Totalt
foreslads 57 m? fordrojningsvolym motsvarande 20 mm vatvolym, vilket férvéintas omhdénderta
ca 90 % av drsnederboérden. Anldggningarna, bestdende av perkolationsmagasin och
regnbdaddar, ér utformade for att frdmija infiltration och dérigenom minska utslépp till bédde
yt- och grundvatten.

Markens permeabla egenskaper (sandig/siltig fyllning ovan blockrik mordn) och en antagen
I&g grundvattennivé — prelimindrt ca 9,5 meter under mark enligt métning i nérliggande
fastighet — innebdr att dagvattenanlaggningarna inte foérvéntas medfora risk for pdverkan pd
grundvattenférekomsten. Det kan dock noteras att ytterligare grundvattenmaétningar kan
genomféras vid behov fér verifiering.

Sammanfattningsvis bedéms den féreslagna dagvattenlésningen bidra till minskad
belastning pd grundvattenférekomsten genom lokal omhéndertagning och rening av
dagvatten, och dérmed inte innebdra ndgon ékad péverkansrisk.

Konsekvenser for landskapsbild och kulturmiljé

Planen bidrar till ett mer levande och aktivt gaturum, dér varierande placeringar ldngs gatan,
tilsammans med smé platsbildningar och uteplatser, skapar en dynamisk stadsbild. Den nya
bebyggelsen, med fyra véningar och en vindsvdning, ger en tdtare och mer urban kénsla
samtidigt som den mjukt évergdr till den befintliga I&igre bebyggelsen genom en grén
innergdrd och smé radhus. En stilren tréfasad med spanska och franska balkonger ger ett
modernt arkitektoniskt uttryck, samtidigt som den behdller en koppling till materialet i
kvarteret. Denna blandning av modern design och lokal materialitet skapar en intressant och
varierad stadsbild, vilket berikar upplevelsen av omrdédet.

Den hégre och tatare bebyggelsen I&dngs Birkavdgen kan initialt uppfattas som ett
frammande tillskott i stadsmiljon, dé& den skiljer sig i skala j@mfért med den befintliga
villabebyggelsen. Denna kontrast kan férst verka som en abrupt féréndring, men det dr viktigt
att betrakta detta som ett férsta steg i en I&ngsiktig utveckling av omrédet i enlighet med
kommunens utbyggnadsstrategi. Nar fler fértadtningar genomférs Idngs Birkavégen, kommer
den nuvarande bebyggelsen att smalta in mer naturligt i stadsmiljén, och den hégre
bebyggelsen kommer att bidra till en mer sammanhéngande och dynamisk stadsbild. Over
tid, nar omréadet utvecklas och f&r en mer urban karaktér, kommer denna féréindring att
uppfattas som en sjdlvklar del av stadslandskapet, och ge en rikare och mer varierad
upplevelse av omrédet.

Konsekvenser fér naturmiljén

Exploateringen medfér att delar av befintlig gronstruktur och ett identifierat ekologiskt
spridningssamband inom fastigheterna Haren 9 och 12 férsvinner. Detta innebdér en péverkan
pd det lokala ekologiska natverket, sarskilt kopplingen mellan befintlig vegetation och den
angrdnsande kommunala parkmarken.

For att delvis kompensera detta tillférs en gron innergérd med plantering av tréid, buskar och
regnbaddar som bidrar till grén kontinuitet inom planomrdadet. Innergdrden ges en
utformning som underlattar spridning av véxt- och djurliv, sérskilt pollinatérer, och stérker
ekosystemtjénster som dagvattenhantering och mikroklimat.

Den angrénsande kommunala parken utgér fortsatt en viktig grénstruktur och kan
vidareutvecklas fér att stérka det ekologiska sambandet i omréddet. Sammantaget méjliggér
planen att delar av det ekologiska sambandet uppratthdlls genom funktionella grénytor
inom planomrdédet.
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4.2 Sociala konsekvenser

Sociala védrden och tillgénglighet

Planférslaget skapar en rad métesplatser som fréimjar socialt liv och interaktion. Den vélplanerade
och lattillgéngliga innergdrden, tillsammans med den gemensamma takterrassen, erbjuder bdde
privata och éppna utrymmen fér de boende att umgds och koppla av. Smé platsbildningar Iéings
Birkavégen skapar ytterligare dynamik och méjliggér for spontana méten och aktiviteter, vilket
bidrar till ett mer levande och aktivt gaturum. Lokaler i bottenplan, som é&r éppna for allmdénheten,
férvaintas skapa ett fléde av ménniskor och bidra till en mer inbjudande och interaktiv stadsmiljo,
ddar bdde boende och besdkare naturligt samlas och interagerar. Planen kan dessutom fungera
som en drivkraft fér kommmunen att uppgradera och férbdttra den nérliggande parken, vilket
ytterligare skulle forstérka omrédet som en attraktiv métesplats for alla. Tillsammans skapar dessa
inslag en rikare och mer sammanhdngande stadsbild dér ménniskor kan métas, skapa relationer
och njuta av en varierad och levande miljé.

Barnperspektiv

Innergdrden utformas med lekplats och bollbana, vilket skapar trygga och stimulerande
lekmiljéer. Dess bilfria struktur och gréna inslag gynnar barns utveckling och rérelsefrihet.
Nérheten till kollektivtrafik och géingvénlig utformning underléttar fér familjer att resa utan bil.

Jamstdlldhet och méangfald

Det blandade bostadsutbudet, med radhus och flerfamiljshus i olika storlekar, skapar
forutsattningar for att olika hushdlistyper och livssituationer ska kunna bo i omrédet. God
tillgéng till kollektivtrafik underléttar vardagen fér alla, sarskilt fér kvinnor, som i Iéigre grad én
man har tillgéng till bil.

De gemensamma utrymmena, sésom innergérden och den planerade takterrassen, erbjuder
motesplatser for boende i olika &ldrar och livssituationer. Tillsammans med ndrhet till
servicefunktioner bidrar detta till en inkluderande och trygg boendemiljé dér ménniskor kan
traffas och interagera i vardagen.

Tillgénglighet och trygghet

Planférslaget gynnar géng- och cykeltrafik genom farre motortrafikutfarter och sdker infart till
parkeringsgaraget. Trygghetsaspekter beaktas genom belysning, Iattorienterade entréer och
socialt aktiva bottenvdningar. Den gréna innergdrden, gatuvénd bebyggelse och balkonger
som vetter mot gatan férvantas 6ka den sociala kontrollen och tryggheten i omrddet.

5. Genomforande

5.1 Organisatoriska fragor

Tidplan

Detaljplanen handléggs med standard férfarande enligt féljande prelimindra tidplan:
Granskning Kvartal 2 2025

Antagande kvartal 4 2025

Lagakraft, tidigast” kvartal 4 2025

Byggstart, tidigast” kvartal 2 2026

*under férutsdttning att planen inte éverklagas.
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Genomférandetid

Genomférandetiden ér 5 &r frdn det datum detaljplanen har vunnit laga kraft (4 kap. 21-25 §
PBL). Under genomférandetiden har fastighetséigaren en garanterad rétt att bygga i enlighet
med planen och detaljplanen fér inte dndras utan att synnerliga skal féreligger. Efter
genomférandetidens utgdng fortsdtter detaljplanen att gdlla tills den dndras eller upphdvs.

Huvudmannaskap

Alla allménna platser ska ha en huvudman. Huvudmannen fér allmdén plats ansvarar fér och
bekostar drift och underhéll inom allmén plats. All mark inom planomrddet utgor
kvartersmark och detaljplanen omfattar inte ndgon allman platsmark. Inom intilliggande
allmén platsmark ér Sédertélje kommmun huvudman. Telge Nat ér huvudman fér det
allmanna vatten-, spillvatten och dagvattenndatet (VA).

5.2 Ansvarsfoérdelning

Byggnader och anldggningar inom kvartersmark

Exploatéren ansvarar fér att uppféra byggnader och anlédggningar inom kvartersmark, vilket
inkluderar parkeringar, utfarter, lek- och planteringsytor, anléggningar fér
dagvattenhantering samt servisledningar.

Det &r ocksé exploatérens ansvar att anséka om samtliga nédvandiga tillstdnd och lov,
s@som bygglov och marklov, som kravs for att genomféra dtgdarderna inom kvartersmarken.
Sammanfattningsvis @r det fastighetséigaren som ansvarar fér planering, byggnation och
hantering av alla tillstdnd som rér denna del av projektet.

For att mojliggéra en ny infart till parkeringen behdver viss kommunal mark anpassas,
samtidigt som dldre infarter frén Birkavégen tas bort fér att férbattra trafiksékerheten.
Kostnaderna for dessa atgdrder, som utgér en integrerad del av projektets genomférande,
bekostas av exploatdren.

Ansékan om lantmateriférrattning

Exploatéren ansvarar fér ansékan om lantmateriférrattning for erforderliga fastighetsréttsliga
atgdrder inom kvartersmarken. Ledningsd@garna ansvarar, vid behov, fér ansékan om
lantmateriférrattning for eventuella servitut, ledningsrdtt eller andra nédvéandiga
fastighetsrattsliga étgarder.

Ledningar inom kvartersmark

Vatten, spillvatten och dagvatten

Planomrdédet ligger inom det kommunala verksamhetsomrddet for vatten, spillvatten och
dagvatten. Telge Nat AB &r huvudman fér det allmdénna vatten-, spillvatten och
dagvattenndtet i Sédertdlje kommun och ansvarar fér ledningsdragning fram till anvisad
férbindelsepunkt som i normalfallet upprattas vid fastighetsgrdns. Exploatéren ansvarar foér
ledningsdragning inom den egna fastigheten, frén férbindelsepunkten fram till de byggnader
som ska anslutas. Exploatéren ansvarar fér omhéndertagande av dagvatten inom den egna
fastigheten.

Elférsérjning, telendat, fibernéit och fjéirrvéirme

Telge Nat ansvarar for det lokala ledningsndtet avseende elférsérjning, tele, fiber och
fjarrvérme. Skanova har ledningar fér tele/fiber i omrédet. Marken inom planomradet och i
anslutning till Birkavégen, ddr Telge Nats elledningar ér belégna, har planlagts som korsmark
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for att mojliggora uteplatser pd forgdrdsmark samt parkering under indragna
byggnadsdelar. Detta kan innebdra att ledningar ndra fastighetsgréins behéver flyttas fér att
undvika skador och sdkerstdlla dtkomst. Om ledningsflytt blir nddvéndig ér det exploatéren
som ansvarar fér samtliga kostnader. Eventuella behov av markréttigheter, sGsom servitut
eller ledningsrdtt, hanteras enligt gallande praxis genom éverenskommelse mellan berérda
parter. Exploatéren uppmanas att féra tidig dialog med Telge Nat i genomférandeskedet for
att sékerstdlla att befintlig ledningsinfrastruktur beaktas och skyddas pd ett korrekt satt.

Plankostnadsavtal
Ett plankostnadsavtal har tecknats med exploatéren som reglerar kostnader fér framtagande
av detaljplanen.

Exploateringsavtal

Infér detaljplanens antagande ska ett exploateringsavtal upprattas mellan Sédertdlje
kommun och fastighetségaren (exploatéren) som reglerar fragor kring detaljplanens
genomférande samt ansvars- och kostnadsférdelning. Avtalet ska bland annat innehdlla
tidplan, fastighetsrdttsliga bestdmmelser, bestdémmelser om anldggningarnas utférande,
ersattningsfrégor med mera. Exploateringsavtalet ska tecknas innan detaljplanens
antagande.

5.3 Fastighetsrdittsliga fragor och konsekvenser

Markégoforhdllanden

Fastigheterna inom planomrédet har olika éigare: Haren 9 tillhér Birkaharen AB, Haren 12 égs
av H12 i Sédertdlje AB och Haren 16 av Projit Malmoé AB. Samtliga dessa bolag ingdr i Byrka Nya
Hem AB, vilket innebdr att omré&det égs av en och samma koncern.

Fastighetsindelning

Detaljplanen foljer befintliga fastighetsgrdnser mellan kvartersmark och allmén platsmark,
vilket innebdr att ingen ny fastighetsindelning kravs fér att anpassa granserna till planens
struktur. Planen innehdller dock en egenskapsbestdmmelse som anger en minsta
fastighetsstorlek om 4 000 kvm, vilket i praktiken innebdr att fastigheterna Haren 9, 12 och 16
behoéver hanteras som en enhetlig fastighet fér att planen ska kunna genomféras.

For att uppné detta finns tvéd méjliga alternativ:

e Sammanléggning: Om samtliga fastigheter har samma égare och lika
lagfartsférhéllanden kan de liggas samman till en ny fastighet genom en
lantmateriférrattning. Detta forutsatter att varje delégare har lika stor andel i
varje fastighet.

o Fastighetsreglering: Om fastigheterna har olika égare eller olika
lagfartsférhdllanden kan en fastighetsreglering genomféras for att dverféra
mark mellan fastigheterna och dérigenom skapa en fastighet som uppfyller
planens krav p& minsta storlek. Detta kan éven innefatta bildande av servitut,
fastighetsregleringar och gemensamhetsanléggningar.

Det &r de nuvarande fastighetsédgarna som ansvarar fér att anséka om och genomféra den
noédvandiga fastighetsbildningen. Kommunen utgdr frén att denna process hanteras inom
ramen foér projektets genomférande.

Gemensamhetsanléaggningar
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Eftersom planens genomférande — genom bestémmelsen om minsta tomtstorlek pé& 4 000
kvm - férutsdtter att endast en fastighet bildas inom planomrédet, bedéms behovet av
gemensamhetsanlédggningar som begrdnsat.

Samtliga funktioner inom kvartersmarken — ssom garage, innergdrd, tekniska installationer,
avfallshantering, takterrass och komplementbyggnader — avses hanteras inom ramen fér en
och samma fastighet. Detta innebdr att nyttjanderdatter mellan flera fastigheter inte behéver
regleras genom gemensamhetsanléggningar eller servitut, vilket férenklar genomférandet.

Ledningsrdatt

Det finns i dagsléaget inga ledningsrétter inom planomrddet.

Detaljplanen omfattar inte nagra befintliga eller planerade allmdénna ledningar, och det dr inte
aktuellt med ny infrastruktur i form av exempelvis vatten-, avlopps- eller elledningar inom
planomrédet. Ddrmed beddms det inte finnas néigot behov av att upprdatta ledningsrétter inom
ramen fér detaljplanen.

Planen paverkar varken befintliga ledningsanléggningar eller rattigheter, och inga nya
ledningsratter beddms vara nédvandiga for planens genomfdrande. Eventuella framtida behov av
ledningar, ledningsrdtter eller servitut far i sé fall hanteras separat vid behov, utanfér
detaljplaneprocessen.

Servitut, rattigheter och samfdllda fastigheter

Inom planomrdadet finns i dagsléget inga servitut, och eftersom detaljplanen medger att
hoégst en fastighet fér bildas, bedéms det inte finnas behov av att uppratta servitut inom
kvartersmarken. Skulle behov av servitut dndé uppsté, till exempel i samband med teknisk
férsérjning dver angrdnsande mark eller vid samverkan med allman plats, hanteras detta
inom ramen fér lantmateriférrattning vid fastighetsbildning. Eventuella servitut regleras dé i
enlighet med anlédggningslagen och fastighetsbildningslagen.

5.4 Ekonomiska fragor

Plankostnader
Planarbetet bekostas av exploatéren enligt tecknat plankostnadsavtal. Ndgon planavgift tas
ddrmed inte ut i samband med bygglovsansdkan.

Kostnader for kvartersmark
Kostnader for utbyggnad samt drift och underhadll inom kvartersmark bekostas av
exploatdren.

Kostnader fér allmdn plats

Eftersom detaljplanen inte medfér utbyggnad av allmdén plats som genererar nytta for flera
fastigheter, &r det inte aktuellt att ta ut gatukostnader enligt 6 kap. 24 § plan- och bygglagen
(PBL).

De kostnader som kan uppkomma i samband med planens genomférande — exempelvis
utredningar eller mindre anpassningar av angrdnsande allmdn platsmark — hanteras i stdllet
som exploateringsersattning och regleras genom exploateringsavtal. Dessa kostnader
bekostas av exploatdren i enlighet med vad som avtalats mellan kommunen och berérd
fastighetsagare.

Kostnader for lantmdteriforrattningar

Lantméterimyndigheten tar ut kostnader for férrattningar utifréin faststalld taxa. Kostnader fér
lantmateriférrattningar kommer regleras i exploateringsavtal mellan kommmunen och
exploatéren. Utgéingspunkten ér att exploatdren ska bekosta samtliga lantméteriférrattningar
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som krévs fér detaljplanens genomférande.

Avgifter fér bygglov, marklov m.m
Avgifter for bygglov, marklov samt andra tillstdnd och dispenser betalas av den som séker
lovet, enligt vid var tidpunkt gdllande taxor.

Kostnader fér vatten och spillvatten

Planomrddet ligger inom det kommunala verksamhetsomrddet fér vatten och spillvatten.
Anlaggande, drift och underhdll av allménna vatten- och spillvattenledningar bekostas av
Telge Nat, som i sin tur finansieras av anslutningsavgifter frén fastighetségaren. For
anslutande ledningar inom kvartersmark ansvarar och bekostar fastighetségaren
(exploatéren) fér utbyggnad, drift och underhaill.

Kostnader for dagvattenatgdérder
Kostnader avseende hantering och férdréjning av dagvatten inom
kvartersmark bekostas av fastighetsagaren.

Anslutningsavgifter

Anslutningsavgifter fér VA, el, tele, fiber och ev. fj@rrvérme betalas av fastighetségaren till
respektive ledningsdgare enligt vid var tidpunkt gdllande taxor. Avgifter fér avfallshantering
bekostas av fastighetségaren.

Inlésning och erséttning

Om fastigheterna inom planomrddet sammanléggs till en gemensam fastighet beddms
behov av inlésen inte uppstd. Déremot, om planomrdadet dven fortsattningsvis bestdr av flera
fastigheter, kan inldsen av mark bli aktuellt i samband med inrdttande av
gemensamhetsanldggningar — exempelvis fér infart, avfallshantering eller tekniska
installationer. Frégan om inlésen hanteras i s& fall inom ramen foér lantmaterifdrréttning och i
enlighet med anlédggningslagen. Eftersom framtida fastighetsindelning énnu inte &r faststdalld,
kan inte inlésningsbehov helt uteslutas i detta skede.

5.5 Tekniska fragor

Tekniska utredningar
Tekniska utredningar som tagits fram fér detaljplanen dr;
o Dagvattenutredning
e Geoteknisk utredning och markteknisk undersékningsrapport
e Bullerutredning
e Trafikutredning

Marksanering
Inga féroreningar har patraffats inom omrdadet i halter som innebdr att sanering bedéms
nédvandig.

Vatten och spillvatten
Kommunalt vatten och spillvatten finns utbyggt till planomradet.

Dagvatten
| projekteringsskedet mdste det sdkerstdllas att ytor for regnbdddar, perkolationsmagasin
och eventuella torrdammar ér tillgéingliga inom planomrddet i enlighet med
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dagvattenutredningen. Det ska dven finnas ett tydligt och I&dngsiktigt system for drift och
underhdll av dessa anléggningar vilket fastighetséigaren ansvarar fér.

Buller under byggskedet

Under byggnationen av den nya bebyggelsen, sdrskilt vid anldggandet av det planerade
garaget, kan buller uppstd som en foljd av tunga maskiner, markarbeten och eventuella
spradngningsarbeten. Dessa arbeten kan péverka nérboende under en begrdnsad tidsperiod.
Vid behov av sprdngning ska detta ske enligt gdllande regelverk, med noggrann planering
och samrdd med berérda aktérer. Byggherren dr ansvarig for att minimera stérningar genom
att félja Naturvérdsverkets riktlinjer for buller frédn byggarbetsplatser samt genomféra
nodvdandiga skyddsdatgarder. Information till nérboende ska ges i god tid innan eventuella
sprangningsarbeten pdbdrjas.

Byggarbetet ska dven planeras sd att sarskilt bullrande moment begrénsas till dagtid och
vardagar, for att minska pdverkan pé& omgivningen. Tillsynsmyndighet ér Sédertdlje kommun,
som kan komma att stélla sérskilda krav vid bygglov eller tekniskt samréd.
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