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Vad ar en detaljplan?

En detaljplan dr ett juridiskt bindande dokument som reglerar hur mark- och vattenomraden far anvandas.
Detaljplaner reglerar bland annat byggandets omfattning, var bebyggelse och infrastruktur ska ligga och hur
den bor vara utformad. En detaljplan ger ramarna for framtida bygglovsprévningar. Det dr en process som
grundar sig pa lagstiftning genom framst plan- och bygglagen (PBL) och miljobalken (MB).

Samrad

Kommunen redovisar planforslaget och relevant underlag till berdrda myndigheter, kinda sakdgare och
boende som berdrs. Syftet med samradet ar att samla in information och synpunkter som beror detaljplanen.
Efter genomfort samrdd kan forslaget justeras utifran de synpunkter som har kommit in.

Granskning

Innan planforslaget kan antas ska det vara tillgdngligt for granskning, da ges ber6rda myndigheter, sakigare
och andra berdrda ytterligare en mojlighet att yttra sig éver det reviderade planforslaget. Efter granskningen
kan forslaget till detaljplanen justeras.

Antagande

Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut. Nar detaljplanen har antagits underrattas lansstyrelsen,
lantmdterimyndigheten, ber6rda kommuner samt de som har senast under granskningstiden lamnat in
synpunkter som inte har blivit tillgodosedda.

Laga kraft
Om inget 6verklagande inkommit inom tre veckor efter att beslutet om antagande har tillkinnagetts
pa kommunens anslagstavla vinner detaljplanen laga kraft.

Planprocessens hdallplatser
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Planhandlingar

Detaljplanen utgors tillsammans med denna planhandling av en plankarta med planbestdimmelser. Dessa ska
ldsas tillsammans.

Utredningar
Foljande utredningar och PM har tagits fram under planarbetet:

Infor granskning:

Forprojektering, Pontarius (pdgdende utredning)

Dagvatten- och skyfallsutredning, Rejlers 2025

Hydrogeologisk utredning, Rejlers 2025

Lokaliseringsutredning for upphavande av strandskydd, Svefa 2025

Komplettering riskreducerande atgarder, Tyréns 2025

PM Byggnationens paverkan pa befintliga trad, Sodertdlje kommun 2025

Geoteknisk undersokning, Breccia 2024

Bullerutredning, Efterklang 2024

Sparskriksutredning, Efterklang 2024

Solstudie, Strategisk Arkitektur 2024

PM kommunekolog gdllande detaljplan Floretten i Sodertdlje kommun, Sodertdlje kommun 2024
Gestaltningsprogram, Sodertdlje kommun/Strategisk Arkitektur/Radar Arkitektur 2024
PM Konstruktion, Tornstaden 2025

Utlatande: Schakt och grundlaggningsarbete samt dagvattenhantering, Loostrom 2024
Riskutredning, Tyréns 2023

Naturvardesinventering, Ekologigruppen 2023

Vindstudie, Afry 2023

Markteknisk undersokningsrapport, Breccia 2022
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Infér samrad:

Bullerutredning, Efterklang 2020

Bullerutredning, Sweco 2020
Dagvattenutredning, Norconsult 2020
Synlighetsanalys, Sodertdlje kommun 2020
Solstudie, Strategisk Arkitektur 2020

Miljoteknisk markundersokning, Miljoanalys 2019
Geoteknisk undersokning, Geoteknologi 2019
Riskutredning, Tyréns 2019

Ovanstaende handlingar, med undantag for forprojekteringen finns tillgangliga pa detaljplanens webbsida. De
gar dven att fa tag pa genom att kontakta Samhallsbyggnadskontoret.
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Inledning

Bakgrund

Stadsbyggnadsndmnden beslutade 2018-02-20 att inleda planlaggning for fastigheten Floretten 1.
Del av Ostertilje 61:2 ingdr sedan 2020-09-14 i planomradet. Detaljplanen var pa samrad mellan 28
juni — 20 augusti 2021.

Syfte

Syftet med detaljplanen dr att mojliggora bostader langs Viksdngsvagen pa mark som idag
huvudsakligen avser smaindustriandamal och park. Planomrddet &r belaget med narhet till
Sodertdljes stadskdrna och pendeltagsstationen Ostertalje station. Forslaget innebar att ca 230
lagenheter kan byggas i flerbostadshus med varierande byggnadshéjder upp till 17 vaningar.

Detaljplanen dr ett inledande steg i ett storre arbete med syfte att utveckla stadsdelen med bostdder,
handel och samhéllsservice. Sodertélje kommun har som langsiktigt mal att forstirka kopplingen
mellan Ostertdlje och S6dertdljes stadskarna.

Planférfarande
Denna detaljplan pabérjades efter 1 januari 2018 och kommer dérfor félja plan- och bygglagen
2010:900, i dess lydelse efter 1 januari 2018.

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande. Standardforfarandet kan tillaimpas om forslaget
till detaljplan dr forenligt med 6versiktsplanen, inte dr av betydande intresse for allmdnheten eller i
ovrigt av stor betydelse. Detaljplanen antas inte heller medféra betydande miljépaverkan.



DNR: SBN 2017/002679
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Pigur 1 Oversiktlig karta, planomrddet framgdr i orang arkering

Lagesbestédmning och areal

Planomradet dr beldget i stadsdelen Viksdngen och beror fastigheterna Floretten 1 samt del av
Ostertilje 61:2. Planomradet dr ca 1,8 hektar och angrénsar till Vistra stambanan, Sodertlje kanal,
ett verksamhetsomrade och ett flerbostadshusomrade.
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Figu 2 l

Markégoforhallanden

- Fastigheten Floretten 1 dgs av Bostadsrattsféreningen Floretten 1.
- Fastigheten Ostertdlje 61:2 dgs av Sodertdlje kommun.

Gdallande planer
Planomradet berors av tre gdllande detaljplaner:

e Andring av stadsplan f6r nedre Viksingen, akt 0181K- P202C, faststilld 1956 ar gillande for
en del av Ostertilje 61:2 och medger omrade for Park eller Plantering.

o Andring av stadsplan for kvarteret Floretten, akt 0181K-P395B, fran 1966 ir gillande for
Floretten 1 och en mindre del av Ostertilje 61:2. Planen medger omrade for
Smaindustridindamal for Floretten 1, Park eller Plantering for Ostertilje 61:2 samt en mindre
del for allmadnt dndamal.

o Detaljplan for Viksings Strand, akt 0181K-P1430C, fran 2005 medger Natur i den sydostra
delen av planomradet.

Planomradet berérs av en géllande tomtindelning:
o Tomtindelning for Floretten 1, akt 181K-125/1957 giller inom planomradet, enligt Andring

av stadsplan for Nedre Viksdngen, akt 0181K-P202C, faststdlld 1956. Tomtindelningen
upphdvs ndr detaljplanen vinner laga kraft.
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Figur 3 Karta over befintlig markanvdndning

Tidigare stallningstaganden

RUFS 2050

Planomradet anges som ett strategiskt stadsutvecklingslage enligt den regionala utvecklingsplanen
for Stockholmsregionen, RUFS 2050. Forhallningssatten i RUFS for strategiska stadsutvecklingsldgen
dr bland annat:

o Hall en h6g ambitionsniva i arkitekturen och beakta platsens historia vid utformningen av
offentliga ytor och stadsrum, till exempel torg, parker, gronomraden, métesplatser och ytor
for aktivitet.

e Utveckla och sdkerstdll centrala funktioner i den lokala gronstrukturen fér bade méanniskors
hélsa och upplevelser, samt for den biologiska mangfalden. Parker, grona strak,
bebyggelsendra rekreation och ytor for ekosystemtjanster, exempelvis dagvattenhantering,
integreras i den samlade bebyggelsen.

o Prioritera kollektivtrafik och nyttotrafik i gaturummet och skapa gena strackningar vid
planering och omvandling av ny respektive befintlig bebyggelse

¢ Utforma bebyggelsemiljon sa att det gar att ta sig fram pa gang- och cykelbanor pa ett
tryggt, gent och sdkert sitt. Koppla gang- och cykelstrak till stationer och hallplatslagen.
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Oversiktsplan

Gillande 6versiktsplan beskriver Ostertilje som en knutpunkt i framtiden. Kollektivtraﬁkléiget
motiverar en hog exploatering. Ostertilje har goda forutséittmngar att starka sina stadskvaliteter
med en 6kad mangfald och variation i stadsmiljon. Motorvagen, jarnvagen och kanalen utgor fysiska
barridrer som separerar planomradet fran stadskiirnan. Oversiktsplanen framhaller utveckling av
planomradet som en majlighet att knyta ihop stadsdelen med stadskdrnan. De strdk som bildas for
att koppla samman stadsdelarna ska utformas pa de gaendes villkor.

Program fér Ostertdilje
Ett program for Ostertilje fardigstilldes ar 2020. Planomradets betydelse for att knyta ihop Ostertilje
med stadskarnan pekas ut i programmet.

Gronstrategi

Sodertdlje kommuns gronstrategi pekar ut stora delar av planomradet som allmant gronomrade.
Planomradet dr dven utpekat som regionalt spridningssamband for dldre tallskog genom Sodertalje
tatort med tatortsndra livsmiljo for tofsmes.
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Forutsattningar

Riksintressen och omréades-/ bebyggelseskydd

Riksintressen
Planomradet omges av tre riksintressen:

e Vdstra stambanan
o E4/E20
o Farleden Sodertdlje kanal

Strandskydd

Strandskydd géller vid havet, sjéar och vattendrag. Strandskyddet syftar till att 1dngsiktigt trygga
forutsdttningarna for allemansrattslig tillgang till strandomrdden och bevara goda livsvillkor for
djur- och vaxtlivet pa land och vatten. I detaljplan far kommunen upphéva strandskyddet for ett
omrade om det finns sdrskilda skal for det och om intresset som avses med planen vager tyngre dn
strandskyddsintresset.

Strandskydd gdller inte inom den nu gdllande stadsplanen, akt 0181K-P395B, med hdnvisning till
overgangsbestimmelserna i naturvardslagen och senare reformer. Lansstyrelsen har inte heller
forordnat att strandskydd ska gdlla inom den allmdnna platsmarken i densamma eller i stadsplanen
soder ddrom, akt 0181K-P202C. Vid ett lagakraftvinnande av planforslaget kommer strandskydd
intrdda inom det omrade som ligger inom 100 meter fran Sodertdlje kanal. En del av strandskyddet
foreslas upphdvas i detaljplanen. En redogorelse av det sdrskilda skdlet framgar pa sida 20—21 under
rubriken Strandskydd.

b’k =

[ Planomréde
Omrade inom 100 meter fran Sédertélje kanal
Figur 4 Kartbild, skrafferad yta visar ett omrdde inom 100 meter frdn Sédertdlje kanal
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Fornlémningar

Det finns inga kdnda fornldmningar inom omradet. Patraffas fornlamningar i samband med
markarbetena ska dessa, i enlighet med 2 kap 10 § i Kulturmiljolagen, omedelbart avbrytas och
lansstyrelsen underrattas.

Mark och vattenomrdden

Naturmark, terréing och vegetation

Planomradet 4r beldget pa en skogbekladd rullstensds. Asen dr bevuxen med tall- och 16vdominerad
blandskog med stort inslag av vartbjork och enstaka aspar. Flera av bjorkarna har utvecklat
haligheter i stammen. Asen sluttar i 6stlig, vistlig och sydlig riktning och har en héjdskillnad pa éver
trettio meter fran hogsta punkten ned till Sodertélje kanal. I den nedre delen av sydsluttningen vaxer
det glest med gammal tall. Snittaldern pa partiet med dldre tall uppskattas till ca 150 — 180 ar.
Resterande skogsmark uppskattas till cirka 40 — 70 ar.

Den fridlysta arten blasippa och ett antal sarskilt skyddsvirda trad har patraffats inom planomradet.

I en digitalt utférd kartlaggning av faglars livsmiljoer, utford pa uppdrag av S6dertilje kommun, har
spridningsstrak och livsmiljoer (barrskogssamband och barrskogsmiljoer) fér modellarterna tofsmes
och kungsfagel pekats ut i en kartmodell 6ver omradet. Den digitala kartlaggningen r utford 6ver
hela kommunen och anvands som en generell beskrivning av potentiella livsmiljéer och samband for
olika modellarter. Kartldggningen bygger pa underlag fran exempelvis nationellt marktdckedata,
biotopdatabasen och tidigare utpekade naturvarden i dldre skog. Inga tidigare artfynd av kungsfagel
och tofsmes finns inom det aktuella omradet. Delar av planomradet utgors av dsbarrskog, en
naturtyp som ingar i art- och habitatdirektivet. Barrskogen dr inom det aktuella planomradet dock
yngre an 6vriga asbarrskogar inom Sodertdlje tatort och bedoms inte utgéra en den dldre skogsmiljo
som exempelvis tofsmes dr beroende av.

Konsekvenserna av planforslaget pa de ovan ndmnda ekologiska vardena och arterna redovisas
under konsekvensbeskrivningen. Tva naturvardesinventeringar har gjorts inom planomradet
(Ekologigruppen 2020 samt 2023).



DNR: SBN 2017/002679

. Bebyggelseomrade Naturvérdesinventering
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[I11] Bestand blasippa Ekologigruppen 2023

@ Blasippa Ortofoto: World Imagery © Esri

Figur 5 Karta 6ver planomrddet visar hur bebyggelseomradet forhaller sithill strandskydd, naturvdrden,
skyddsvdrda trdd och skyddsvdrda arter. Hela planomrddet har inventerats, Ekologigruppen

Yt- och grundvatten

Planomradet ligger ovanpa grundvattenférekomsten och rullstensasen for Sodertdljeasen- Sodertdlje
enligt kartvisaren Grundvattenmagasin (SGU). For den ytliga avrinningen fran detaljplaneomradet
ar recipienten Igelstaviken.

Bebyggelse- och landskapsbild

Kulturmiljé

Viksdngen har fatt sitt namn fran garden Viksingen. Omradet paverkades av jarnvdgens och
motorvagens dragningar. Under tidigt 1900- tal etablerades fabriker i omradet och 1957 anlades
reningsverket vid Igelstaviken. Planomradet omges av en varierad bebyggelsestruktur. Strax vister
om planomrdadet finns kvarteren Rustningen och Varjan med hyreshus uppforda under 1950- talet.
Milj6n utgor ett sammanhallet bostadsomrade av lamellhus och ett punkthus koncentrerade kring ett
skyddat gronomrade i mitten, den s.k. Lindastdppan. Strax dster om planomradet finns
bostadsrattsforeningen Viksang Strand. Kvarteret bestar av tva lamellhus som reser sig fran tre till
nio vaningar i riktning mot asen.

Delar av industriomradet Viksangen utgor kulturhistoriskt intressanta industribyggnader av fin
arkitektonisk kvalitet med sina laga volymer, klassicistiska uttryck i putsfasadernas stiliserade
pilastrar och karaktdristiska sagtandstak. Kvarvarande industrihistorisk milj6 utgér en del av stadens
kraftiga industriella utveckling under 1900- talet.

I haradsekonomiska kartan framgar att det funnits en byggnad i planomradets sodra delar med
tillh6rande text ”kanalvaktstuga”. Har fanns sa sent som till i b6rjan/mitten av1900-talet ett sk.
Flaggmdstarbostille. Signalmasten till Flagg- mastarbostéllet reglerade sjotrafiken till och fran
slussen i Sodertdlje. Sa sent som kring 1980 fanns har fortfarande en byggnad, méjligen sjalva
bostillet, vilken sedermera eldhdrjades. Idag finns lamningar i form av husgrund och tradgards-
miljo bevarade.
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Figur 6 Historiskt flygfoto dr ca 1960
Offentlig och kommersiell service

Ndrmsta forskola, Hasthovens forskola ligger ca 1 kilometer fran planomradet. Narmsta grundskola,
Igelsta grundskola ligger ca 700 meter fran planomradet. Narmsta vardcentral ligger ca 600 meter
fran planomradet.

Sociala vdarden

Rekreation

Det pagar ett arbete med att utveckla ett rekreationsstrak 1angs kanalen med vistelseplatser. Det finns
aven flera stigar i skogen inom planomradet. Vandringsleden Sormlandsleden stracker sig langs
Sodertdlje kanal, utanfor planomradet. Nedanstdende figur visar nagra av de stigar som finns i
skogen samt straket ldngs kanalen.
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Figur 7 Oversiktlig kartering av rekreationsstrak inom och i anslutning till planomradet, Strategisk
Arkitektur

Métesplatser och parker
Korpuddsparken ligger ca 700 meter fran planomradet och erbjuder lekplats, grillplatser, bryggor,
hundrastgard och blomsterangar mot vattnet.

Gator och trafik

Gatunat

Planomradet nas via Viksdngsvagen vilken ansluter till Grodingevagen i vastlig riktning och
Korpuddsvagen och vidare mot Nyndsvdgen i 0stlig riktning. Narmsta anslutning till E4/E20 finns vid
trafikplats Saltskog.

Gang- och cykeltrafik

Inom projektomradet finns en kombinerad gang- och cykelbana utmed Viksdngsvagen. Vagen ar
utpekad som lokal cykelvdg i Sodertdlje kommuns cykelplan fran 2019. Gang- och cykelbanan dr ca
3,7 meter bred och 16per pa sodra sidan om kérbanan.

Kollektivtrafik
Planomradet &r beliget ca 700 meter fran Ostertilje station. Restiden till Stockholm med pendeltag
ar 36 minuter. Narmsta busshallplats finns langs Grédingevdgen, ca 500 meter fran planomradet.

Halsa och sakerhet

Risk, séikerhet och storningar
Planomradet omges av farled, motorvag och jarnvag med transporter av farligt gods. Strax norr om
planomrddet finns flera smaindustrier.

10
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Det finns flera verksamheter som kan ge upphov till storningar i planomradets narhet, bland annat
en billackering, ett rosteri och tva festlokaler. Verksamheterna kan medféra stérningar fér de boende
i form av buller. Lackeringar och rosterier kan daven ge upphov till stérningar i form av lukt.

En riskutredning ar framtagen, mer information finns under rubriken Hantering av risker och
storningar.

Buller
Omrdadet dr bullerutsatt fran fyra killor; jarnvagen, farleden och motorvagen samt kringliggande
industrier.

En bullerutredning dr framtagen, mer information finns under rubriken Hantering av risker och
storningar.

Markféroreningar
Befintlig markanvandning inom planomradet medger dandamal fér smaindustri. Inom fastigheten
Floretten 1 finns idag en bilverkstad. Féroreningar (alifater och kobolt) har upptackts.

En markmiljoteknisk undersdkning dr framtagen, mer information finns under rubriken Hantering
avrisker och storningar.

Radon

Markradon inom planomradet har undersokts i en geoteknisk undersékning (Geoteknologi 2019).
Baserat pa SGU:s flyggeofysiska kartor fér uran bedéms radonrisken som normal med en uppmatt
uranhalt i omradet pa 2,23 - 3,35 ppm, vilket motsvarar en uranhalt pa 27,5 — 41,4 Bq/kg.

For planering rekommenderas att man forutsdtter att omrddet bestar av normalradonmark, vilket
innebar minst radonskyddad konstruktion.

Geotekniska forhdllanden
Enligt SGU:s jordartskarta dr dominerande jordart isdlvssediment och enligt SGU:s jorddjupskarta ar
skattat jorddjup mellan 1 m och 30 m.

Jordlagerfoljden inom omradet dr varierande men framst har sediment av silt och sand patréffats i
de ytliga jordlagren. Aven fyllning har patriffats. I de hogst beligna punkterna i de vistra och sodra
delarna av omrddet har grusig sand patraffats medan silt ar mer dominerande i de lagre partierna i
den norra och 6stra delen av omrddet. I den Gstra delen av omradet narmst Viksingsvagen har lera
patraffats. Planomradet ligger utmed norra sidan av en naturlig h6jdrygg som stracker sig i
nordvastlig — sydostlig riktning. Marknivan faller fran ca +29 i sydvast till ca +17 i nordost.

En geoteknisk undersokning dr framtagen, mer information finns under rubriken Hantering av risker
och storningar.

Risk foér skred
Slanten s6der om det aktuella omradet, sluttar med en brant lutning ner mot Sédertdlje kanal och dr
klassat som ”Aktsamhetsomrade — Skred i finkornig jordart” enligt SGU.

Risk for skred beskrivs i den geotekniska utredningen, mer information finns under rubriken
Hantering av risker och stérningar.

Skyfall och 6versvamning

Enligt Sodertalje kommuns skyfallskartering foreligger ingen 6versvamningsrisk inom planomradet
idag. Skyfall avledsi ostlig riktning via Viksdngsvagen till en back och vidare till recipienten
Igelstaviken. En dagvatten- och skyfallsutredning dr framtagen, mer information finns under
rubriken Hantering av risker och storningar.
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Figur 8 Perspektivbild dver bebyggelsefdrslaget, Strateg-ik Arkitektur
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Bebyggelse

Anvéindning
Den planerade bebyggelsen utgors av tva kvarter.

Detaljplanen mdjliggdr bostadsbebyggelse [B] utmed Viksdngsvdgen. Viksangsvdgen planldggs som
allmdn gata [GATA] och naturomradet séder om kvartersmarken planldggs som allmént
naturomrade [NATUR]. Omradet mellan bada kvarteren planlaggs som allmdn park [PARK]. Ett
omrade for transformatorstation foreslas i planomradets nordvastra delar [E].

Bebyggelsen placeras langs Viksingsvagen for att minimera paverkan pa naturvarden och
strandskyddet. Bebyggelsen i det vdstra kvarteret planeras pa befintlig yta for smaindustriandamal
och park. Storre delen av bebyggelsen i det Gstra kvarteret planeras pa befintlig yta for park och en
mindre del natur.

Bebyggandets omfattning

Storsta bruttoarea regleras i syfte att sdkerstdlla lampligt vaningsantal och volymfordelning for
bebyggelsen genom [el, e2].

Bebyggandets utformning

Figur 9 Karta éver kvartersindelningen. Det vdstra kvarteret framgdr till vinster i bild, det 6stra kvarteret
framgar till héger. Kvarteren separeras av ett gront sldpp. Planerat vaningsantal syns per byggnadskropp,

Strategisk Arkitektur

Ostra kvarteret

I den éstra delen, del av fastigheten Ostertilje 61:2 mojliggors uppforandet av tre punkthus upp till 10
vaningar ovanpa en sammanhallen byggnadsdel som till stérsta delen utgérs av garage mot gatan.
Bottenvaningarna binds samman av garage och entréplan. Takvaningarna ar indragna med
takterrass runt byggnaderna.

Samtliga h6jder inom planomradet regleras genom hogsta nockh6jd i meter Gver angivet nollplan.

Véstra kvarteret

13
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I den vistra delen, fastigheten Floretten 1 och en mindre del av fastigheten Ostertilje 61:2 skapas ett
L- format kvarter med bebyggelse mot gatan och in mot rullstensasen. Bebyggelsen tillats variera
frdn 4 till 17 vaningar. Hogsta nockhdjd i den nordvéstra byggnadsdelen (hogdelen) ar +76 meter
over angivet nollplan vilket ar hogre an resterande bebyggelse som varierar mellan 40,5—46,5 meter
over angivet nollplan. Héjden pa hogdelen motiveras med det strategiska ldget mot motorvagen och
jarnvdgen. Har finns goda mojligheter att skapa en igenkdnnande byggnad for de manga
forbipasserande som kan bli en identitetsbyggnad och entré till stadsdelen. Hogsta nockhdjd regleras
for samtliga byggnadsdelar. De tva byggnadsdelarna som utgor kvarteret binds samman av
inglasade balkonger for att skapa en god ljudmiljo pa garden.

Fasader och féonster
Ostra kvarteret

Fasaderna foreslds ha en strukturerad fonsterindelning for att ge punkthusen en strackning uppat
och med hjalp av de indragna takvaningarna skapas ett tydligt avslut av husen. Husen férses med
materialskiftningar samt en avvikande morkare kul6r pa sockelvaningarna for att markera sockeln
och skapa ett omhdndertaget mote med gatan. De utepaliggande balkongerna med latta pinnracken
syftar till att forstarka den vertikala upplevelsen av fasaden.

En del av fasaden i det 6stliga punkthuset kragar ut fran fjarde vaningen, detta regleras genom [f1
Utkragande byggnadsdel medges inom avgransningen, fri h6jd ska vara minst 6 meter 6ver
marken].

Tegelfasaden kompletteras med en sldtare malad fasad ddr en brytning gors horisontellt pa tvd av
punkthusen och vertikalt pa det tredje. Aven den versta indragna vaningen far en littare staende
trapanel och forses med stora fonsterpartier for att ge ett transparent intryck. Den horisontella
brytningen fungerar som en gradient fran gatan mot himmeln och gar fran morkt till ljust samt tungt
till 1att. Tva olika typer av tegelfriser markerar bryten. Stodmurar samt garagets sockelvaning
utformasi ett gemensamt avvikande material och ldases ihop som en helhet.

Fonsterstorlekar och dess placering syftar till att 6ka den vertikala kinslan i byggnaderna. De fonster
som kantar gatan gors stora och inbjudande. Fonsterkarmar forses med en mork kulér som
kontrasterar den annars ljusa fasaden. Garagesockelns fasad forses med storre glipor som bade
slapper in dagsljus och lyser upp gatan ndr det ar morkt ute.
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Figur 10 Perspektivbild 6ver det ostra kvarteret, Radar Arkitektur

Vastra kvarteret

Uttryck hamtat fran Sodertdljes industriarkitektur tas upp i bebyggelsens tegelmaterial och genom
vertikala inslag. Den hogresta byggnaden bistar i sig med en vertikalitet men framhédvs an tydligare
genom att vara uppdelad i flera volymer och material. I de lagre byggnaderna framhavs vertikalitet
och uppdelning genom volymforskjutningar, materialskiftningar, glaspartier, entréer, trapphus och
balkonger.

Volymerna delas ocksa upp genom olika byggnadshéjder och genom att anldgga takterrass mellan
delarna. Bottenvaningen skiljs av med avvikande material. Balkonger i de lagre delarna dr 6ppna
med smidenrdcken medan hogdelens balkonger kan slutas med en inglasning for god komfort pa
hogre hojd. Ett inglasat balkongparti skiljer av gatubyggnaden mot den hogresta byggnaden och
skyddar samtidigt garden, balkongerna och ldgenheterna mot buller fran vag och jarnvag.

I projektet har man arbetat med betongelement som sdtts med olika tegelsorter och klinker.
Uppdelningar av elementen och dess skarvar doljs genom att fasadindelning och murbruksskarvar
sammanfaller med elementskarvar. Materialets infdstningar dljs. Betongelementen varierar i djup
vilket gor en forskjutning som skapar skuggor och detaljering i varje fasad.

Fonsterpartier utfors som ett parti fran golv till ovanliggande balkskarv i fasad med en brostning i
svart glas. Fonsterpartierna malas svarta, har natta dimensioner och god detaljering pa karmar.
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Figur 11 Perspektivbild dver det vdistra kvarteret, Strategisk Arkitektur

Sockelvéningar, entrépartier och trapphus
Ostra kvarteret

Sockelvaningarna i det stra kvarteret markerasi ett avvikande material och varierar i hojd, detta
regleras genom [Bostadshusens fasader ska utformas med tydligt markerade sockelvaningar
och entréer]. Bestimmelsen galler dven det vastra kvarteret. Sockelvaningen borjar och slutar pa en
vaning och gar upp till tva vaningar i punkthuset i mitten samt delar av det 6stliga punkthuset. Fran
rullstensasen skapas ocksa en variant av sockelvaning med ljusare tegel som méter marken i en eller
tva vaningar. Den tyngre sockelvaningen ger punkthusen en tydlig bas.

De stora glasade ytorna skapar bade in- och utblickar fran gatan och bidrar pa sa satt till ett tryggare
strak att rora sig utmed. I sockelvaningarna utmed gatan placeras funktioner som dr méjliga att
synliggora, sa som till exempel cykelrum och tvattstuga. I dessa sockelvaningar dr fonstren indragna i
fasaden och skapar ett avvikande djup kontra 6vrig fasad.

Tydliga markerade entréer placeras langs gatan med uppglasade generosa entrélobbys. Ett litet
omfang med tak runt varje entréparti forses med integrerad belysning och trd ddr den inre
trapanelen blir mer omhandertagen.

De interna trapphusen lamnar mer fasadyta till bostader och skapar pa sa sitt levande fasader runt

alla volymernas sidor. Fran taket skapas dagsljusméjligheter till trapphusen genom lanterniner och
fonster.
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Vastra kvarteret

Figur 12 Perspektivbild dver det vdstra kvarterets sockelvaning, Strategisk Arkitektur

Sockelvaningarna har stor betydelse fér upplevelsen av stadsrummet och har utformats med 6kad
detaljeringsgrad och platskvaliteter i syfte att skapa trivsel i gaturummet.

Detaljplanen ambition dr att skapa sociala métesplatser langs fasaderna. Utformningen av
sittgrupper, gronska, fonster, uteplatser och balkonger samspelar for att skapa detta.
Sockelvaningarna markeras dven med ett avvikande material i tva vaningar mot gatan. Detta
avvikande sockelmaterial foljer dven med upp i hogdelens volym. Sockelvaningens fasadmaterial
fortsitter dven in pa garden.

Entréerna lyfts fram med en tydlig identitet och bearbetning av material och detaljer. Entrépartierna
utformas med svarta stalglaspartier som tydligt markerar entréldgen, detta regleras genom [f3
Trapphusentréer ska huvudsakligen utformas i glas]. Trapphus i fasad blir en del av entrépartiets
utformning och utgodr ett element i gestaltningen som skapar en kontrast till 6vriga fasader.
Uppglasningen ger ett ljust sken i morkret, skapar vertikalitet och blickfang fran hall.

Takvaningar, terrasser, balkonger och uteplatser
Ostra kvarteret

Da volymerna kommer ses pa avstand blir utformningen av taket viktigt. Har far de tre husen en
indragen vaning med terrasser i alla vaderstreck och skapar pa sa satt ett tydligt avslut av volymerna.
Den 6versta vaningen gors hogre i takh6jd och utformas med annat material pa fasader, detta
regleras genom [f4 Takvaningar ska utforas med f6rh6jd vaningshéjd, indrag, takterrass samt
trafasad]. Dessa unika vaningar ger dven moéjlighet till andra typer av planlésningar. Volymernas
avslut markeras och den 6versta vaningen forses med belysning som lyser upp som lanterniner i
skogsbrynet. Hisstoppar och installationer ska samspela med gestaltningen av takvaningarna och
inte i storre omfattning sticka upp som frammande element, detta regleras genom [f7 Hisstoppar
far sticka ut hogst 0,6 meter ovan taknock].

Balkongerna utformas generosa, vilket ger de boende ytterligare kvalitéer fran sina lagenheter.
Balkongrackena utfors i plattstal som pulverlackeras i beige/gul kulor.

Vissa lagenheter moter landskapet med en uteplats. De delvis upphdjda uteplatserna utférs i samma
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material som terrasseringar utmed gata. Motet mellan uteplatser och rullstensasen suddas ut och
utférs med sa lite nivaskillnader som majligt.

Figur 13 Perspektivbild 6ver det stra kvarterets bostadsgdrd, Radar Arkitektur

Véstra kvarteret

Byggnaderna sticker upp 6ver tradtopparna i olika h6jd vilket bade gor att de syns fran hall och ger
bra utsikt fran de Gversta vaningarna och takterrasserna. Utformningen av takvaningarna ska
utformas utifran de tva perspektiven: synas och se ut. Takvaningen i den hogresta byggnaden ska
fungera som gemensam lokal f6r de boende. Hisstoppar och installationer ska samspela med
gestaltningen av takvaningarna och inte sticka upp som fraimmande element, detta regleras genom
[f6 Hisstoppar och takinstallationer ska integreras i utformningen av takvaningarna).

De laga byggnadskropparna ges svarta smidesracken med staende pinnar pa 6ppna balkonger.
Hogdelen ges karmlosa inglasade balkonger med 6ppningsbar 6vre del.

Storsta takvinkel regleras till hogst 10 grader inom hela planomradet.

Gardar och férgardsmark
Ostra kvarteret

Den foreslagna strukturen med de tre punkthusen ger inblickar mot den bakomliggande naturen och
bjuder in. Har far naturen rulla ner och bilda bostadsgardar och férgardsmark utmed gatan.

Gardarna utfors med en karaktdr som 6vergar fran ordnad till vild och plockar upp delar av floran
fran omgivningarna. Ytan mellan hus/uteplatser och rullstensdsen dterskapas med likvardig natur
men med en tydlig tathetsgradient fran 6ppet intill husfasad till mer tatbevuxet utanfor
kvartersmark.

Mellan husen finns yta for samvaro och lek. Har finns ett tjockare terrassbjdlklag ovan garage som
ger utrymme till plantering av gronska, detta regleras genom [f2 Byggnader far inte vara
sammanbyggda dver niva +20 meter 6ver angivet nollplan. Avstand mellan byggnader 6ver
angiven niva ska vara minst 14 meter. Yta mellan husen ska utféras som

bostadsgard med planterbart bjalklag].
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Figur 14 Perspektivbild 6ver gdardsmiljon mellan punkthusen, Radar Arkitektur

Fran gardarna tar man sig upp pa stigarna som lper upp pa rullstensasen. Motet mellan
kvartersmark och rullstensdsen suddas ut. Gardarna gors grona.

De tillbakaskjutna volymerna ger méjlighet till forgardsmark ldngs med gatan. Forgardsmarken ger
de boende majligheter att métas. Har finns férutom valkomnande entréer ocksa plats for
cykelparkeringar och bankar. I glappen mellan husen far rullstensasen och gardarna mota gatan
genom terrasseringar som fylls med gronska inspirerad av den befintliga floran i omradet.
Terrasseringarna gors lummiga med bade trad, buskar, perenner och klattervaxter och utformas
lutande med en rustik stalplat som leder tankarna till sjéfarten och fartygstrafiken.

Véstra kvarteret

Gardens marknivd har anpassats till den angransande naturmarken vilket méjliggor ett mote med
skogen och naturmarken i soder. Gardens utformning och dess vegetation bidrar till kinslan av att
naturen och garden hanger ihop och smdlter ssmman. Garden som ligger i séderldge har god
potential att bli en aktiv och attraktiv plats med rum for lek, sociala ytor och plats for vila och
rekreation.

Pa gardens sydvdstra del ddr befintliga marknivaer dr som hogst tas hojdskillnaden mot
naturmarken upp med en trappa som kopplar samman garden med naturen.

Gardsbjalklaget har en konstruktionshéjd pa en dryg meter vilket majliggor for stenldggning och
grunda planteringar.
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Figur 15 Perspektivbild 6ver det vdstra kvarterets gardsmiljo, Strategisk Arkitektur
Material och fargsdattning
Ostra kvarteret

Volymernas fasader delas in i en tegeldel och en mdlad slét del. Den morka tegelsockelvaningen till
den ljusa, lattare trdpanelen hogst upp, blir som en vertikal gradient 1angs volymerna. Den ljusa
malade kuléren kombineras med ljust gult tegel och kontrasteras av en mork sockel i tegel. Sockeln
utfors mer omhdndertagen dar till exempel tegel kan anvdndas for att skapa reliefer och djup i
fasaden. Den indragna vaningen hogst upp forses med en vertikal ljus trdpanel som samspelar med
den bakomliggande naturen och blir mer varm och omhéandertagande. Trapanelen bryts upp av
storre glasytor som skapar en transparens och ldtthet pa vaningen.

Garagesockelvaningen utfors delvis i stalplat som lutas och blir tillsammans med terrasseringarna ett
skulpturalt element i mellanrummen ddr naturen far ta plats ner till gatan. Stalplaten runt
terrasseringarna satts upp som skivor med litet glapp emellan. Samma princip foljer sen pa fasaden
for garaget men har i stallet med storre glapp mellan skivorna. Ovanfor garaget blir fasaden rdcke till
bostadsgardarna och dessa utfors mer genomsldppliga och luftiga genom flera mellanrum alternativt
delar som klds med nat. Entréernas skarmtak far en varm panel pa insidan som gar ton i ton med
garagesockelvaningen.

Balkonger utférs i plattstal som pulverlackeras i beige/gul kulor dar balkongplattans kant tiacks in i
plat likt kul6ren i balkongrdcket. I 6vriga detaljer sa som dorrhandtag, cykelstall och bankar plockas
kinslan fran stalplaten in och starker tankarna om den narliggande sjofartstrafiken.

Bostadsgardarna samt férgardsmarken mot gatan far en vaxtlighet bestaende av vaxter som finns i
den omkringliggande naturen. Vaxtligheten forstarker kinslan att rullstensdsen vaxer emellan husen
och ner mot gatan. Fran den bevarade rullstensasen gors en gradient i vaxtligheten dar
planteringarna blir mer ordnade ju narmre gatan man kommer. Pa gardarna anvands
genomsldppliga material sa som olika sorters grus och férgardsmarken utférs som en
omhdndertagen plats med stenldggning ddr bland annat materialet fran terrasseringarna plockas

upp.
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Vastra kvarteret

Tegel har valts som det huvudsakliga fasadmaterialet i tva olika kul6rer med flera varierande
nyanser. Klinker i mérkgront finns pa sockelvaning och som avvikande fasad pa en byggnadskropp.
Vid tegelfasadskivor som klas pa betongelement ska fasaden gestaltas utifran skivornas matt och
integrera skarvar och infdstningar i utformning och fogfarg etc., detta regleras genom [f5
Elementindelning far inte urskiljas i fasad].

Glaspartier dterkommer i inglasade trapphus och balkonger, dir man kan arbeta med partier som
har integrerade solenergisystem. Inglasade balkonger utférs karmfritt med 6ppningsbara delar, detta
regleras genom [Fonster i inglasade balkonger ska utformas profillosa]. Bestimmelsen
motiveras i syfte att uppnd en mer omsorgsfull gestaltning.

Detaljer sa som dérrhandtag, armaturer och racken ska ha hog kvalitet och bidra till en varm
taktilitet och attraktiv upplevelse. Fonster, partier och balkongracken pa 6ppna balkonger av svart
metall.

Delar av taken nyttjas till takterrasser och projektet foreslar trall pa byggnadens laga terrasser och
sten eller plattor pa hogdelens terrass. Takterrasser kan ocksa ha grona inslag i form av grona
takmaterial eller odlingar.

Ovriga tak som syns fran hogre liggande bostider utfors som grona tak. Takets hojd, vindstyrka,
solexponering, tjocklek och skotselniva paverkar vilken typ av gront tak som fungerar just har.
Sedummattan ar talig och reducerar vattenavrinning medan biotoptak ocksa framjar den biologiska
mangfalden battre genom att efterlikna en biotop. Tak som inte syns fran higre liggande bostader
kan ha grona tak och/eller nyttjas till solenergi.

Pa kvartersmarken mot gatan anldggs en bearbetad sten eller marktegel som skiljer sig mot
gangbananas uttryck. Pa garden behovs ett genomslédppligt markmaterial som férdréjer dagvatten sa
som stenmjol. Kulorerna och formerna pa markmaterialen valjs tillsammans med fasadmaterialen
for att hamonisera.

Langs fasaden mot gatan anvands férgardsmarken till planteringar for att ta hand om dagvatten
samt skapa en gronskande forgardsmark.

Gronstruktur och moétesplatser

Naturomraden

En del befintlig naturmark i rullstensasen kommer tas i ansprak for att méjliggora bebyggelsen.
Detta innebdr en paverkan pa de stigkopplingar till naturomradet som finns idag. En allmdn trappa
med stigkoppling planeras mellan kvarteren for att fortsattningsvis sakerstdlla medborgarnas
tillgang till naturomradet samt en stigkoppling i omradets vastra ytterkant.

Strandskydd

Vid ett lagakraftvinnande av planférslaget kommer strandskydd intrdda inom det omrade som ligger
inom 100 meter fran Sodertélje kanal. Den foreslagna placeringen av bebyggelsen innebdr att tva
markomraden som kommer omfattas av strandskydd behover tas i ansprak (se figur 14 nedan). For
att kunna utveckla de delar som regleras som kvartersmark for bostadsindamal, B, foreslas
strandskyddet upphavas for tva omraden, detta anges i planforslaget genom planbestammelsen al.
For de omraden som &r reglerade som NATUR samt PARK kommer ddremot strandskydd intrdda och
fortsatt rada. De tva omraden som berérs av planbestimmelsen om upphdvande uppgar till 79 m2
inom vastra kvarteret respektive 1632 m2 inom 6stra kvarteret.

Det sarskilda skil for upphdvande av strandskyddet inom kvartersmarken f6r bostadsindamal som
samhadllsbyggnadskontoret anser vara tillampligt aterfinnsi 7 kap. 18 ¢ § 5 p. MB och bestar i att
utvecklingen av bostider i Sodertilje i allménhet, och Ostertilje i synnerhet, utgér ett angeldget
allmdnt intresse i form av tdtortsutveckling. Framtagen lokaliseringsprévning (Svefa 2025) visar att
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det inte finns nagra relevanta, alternativa platser till denna utveckling.

[[lustration 1

|:| Vastra kvarteret

[ ] Ostra kvarteret
EZ Strandskyddet upphavs

Strandskyddet intréder

Figur 16 Kartbild over strandskyddets upphdvande

Gator och trafik

Gatunat, gang- och cykeltrafik

Den planerade bebyggelsen angransar till Viksingsvagen och Langangsvagen. Befintlig gang och
cykelbana bedoms vara tillrackligt bred for omradets framtida behov. Viksangsvagen kommer
huvudsakligen behalla sin befintliga utformning inom planomradets avgransning. De fordndringar
som planeras inom planomradet dr anpassningar av gang- och cykelbanan for att méta de nya
bostddernas forgardsmark. Detaljplanen utreder dock méjligheten att forlanga Viksangsvagens
gang- och cykelbana till delar av Viksingsvagen ddr detta saknas idag, denna atgard sker
huvudsakligen utanfor planomradets avgransning.

Tillgéinglighet for raddningstjénst och renhdallning
Framkomligheten for raddningstjdnsten tillgodoses fran Viksangsvagen. Bostadshusen forses med
TR2 trapphus samt raddningshiss i det hogre huset.

Parkering

Parkering anordnas i garage under och mellan husen. Ett parkeringstal pa ca 0,7 parkeringsplatser
per lagenhet tillimpas med anledning av det kollektivtrafikndra ldget.

Hantering av risker och stérningar

Geotekniska fragor
En geoteknisk utredning (Breccia 2024 ) dr framtagen for att bedéma férutsattningarna for
bebyggelsen.

Generellt bedoms forutsdttningarna for grundlaggning inom omradet som goda da stora delar av
byggnaderna kommer grundldggas pa berg eller i fast lagrad friktionsjord.

Sldnten soder om planomradet sluttar ner mot Sédertilje kanal och dr klassad som
” Aktsamhetsomrade — Skred i finkornig jordart” enligt SGU. Slanten bedoms dock inte paverkas
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negativt av planerad byggnation da de laster som tillfors omradet kommer foras ner till berget och
inga laster tillfors slantkronet. Den enda forandring som planeras pa slanten dr det schakt som
planeras i den sydvastra delen av planomradet, detta schakt kommer endast avlasta slantkronet mot
Sodertdlje kanal vilket inte bed6ms paverka slanten negativt. Risken for sattningsproblematik for
hdrdgjorda ytor och ledningar bedéms som mycket liten inom omradet.

Vid schakt-, packnings-, sprangnings- och palningsarbeten bor en riskanalys upprattas for att
sdkerstdlla omgivningspaverkan. Schaktnings- och grundlaggningsarbetena ska ske i samrad med
geoteknisk sakkunnig.

Véstra stambanan

Den byggnad som planeras narmast Vastra Stambanan kommer med stor sannolikhet att
grundlaggas pa berg alternativt fast mordn, pa ett stort djup under dagens markniva. Detta kommer
inte att utgora nagon risk for vare sig totalstabiliteten mot Vastra Stambanan eller for stambanans
konstruktion i sig. Sparomradet ligger ca 25 m fran fastigheten Floretten 1:s vdstra kortsida och
schakten i byggskedet inom fastigheten bedoms kunna utformas med slant alternativt spont sa att
stabiliteten inom fastigheten S6dra 1:2 inte paverkas (Breccia 2024).

Markféroreningar
En markmiljoteknisk utredning (Breccia 2022) dr framtagen for att bedoma forutsattningarna for
bebyggelsen.

Inom planomradet forekommer férhojda halter av alifater och kobolt i enstaka punkter pa
varierande djup mellan 0—1 m. De forhojda halterna av alifater i omradet ar pavisade i sa lag halt att
de ej bedoms utgodra en risk f6r manniskors halsa. Viss risk kan forekomma f6r markmiljon men
eftersom fastigheten ska bebyggas kommer markmiljon dnda paverkas under lang tid och darmed
bedoms dven denna risk som mycket 1ag.

I punkt BR2214 enligt utredningen 6verstiger kobolthalten Naturvardsverkets riktvarde endast
marginellt och bedéms ddrmed ej utgora en risk. Punkt BR2212 enligt utredningen har en nagot
hogre halt kobolt men dven denna bedoms i sig bara utgora en mindre risk da det dr en begransad
yta. Dessutom ligger halterna inom vad som bedoms vara den regionala bakgrundshalten. Bada
punkterna ligger pa ytor som ska bebyggas vilket kommer att medfora att risken kommer att
avldgsnas till f6ljd av byggnationen.

Dagvattenhantering och skydd mot 6versvamning
En dagvatten- och skyfallsutredning (Rejlers 2025) dr framtagen for att bedéma forutsattningarna
for bebyggelsen.

Den foreslagna dagvattenhanteringen innebar att vaxtbaddar anldggs for att ta emot dagvatten fran
de delar av planomradet som kommer férandras i samband med exploateringen, detta regleras
genom [n1 Vaxtbaddar med en sammanlagd fordréjningsvolym om minst 33,5

kubikmeter ska finnas inom anvindningsomradet]. Detta innebar en total fordr6jningsvolym pa
67 kubikmeter. Vaxtbdddarna anldggs med 6ppen botten for att kunna utnyttja att marken inom
omradet dr mycket genomslapplig. Eventuellt braddande vatten leds via ledningar mot befintligt
dagvattennat. Med foreslagna 16sningar for dagvattenhantering renas vattnet inom planomradet
genom en kombination av bland annat filtrering och viaxtupptag. Idag finns ingen anslutning av
dagvatten fran Floretten 1, som med asfalterade ytor och bebyggelse alltsd inte alls har nagon
fordrojande atgdrd. De atgarder som genomfors i samband med den nya bebyggelsen kommer alltsa
delvis att forbdttra dagvattensituationen mot dagens situation.

Ett svackdike/makdamdike anldggs soder om bebyggelsen for att avskdrma kvartersmarken mot
vatten som kommer fran allmdn plats beldgen hogre i terrangen i soder, detta regleras genom
[Dagvattendikel samt m1 Avskdrande dike ska finnas]. Ett terrasserat dike pa kvartersmark
foreslas aven i vaster for att sdkerstdlla att takavvattning som leds at det hallet hinner fordr6jas och
renas genom infiltration och vaxtupptag och inte nar Viksingsvagen orenat.

I samband med att dagvattenanldggningarna gar fulla vid skyfall kommer dagvatten bradda ut fran
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foreslagna anldggningar. Det dr darfor viktigt att marken inom planomradet hojdsatts sa att
skyfallsvattnet kan avrinna bort fran byggnader och mot omraden dar tillfallig 6versvimning inte
innebdr nagon skaderisk, detta regleras genom [Marken ska anordnas i syfte att forhindra
staende vatten vid byggnader].

De ovan ndmnda planbestammelserna syftar till att sikerstdlla dagvatten- och skyfallsutredningens
slutsatser for att uppna en fungerande situation inom planomradet. Vid skyfall kommer dagvatten
fran kvartersmark, park och Natur att rinna mot Viksdngsvagen och mot svackdike langs gang- och
cykelvagen i 0st och vidare mot Igelstaviken.

Utredningen konstaterar dock att det finns en befintlig problematik som innebadr att skyfallsvatten,
som till viss del har sitt ursprung i detaljplaneomradet redan idag leds langs med Viksangsvdgen och
riskerar rinna ner mot grannfastigheten Minan 1 som generellt befinner sig i en lagpunkt.

Befintlig kantsten langs vagen minskar i praktiken risken for skyfallsvatten att na vissa av de
identifierade lagpunkterna. Samhallsbyggnadskontoret bedomer dock att skyfallsvatten risker att na
ett instangt omrade inom fastigheten genom den fasade kantstenen vid infarten till fastighetens

parkeringsyta.

For att sdkerstdlla att situationen inte forvdrras av den tillkommande bebyggelsen har
Samhallsbyggnadskontoret ddrfor latit ta fram en forprojektering (Pontarius pagaende) som
undersoker hur skyfallssituationen nedstroms kan forbattras, utredningen presenterar tva alternativa
atgdrder som kan forbattra situationen:

Den ena atgarden innebdr att ett dike anordnas ldngs Viksangsvagens nordvastra sida med lokala
anpassningar av vagens tvarfall for att leda bort vattnet fran infarten.

Den andra atgdrden innebdr att det foreslagna diket kompletteras med en gangbana langs
Viksdngsvagens Ostra sida, gangbanans kantsten och tvarfall bedéms innebdra ytterligare en
forbattring av situationen.

Utredningen konstaterar att bada atgdrderna dr mojliga att genomfora och innebar en forbattring av
skyfallssituationen for ndromradet. Atgdrderna medfér ett kommunalt dtagande under
genomforandet av detaljplaneprojektet som omfattar delar utanfor planomradet. Den markyta som
berors men inte ingar i planomradet ligger inom kommunens ansvarsomrade som huvudman for
dagvatten och markytan dr idag planlagd som allmadn plats Lokalgata vilket mojliggor
genomforandet. Samhdllsbyggnadskontoret kommer faststélla valet av atgdrd innan antagande av
detaljplanen.

Buller

Buller fran végtrafik:

En bullerutredning (Efterklang 2024 ) dr framtagen for att bedoma forutsdttningarna for
bebyggelsen. Det vdstra kvarteret dr sdrskilt utsatt for buller, bebyggelsens L-formation skyddar
bostadsgarden fran buller och skapar forutsittningar for en tyst sida. Enligt utredningen uppfyller
foreslagen byggnadsutformning kraven enligt trafikbullerférordningen. Bebyggelsen dr utformad for
att uppna bullerddmpande sidor. Detaljplanen kraver att det ska vara genomgaende ldgenheter ddr
detta kravs enligt bullerutredningen genom [v1 Minst hdlften av bostadsrummen i varje lagenhet
ska orienteras mot en ljuddampad sida]. Detta beror hela byggnadsdelen som stracker sig langs
jarnvagen i vastra kvarteret.

Krav stdlls dven pd en del av bebyggelsen utmed Viksdngsvdgen i vdstra kvarteret genom [v2 For

lagenheter som 6verstiger 35 kvadratmeter ska minst hdlften av bostadsrummen i varje
lagenhet orienteras mot en ljudddmpad sidal.
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I | igenheter som mdste vara genomgdende

e Lagenheter som maste vara genomgadende

eller enkelsidiga sma lagenheter

Figur 17 Bild éver mdjliga planlésningar och bullerkrav for bebyggelsen inom det vdstra kvarteret,
Efterklang 2024
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Figurerna nedan visar bullernivaerna inom planomradet ndr bada kvarteren byggs ut.

EKVIVALENT LUUDNIVA
Leq,24h i dBA

75<

70< <= 75
65 < <= 70
60< <= 65
55< <= 60
50< <= 55

<= 50
Figur 18 Karta 6ver ljudutbredning (ekvivalent ljudniva) for trafikbuller ar 2040 1,5 m héjd, Efterklang 2024
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MAXIMAL LJUDNIVA
Lmax, vag i dBA

90 <

85« <= 90
80< <= 85
75< <= 80
70< <= 75

65< . <= 70
<= 65
Figur 19 Karta 6ver ljudutbredning (maximal ljudniva) for trafikbuller dr 2040 1,5 m héjd, Efterklang 2024

Den ekvivalenta ljudnivan vid fasad redovisas tredimensionellt i figurerna nedan. Ytterligare
underlag finns i bullerutredningen. Foljande tabell galler for figurerna 20—23 nedan:

EKVIVALENT LJUDNIVA

LAeq, 24h i dBA
75<
70< <= 75
65< <= 70
60< <= 65
55« <= 60
50< <= 55
<= 50
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Figur 20 Fasad ljudnivder frifdltsvdrden (ekvivalent ljudniva) for trafikbuller dr 2040, Efterklang 2024

Figur 21 Fasad ljudnivder frifdltsvirden (ekvivalent ljudnivd) for trafikbuller dr 2040, Efterklang 2024

28



DNR: SBN 2017/002679

Figur 22 Fasad judnivc‘ier frifdltsvirden (ekvivalent ljudnivd) for trafikbuller dr 2040, Efterklang 2024

e

Figur 23 Fasad ljudnivaer frifdltsvirden (ekvivalent ljudniva) for trafikbuller dr 2040, Efterklang 2024
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Bullerutredningen har undersokt méjligheten for det 6stra kvarteret att uppfylla bullerkraven i
hdndelse att det vastra kvarteret ej uppfors. Utredningen konstaterar att bebyggelsen ar genomforbar,
dock krdvs lagenheter som mdste vara genomgaende eller enkelsida sma lagenheter, detta regleras i
plankartan genom [v3 For lagenheter som Overstiger 35 kvadratmeter ska minst hdlften av
bostadsrummen i varje lagenhet orienteras mot en ljuddampad sida (bestammelsen galler
endast om det vastra kvarteret enligt Illustration 1 ej uppfors, se Illustration 3 for avgransning
av bestaimmelsen)].

I | igenheter som maste vara genomgaende

e Ldgenheter som maste vara genomgende
eller enkelsidiga sma lagenheter

Figur 24 Bild éver bullerkrav fér bebyggelsen i det 6stra kvarteret, Efterklang 2024

EKVIVALENT LUDNIVA
LAeq, 24h i dBA

75<

70< 73

B3 < 70

B0 < 65

35< 60

50< 35
30

Figur 25 Karta 6ver ljudutbredning i hdndelse att det vdstra kvarteret ej uppférs (ekvivalent ljudniva) for
trafikbuller dr 2040 1,5 m héjd, Efterklang 2024
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MAXIMAL UUDNIVA
Lmax, t3g i dBA

90 <

85« <= 90
80« <= 85
75« <= 80
70< <= 75

65< . <= 70
<= 65

Figur 26 Karta éver ljudutbredning i hdndelse att det vdstra kvarteret ej uppfors (maximal ljudniva) for
trafikbuller dr 2040 1,5 m hojd, Efterklang 2024

Sparskrik:

En sparskriksutredning (Efterklang 2024) dr framtagen for att bedoma forutsdttningarna for
bebyggelsen. Utredningen visar pa forekomst av sparskrik inom planomradet. Resultatet visar att den
mest bullerutsatta sidan av de planerade bostadshusen kommer fa en ljudniva pa 79 dBA. Det
innebdr att de planerade bostadshusen kommer behéva ha en fasadljudisolering som ddmpar med
34 dB. Denna ddmpning kommer vara mdjlig med ett bra 3-glasfonster varav BBR:s kravom 45 dB i
utrymmen f6r somn, vila eller daglig samvaro kommer att klaras, detaljplanen reglerar darfor att
[Ljudreduktion for fasad inklusive fénster och vadringsdon ska dimensioneras sa att ljudniva
inomhus inte dverskrider dygnsekvivalentniva LpAeq,nT 30 dBA och maximalniva nattetid
LpAFmax,nT 45 dBA i bostadsrum avsedda for somn, vila eller daglig samvaro.
Dimensioneringen ska goras sa att dven Folkhdlsomyndighetens krav for lagfrekvent buller
fran 31,5 — 200 Hz klaras].

Buller fran verksamheter:

Det finns en befintlig verksamhet pd Vikingsvdgen 13 som genererar ljud framfor allt fran utsug- och
ventilationsaggreggat pa taket. Bullerutredning (Sweco 2020) innehaller berdkningar som visar att
den ekvivalenta ljudnivan som hogst dr 47 dBA vid narmsta bostadsfasad. Verksamheten &r aktiv
vardagar kl. 06.30-17.00 vilket betyder att dimensionerande riktvarde ar 50 dBA ekvivalent ljudniva
for enkelsidiga lagenheter. Detta innehalls med 3 dB marginal. For jamforelse s dr trafikbullernivaer
upp mot 65 dBA vid fasaden vilket dr 18 dB hdgre och maskerar buller fran verksamheten.
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Ovriga verksamheter bedéms inte kunna ge ett bidrag av betydelse, flera ligger dessutom nirmare
befintliga bostdder, varfor de forutsatts innehalla bullerriktlinjer alternativt tillstandsgivna
bullervillkor.

Farligt gods

Planomradet ligger som ndrmast ca 25 meter fran Vdstra stambanan och ca 100 meter fran
Sodertdlje kanal. Pa transportlederna sker transporter av farligt gods. Framtagen riskutredning visar
att individrisken intill Vdstra stambanan ligger inom ALARP upp till 60 meter fran ndrmaste
sparmitt, vilket innebdr att tekniskt och ekonomiskt rimliga atgdrder ska genomféras for bebyggelse
inom detta avstand for att reducera risknivan. Den farligt gods-olycka som bidrar till att risknivan
hamnar inom ALARP dr utslapp av giftig gas i klass 2. Samhadllsrisken ligger ocksa inom ALARP.
Bidraget till samhallsrisken fran tillkommande bebyggelse inom planomradet bedoms kunna
hanteras med riskreducerande atgarder.

For att skydda den planerade bebyggelsen regleras att [Utrymning fran byggnader ska kunna ske
mot Viksdngsvdgen eller i riktning bort fran Véstra stambanan och Sodertélje kanal],
bestammelsen galler inom hela planomradet, samt [b1 Friluftsintag till byggnaderna ska placeras
pa taken], bestimmelsen forekommer endast inom det vastra kvarteret da kompletterande
utldtande (Tyréns 2025) drar slutsatsen att atgarder avseende friskluftsintag for att hantera risker
med giftiga gaser endast behover vidtas inom 60 meter fran jarnvagen. Detta med bakgrund i att
individrisken kopplad till transport av farligt gods pa jarnvdg ar acceptabel 60 meter fran jarnvagen
och att det i den kommungvergripande riskanalysen rekommenderas att atgarder avseende
gasspridning med hansyn till Sodertilje kanal endast behover vidtas inom 75 meter fran kajkant.
Mark som planlaggs for bostdder inom planomradet ligger som narmast cirka 90 meter fran kajkant
och atgarder bedoms darfor inte nédvandiga enbart med hdnsyn till risk for olycka med farligt gods
pa Sodertilje kanal.

Vindférhdllanden

En vindstudie (Afry 2023) dr framtagen for att beddma forutsdttningarna for bebyggelsen. Resultatet
visar att vindférhallandena kommer vara goda efter genomférandet av detaljplanen utan behov av
sdrskilda atgarder.

Skuggning

En solstudie (Strategisk Arkitektur 2024) dr framtagen for att utreda skuggning fran den planerade
bebyggelsen. Bilderna nedan redovisar den maximala skuggbilden for sommarsolstand och
vardagjamningen. Fullstindig information aterfinns i tillh6rande dokument. Resultatet av studien
visar att planforslaget innebdr en 6kad skuggning pa kringliggande fastigheter, framst pa
parkeringsytorna, samhallsbyggnadskontoret beddmer att den 6kade skuggningen inte medfor
betydande oldgenhet fér omgivningen da bebyggelsen kommer ersdtta hogvaxta trad som dven dessa
bidrar till att skugga omgivningen i dagsldget.
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Figur 27 Solstudie sommarsolstand, juni 20 kl 15, Strategisk Arkitektur

Figur 28 Solstudie vdrdagjdmningen, mars 20 kl 15, Strategisk Arkitektur

Teknisk férsorjning

Vatten och aviopp
Omradet ligger inom verksamhetsomradet for kommunens vatten och avloppssystem. Omradet ska
anslutas till kommunalt vatten och avlopp.

Brandvatten
Rdddningstjanstens majligheter till brandvattenférsorjning ska beaktas vid efterfoljande
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bygglovsgivning. Brandvattenférsorjningen i omradet bor planeras for att kunna forse fastigheter
med en sprinklerinstallation.

Fjarrvarme
Omradet ar fjarrvarmeforsorjt med méjlighet till nya anslutningar.

El
Ett E-omrade foreslds i planomradets nordvastra delar for att sikerstélla tillrdcklig kapacitet for
elférsorjningen i omradet.

Méjlighet finns att inkorporera solceller i hustak och balkonger.
Telge Ndt bor kontaktas i samband med att gatan gors om for att eventuellt ersdtta elkablarna i syfte
att forstarka elnatet. Elkablar passerar den vastra ytan for flerbostadshus vilka kommer behova

flyttas, detta kan mdjligen goras i samband med att gatan renoveras.

Tele- och fiberndit
Mojligheter for fiber finns i niromradet och kan anslutas.

Atervinning

Ostra kvarteret:

Avfallshanteringen for det Gstra kvarteret foreslas hanteras genom tva miljérum, det ena i
bottenvaningen i det mellersta punkthuset och det andra underbyggt i en del av
dagvattenterrasseringen inom forgardsmarken. Sopkarlen rullas manuellt i hogst 1:20 lutning fran
miljérummen till parkeringsficka pa gatan avsedd for atervinningsfordonet.

Vdstra kvarteret:

En yta avsedd for avfallshantering foreslas i planomradets vastra delar, pa prickad mark strax vaster

om hogdelen, ytan dr planerad foér fem bottentdmmande behdllare och parkeringsficka for
atervinningsfordonet.
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Konsekvenser

Miljokonsekvenser

Férenligt med 3, 4 och 5 kap Miljobalken/Undersékning av betydande

miljopaverkan
Samhallsbyggnadskontoret lamnade in en unders6kning om betydande miljopaverkan fér samrad
med Lansstyrelsen den 5 juli 2024.

Ldnsstyrelsen ldimnade synpunkter pd underskningen den 9 september 2024. Ldnsstyrelsens
bedémning utifrdn tillgdngligt underlag var att betydande miljopaverkan inte kan uteslutas,
detta eftersom kommunen inte hade klarlagt forekomst av skyddade arter, utéver bldsippa, och
hur dessa kan paverkas av genomforandet av detaljplanen.

Planhandlingarna har sedan samrddet med Lnsstyrelsen kompletterats med ett utldtande (PM
kommunekolog gallande detaljplan Floretten i Sodertdlje kommun, Sédertdlje kommun 2024)
for att besvara Lansstyrelsens synpunkt. Det har inte heller pekats ut ndgra fynd av skyddade arter
utéver bldsippa inom planomradet i de utredningar som gjorts.

Kommunen bedémer att planens genomférande inte kan antas medfora sidan betydande
miljépaverkan som angesi 6 kap. 11 § miljébalken att en miljokonsekvensbeskrivning enligt 6 kap. 11
§ miljobalken och 4 kap. 34 § plan- och bygglagen (PBL 2010:900) dar nodvandig.

Se rubriken Konsekvenser for naturvarden for ytterligare information om kommunens
stdllningstagande.

Paverkan pé recipienten

Den samlade bedémningen av effekten pa recipienten, med foreslagna dagvattenatgarder, dr att
planomradet bidrar med en nagot forhojd fororeningsbelastning jamfort med den befintliga
belastningen fran ett omrade som till storsta delen utgérs av naturmark. Den relativt sett lilla
forandringen bedoms dock inte i nagon avgorande grad paverka recipientens méjlighet att uppna
sina miljokvalitetsnormer (Rejlers 2025).

Paverkan pa grundvattnet

Detaljplaneomradet ligger i en torr och hoglant del av grundvattenforekomsten med hog bergyta.
Omradet ar hydrogeologiskt avgransat utan inkommande grundvatten. Regnvatten som infiltrerar i
marken har inte bra férutsdttningar for att magasineras och utnyttjas for vattenforsorjning. Vatten
som infiltrerar rinner antingen mot Sodertdlje kanal eller ytvattenrecipienten Igelstaviken. Féltdata
fran omradet visar dessutom att det forekommer lerlinser i grundvattenforekomsten vilket ytterligare
utgor en dalig forutsittning for att etablera allmdnna grundvattentikter i omradet.

Enligt SGU:s foreskrifter anvands fyra parametrar for att statusklassa en grundvattenférekomst,
detaljplanens paverkan pa parametrarna beskrivs nedan:

1. Inte paverka den tillgdngliga grundvattenresursen inom omradet
a. Samhallsbyggnadskontoret bedomer att det inte finns en grundvattenresurs
2. Inte paverka MKN i en grundvattenansluten ytvattenférekomst
a. Samhadllsbyggnadskontoret bedomer att ytvattenforekomsten inte kommer paverkas
3. Inte skada skyddsvarda grundvattenberoende terrestra ekosystem
a. Samhallsbyggnadskontoret bedomer att detta inte finns
4. Inte dndra stromningsriktningen i grundvatten
a. Samhallsbyggnadskontoret bedomer att ingen dndring kommer ske

Samtliga fyra parametrar bedoms vara oférandrade i samband med genomférandet av detaljplanen.
Planforslaget bedoms inte paverka den kvalitativa statusen pa grundvattenférekomsten negativt da
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infiltrerat vatten fran planomradet inte kan tillgodogoras av grundvattenforekomsten utan rinner
mot Sodertalje kanal eller Igelstaviken (Rejlers 2025).

Konsekvenser for landskapsbild och kulturmiljé
Den higresta byggnaden bed6ms medfora en paverkan pa Sodertiljes landskapsbild och kulturmiljo
varfor konsekvenserna av detta har hanterats genom att utreda f6ljande aspekter:

1. Framtagande av synlighetsanalys for att utreda i vilken omfattning den hogresta byggnaden
bedoms synasi staden.

2. Utredning av planforslagets paverkan pa rullstensasens trad.

3. Utredning av en gestaltning som minskar negativ paverkan pa kulturmiljon.

Synlighetsanalys

Framtagen synlighetsanalys for hgdelen (Sodertdlje kommun 2020) visar att hgdelens synlighet
avgransas av Nykopingsvdgen i vaster och jarnvagsbron i soder. Vaster om Nykopingsvagen sjunker
synligheten drastiskt pa grund av hojdskillnader och byggnaden &r i princip bara synlig fran hustak,
med vissa undantag. Omradet kring Scaniasjon kan se den nya byggnaden. Delar av Inre maren och
dess véstra strandpromenad kan se den nya byggnaden i horisonten. Villaomradena norr om
planomradet kommer ha relativt 1dg visuell kontakt med den nya byggnaden fran markniva. Stora
delar av Igelsta strand och bada sidorna av Igelstaviken kommer ha visuell kontakt med hégdelen.

Nedanstaende figur fran synlighetsanalysen baseras pa héjden +71 meter 6ver nollplanet. Hogsta
tillatna nockhojd infor granskning av detaljplanen ar +76 6ver nollplanet vilket innebdr en 6kning
med 5 meter. Samhallsbyggnadskontoret bedomer dnda figuren som relevant da underlaget
konstaterar att hogdelen kommer fa en omfattande synlighet i staden.
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Figur 29 Synlighetsanalys med vegetation for hogdelen baserat pd héjden +71 meter. Gula ytor bor tolkas
som att en person med 6gonhdjd 160 cm ser hogdelen. Observera att en gulmarkerad yta kan vara toppen av
ett trdd eller ett hustak.

Rullstensasens triad

Planomradet dr beldget pa en skogsbekladd rullstensas vid Sodertdljes sodra kanalinlopp. Omradet ar
en entré till staden och viktig del av stadens siluett. Tallskogarna langs asarna har en stor
kulturhistorisk betydelse for stadens identitet och for dess attraktivitet som kurort under 1800-talet.
Den for staden karaktaristiska dalgangssiluettens as paverkas av bebyggelsen.

Samhallsbyggnadskontoret bedomer att omgivande trad pa ca 10 meters avstand fran schaktgrans
inte kommer paverkas av bebyggelsen. Bada kvarterens schaktgranser mot rullstensdsen gar langs
den sédra anvdandningsgransen for bostadsandamal.

Askrénet uppgar till en hogsta hojd pa ca +33 meter med forekomst av tallar lings dskrénet. Figuren

nedan baseras pa en laserskanning utférd varen 2023 och visar tradstammarnas placering och héjd
over marken (matningens felmarginal ar ca 1 meter). Mdtningen visar att tallar med en hogsta niva
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pa ca 27,6 meter forekommer upp till marknivan +28 meter, detta ger en méjlig tradrida upp till
+55,6 meter 6ver nollplanet.

P P

N

Plangranser
— 10 meters avstand frdn schaktgrans g
Tradhéjd (meter) X
4-14
14 -18
e 18-21
e 21-276 o -
Figur 30 Karta 6ver befintliga trdd och trddhdjder. Figuren visar dven trdd som sannolikt kommer avverkas
till foljd av detaljplanens genomférande

Den storsta paverkan pa landskapet sker om man betraktar rullstensasen fran nordostlig riktning,
men i och med att topografin ar hogre sdder om bebyggelsen och att de kvarvarande tallarna ar
beldgna pa en hgre markniva an bebyggelsen sa bedéms rullstensasens tradrida delvis fortsatt
kunna betraktas dven efter genomfoérandet av detaljplanen.

Planforslagets hogresta byggnad har en byggnadshojd pa +76 medan hojden pa 6vriga
byggnadsdelar varierar fran +40,5 meter till +48,5 meter. Enligt detta resonemang dr det méjligt att
tallar i rullstensasens hogsta lage kommer ha en synlighet fran 7,1 till 15,1 meter ver merparten av
bebyggelsen i nordostlig riktning. Utdver detta finns 6ppningar mellan bebyggelsen som gor att
bakomliggande landskap fortsattningsvis kommer synas.
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Figur 31 Sektlon genom planomradet och naromradet StrateglskArkltektur

Slutsats och gestaltning

Samhallsbyggnadskontoret bedomer att planférslaget innebdr en paverkan pa Sodertéljes stads- och
landskapsbild, huvudsakligen om planomradet betraktas fran nordost.

Den nya hogresta byggnaden kommer fa en utbredd synlighet i staden. En begrdansad del av askrénet
kommer fa en fysisk ber6ring med tillkommande bebyggelse och bebyggelsen kommer delvis
skymma rullstensasen fran nordost.

Samhadllsbyggnadskontoret bedémer att rullstensasens tradrida dven efter genomforandet av
detaljplanen kommer ha ett framtradande uttryck i stadsbilden, sdrskilt om man betraktar
rullstensasen fran soder (kanalsidan) da fa trdd pa rullstensasens krén bedéms paverkas.

Da paverkan huvudsakligen bedoms ske i nordost och denna del redan paverkas av den befintliga
industribyggnaden och stédmuren (som utg6r en barriar till rullstensdsen) sa bedémer
samhadllsbyggnadskontoret att det hdr finns goda mojligheter att tillféra en bebyggelse som kan
utgora en kvalitet, vilket planforslaget efterstravar.

Gestaltningsarbetet har infér granskningen fokuserat pa att knyta an till kopplingar och inspiration
fran Sodertiljes industriarkitektur och ta fram en utformning som tillfér en kvalitet pa saval ndra
som langt hall. Till planhandlingarna hor infér granskning ett gestaltningsprogram i syfte att
redovisa detaljplanens gestaltningsresonemangen och forstarka kvaliteten i bebyggelsens
gestaltning.

Konsekvenser for naturvdarden

Blasippa
Den fridlysta arten bldsippa har patrdffats inom planomradet men bedéms inte paverkas negativt
enligt genomford naturvdrdesinventering (Ekologigruppen 2023).

Kungsfagel och tofsmes
Enligt framtaget PM (PM kommunekolog gdllande detaljplan Floretten i S6dertdlje kommun,

Sodertdlje kommun 2024 ) gors bedémningen att den nya bebyggelsens negativa paverkan pa
barrskogsmiljéerna dr forsumbar. Inga tidigare artfynd av kungsfagel och tofsmes finns inom
omradet. Kommunen gor bedémningen att den nya bebyggelsen inte kommer paverka arternas
potentiella spridningssamband och livsmiljo sa att detta skulle kunna leda till en negativ paverkan pa
arternas population.

Samhadllsbyggnadskontoret bedémer det inte som nédvandigt att inventera fagel med hanvisning till
tidigare beskrivning samt att endast en mindre del av naturomradet kommer tas i ansprak for
bebyggelse och stora delar av planomradet planldggs som naturmark vilket ger kommunen radighet
att satta upp fagelholkar, spara hdltrdd, veteranisera trad for att bilda nya hal, planera park och
tradgard med fokus pa fagelliv och pollinerande insekter.
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Skyddsvarda trad

Samhallsbyggnadskontoret bedomer att samtliga skyddsvdrda trad som identifierats i framtagen
naturvdrdesinventering (Ekologigruppen 2023) kommer bevaras efter exploateringen. Beddmningen
stodjer sig pa framtaget underlag (PM byggnationens paverkan pa befintliga trad 2025 Sodertélje
kommun) ddr planférslagets paverkan pa forekommande trad utreds. En skyddsvard tall ges forstarkt

skydd i plankartan genom [trdd1 Tradet far endast fdllas om det dr sjukt eller utgor en
sakerhetsrisk].

e %

ot

Plangranser
— 10 meters avstand fran schaktgrans 8
Skyddsvarda trad

o Tall

© Vartbjork

® Forekomst av bldsippa
[ Bestand av bldsippa
Figur 32 Karta 6ver skyddsvdrda tréid och bldsippa inom planomrddet

Socidla konsekvenser

Sociala varden och tillgénglighet

Utvecklingen av planomradet fran huvudsakligen industriomrade till bostadsomrade innebar en
mojlighet for fler medborgare att etablera sina liv pa platsen vilket kan forstarka folklivet och
tryggheten i stadsdelen under dygnets alla timmar.

Tillgdngligheten for medborgarna beddms utvecklas positivt, bland annat genom att den stédmur
som idag l6per langs Viksangsvagen och bildar en barridr till naturomradet delvis ersitts med en
allméan trappa till naturomradet.
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Mojligheter for barns lek bedoms forstarkas nar den befintliga bilverkstaden ersatts med
bostadsgardar som vetter mot skogsomradet. Den nya bebyggelsen med entréer fran gatan och
bostadsgardar mot skogsomradet kan dven bidra till att befolka gaturummet vilket kan 6ka

tryggheten.

Utvecklingen bidrar aven till att starka kopplingar till naromradet och erbjuder kollektivtrafikndra
boendemdjligheter.

For de boende i det vastra kvarteret erbjuds dven en gemensam lokal i den hogresta byggnadens
takvaning, vilket kan framja samvaron for de boende i kvarteret.
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Genomforande
Organisatoriska fragor

Tidplan for genomférande

Detaljplanens genomférandetid dr 5 ar fran det datum detaljplanen har vunnit laga kraft (4 kap. 21-
25 § PBL). Under genomforandetiden har fastighetsigaren en garanterad rdtt att bygga i enlighet
med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter
genomférandetidens utgang fortsitter detaljplanen att galla tills den dndras eller upphavs.

Eftersom Viksangsvdgen dr en befintlig allman gata finns mojlighet att genomférandet av
kvartersmarken paborjas kort efter detaljplanen vunnit laga kraft och samtliga lov beviljats,
eventuella tillstand erhallits och aktuella avtalskrav enligt exploateringsavtal och
genomforandeavtal uppfyllts. Fardigstdllandet av allmén plats sker allt eftersom byggnation pa
kvartersmark fardigstalls.

Huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman for allman plats.

Markéagoforhdllanden
Berdrda fastigheter r Ostertilje 61:2 som dgs av kommunen, samt Floretten 1 som dgs av Brf
Floretten.

Ansvarsfordelning av genomférandet
Kommunen ansvarar for utbyggnad av allmdn plats samt framtida drift och underhall av densamma.
Kommunen ansvarar for att ansoka om fastighetsbildning.

Telge Nat AB ansvarar for utbyggnad av det allmdnna vatten-, spill och dagvattensystemet fram till
anslutningspunkt. Telge Nats ansvarar dven for elnat, fiber och fjarrvarme inom omradet.
Fastighetsdgare ansvarar for att 6verenskomma med natdgaren om anslutning for respektive
ledningsslag.

Fastighetsdgare ansvarar for all utbyggnad inklusive VA-ledningar och dagvattenanordningar inom
kvartersmark.

Fastighetsrattsliga konsekvenser
For att bilda det 6stra kvarteret kommer del av Ostertiilje 61:2 att avstyckas till en ny fastighet.

For att bilda det vistra kvarteret kommer del av Ostertilje 61:2 som planlagts som kvartersmark att
overforas till Floretten 1 och den del av Floretten 1 som planlagts som allmdn plats kommer att
overforas till Ostertdlje 61:2 genom fastighetsreglering.

Avtal

Under planprocessen har Kommunen ingatt markanvisningsavtal med exploatéren AB Tornstaden.
Markanvisningsavtalet ger AB Tornstaden ensamratt att forhandla med kommunen om framtida
markoverlatelse av det Ostra kvarteret, under de forutsattningar som anges i markanvisningsavtalet.

I samband med antagande av detaljplanen kommer ett exploaterings- och markoverlatelseavtal
tecknas med fastighetsdgaren for Floretten 1. Avtalet ska vara undertecknat av fastighetsdagaren
innan detaljplanen antas. For del av Ostertilje 61:2 som markanvisats kommer istillet ett kop- och
genomfdrandeavtal att tecknas. Avtalet ska vara undertecknat av exploatdren innan detaljplanen
antas. Bada avtalen undertecknas av kommunen nar detaljplanen dr antagen och omfattar i korthet
kostnads- och ansvarsférdelning vid genomférandet av detaljplanen vilket bland annat omfattar
fastighetsrattsliga fragor, forutsattningar for markoverforingar sasom ersdttning for mark och
tilltrade, ansvarsférdelning och den ekonomiska férdelningen for genomférandet av allman plats
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respektive kvartersmark, ansvar och kostnadsfoérdelning for eventuell sanering av miljofororeningar
och rivning av befintliga anldggningar, samt samverkansfragor.

Fastighetsdgaren for Floretten 1 kommer teckna genomférandeavtal med Trafikverket innan
detaljplanens antagande for att sdkerstilla risk- och sdkerhetsfragor som kan paverka jarnvagen vid
genomforandet.

Exploateringsomréade

Exploateringsomradet omfattar ett stérre omrade dn planomradet for att skydda nedstroms
bebyggelse fran skyfallsfléden. Ett forbéttrat dike och en ny gdngbana ldngs Viksdngsvagen osterut
forbi Minan 1 ingar darfor som atgarder utanfor planomradet. Atgarderna kraver ingen plandndring
och kommer att kostnadsférdelas mellan de parter som har nytta av atgdrden, vilket kommer
reglerasi exploateringsavtal samt i kdp- och genomférandeavtal.

,‘::E'-‘_}‘ & - m'ﬁ f v = ™ . '

Fiur 33 Karta dver ungefdrlig avgrdnéning av exploaterigsomrddet (rod markering)

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsindelning
Det Ostra kvarteret avstyckas fran fastigheten Ostertilje 61:2 for att bilda en ny fastighet. Kommunen
ansoker om avstyckning for bildandet av den nya fastigheten.
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For det vistra kvarteret ska den del av Ostertilje 61:2 som planlagts som kvartersmark foras till
Floretten 1 och den del av Floretten 1 som planlagts som allmin plats ska foras till Ostertilje 61:2.
Atgirderna sker genom fastighetsreglering. Kommunen och fastighetsigaren till Floretten 1 ingar
overenskommelse om fastighetsreglering och kommunen ansoker om forrdttning hos
Lantmaterimyndigheten.

For att uppna en mer andamalsriktig fastighetsindelning kommer den géllande
tomtindelningsplanen for Floretten, 0181K-125/1957, behéva upphdvas.

Gemensamhetsanléaggningar
Planens genomforande krdver inte inrdttande av nagra gemensamhetsanlaggningar.

Nya rattigheter

Detaljplanen innebdr att ett servitutsomrade for ett dike behover inrdttas inom det Gstra kvarteret.
Genom servitutet skapas en rattighet att anlagga och underhalla ett avskdrande dike som leder bort
dagvatten genom den tjanande fastigheten (i detaljplanen Gstra kvarteret) till forman for
kommunens fastighet Ostertilje 61:2, som blir hirskande fastighet. Servitutet kan uppréttas som ett
avtalsservitut som skrivs in i lantmdterimyndighetens fastighetsregister.

Plats for transformatorstation upplats med ledningsratt, alternativt arrende inom E-omrade.
Ledningsratter for allmdnna ledningar &r inte aktuellt dd dessa kommer ligga i gata pa allman plats.

Ans6kan om lantmateriforréattning
Kommunen ansvarar for ansokan om lantmateriférrattning for att astadkomma planerad
fastighetsindelning inom detaljplanen.

Telge Nat ansvarar for att ansoka om ledningsratt for transformatorstation inom E-omrade.

Respektive fastighetsdgare ansvarar for ansdkan om eventuella lantmadteriférrattningar inom
kvartersmark.

Ekonomiska fragor

Projektekonomi

Detaljplanen innebar att markvardet 6kar pa Floretten 1 och pa den mark som planldggs som
kvartersmark inom Ostertilje 61:2. Framtida intikter genom forsiljning eller uthyrning bedéms med
marginal tdcka kostnader for planldggning och genomférande.

Kostnader for lantmateriforrdattningar
Kommunen bekostar den lantmateriférrattning som kravs for fastighetsbildning. Kostnad fér
fastighetsbildning av allman plats fordelas genom exploateringsbidrag.

Kostnader for gata, park och naturomréden (allmén plats)
Samtliga kostnader f6r genomforandet av allmdn plats erlaggs som exploateringsbidrag och fordelas
utifran tillkommande byggratter inom detaljplanen. Kostnader for allmdn plats omfattas av atgdrder
pa gata, park och i naturomradet och inkluderar 6ppna dagvattenlosningar.

Kostnader for allménna ledningar

Telge ndt star kostnaden for utbyggnad av det allmdnna ledningsndtet som inkluderar vatten, spill,
dagvatten, el och fiber samt eventuellt fjarrvarme och exploatdrerna erldgger anslutningsavgift
enligt taxa. Detta inkluderar dven transformatorstationen.

Kostnader for miljoféroreningar

Inom planomradet har konstaterats att det finns nagra fororeningar i marken inom Floretten 1.
Kostnader for sanering av miljéfororeningar tas av den fastighetsdgare vars verksamhet orsakat
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skadan, dven om féroreningen spridit sig utanfor den egna fastigheten. Detta kommer att regleras i
avtal eftersom del av Floretten 1 kommer att bli allmdn plats och tillféras kommunen. Ytterligare
provtagning kommer att beh6va goras vid schakt- och rivningsarbeten eftersom den genomférda
provtagningen endast gjorts i nagra fa provpunkter.

Ansvarsfordelning for tillsténd och lov

Bygglov, marklov och lovplikt m.m.

Fastighetsdgaren ansvarar for att erhalla de lov och tillstand som kravs for utbyggnaden av
detaljplanen. Om utbyggnaden innebadr behov av att nyttja annans mark for exempelvis etablering
eller for att kunna vidta atgdrder pa den egna marken ska markupplatelseavtal tecknas med den
andre markagaren.

Kostnader for framtagandet av detaljplanen regleras i planavtal med exploatdrerna inom
detaljplanen. Planavgift ska darfor anses vara erlagd och ska ej tas ut i samband med bygglov.

Tillstand enligt miljobalken

Vattenverksamhet

Enligt den hydrogeologiska utredningen som genomf6rts kommer exploateringen inte innebara
paverkan pa grundvattenforekomst och dirmed kommer ej anméalan om eller ansékan om tillstand
avseende vattenverksamhet enligt 11 kap. 3 § MB vara aktuell.

Strandskydd

Detaljplanen medfor att delar av strandskyddet kommer beh6va upphavas och strandskyddsdispens
kommer darfor ej vara aktuell for utbyggnad inom kvartersmark. Strandskyddet kommer fortsatt
omfatta del av Natur pa asen.

Tekniska fragor

Riskatgdrder under byggnation

Bebyggelseforslagen och de geotekniska forutsdttningarna innebdr att sprangning och spontning
mot asen kommer beh6va genomforas. Vid markarbeten sasom sprangning, spontning och eventuell
grundlaggning genom palning finns risk for vibrationer som kan orsaka skador i omgivningen
genom exempelvis sittningar, skred eller skador pa tekniska anlaggningar. Ddrav ska riskbedomning
goras infor dessa arbeten och sikerhetsatgarder vidtas genom restriktioner, besiktningar och andra
forsiktighetsatgarder. Detta reglerasi avtal som tecknas mellan fastighetsdgaren till Floretten 1 och
Trafikverket, samt i kontrollplaner som krdvs infér utbyggnaden pa kvartersmark och vid eventuell
sprangning pa allmdn plats.

Teknisk férsorjning

Det finns i dagslagen tillracklig kapacitet i befintliga vatten- och avloppsledningar i Viksdngsvagen
for att forsorja den tillkommande bebyggelsen. For el behover en ny transformatorstation anlaggas
inom E-omradet i plankartan.
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