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Figur 1. Kvarteret Jagmadstaren, vy fran Grodingevagen. Gestaltningsprogram, Okidoki arkitekter.
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Vad dr en detaljplan?

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

Samrad

Kommunen redovisar planforslaget och relevant underlag till ber6rda myndigheter, kdnda
sakdgare och boende som berors. Syftet med samradet dr att samla in information och
synpunkter som beror detaljplanen. Efter genomfort samrad kan forslaget justeras utifran
de synpunkter som har kommit in.

Granskning

Innan planforslaget kan antas ska det vara tillgangligt fér granskning, da ges berérda
myndigheter, sakdgare och andra berorda ytterligare en mojlighet att yttra sig over det
reviderade planforslaget. Efter granskningen kan forslaget till detaljplanen justeras.

Antagande

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

Laga kraft

Om inget overklagande inkommit inom tre veckor efter att beslutet om antagande har
tillkannagetts

pa kommunens anslagstavla vinner detaljplanen laga kraft.

Planorbetet Tid for Beslut om Planan vinner
stortar granskning antagondo laga kroft
Vi tar fram Vi revideror Vi revidorar Tid f&r
ett férsta farslaget forslaget dverklagan

planfarsiag
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1. Inledning

1.1 Bakgrund

Ansokan om planbesked inkom 2019-03-27. Stadsbyggnadsnamnden beslutade
2019-06-18 att ge samhallsbyggnadskontoret i uppdrag att inleda planlaggning for
Jagmadstaren 11 samt att foljande aspekter ska uppfyllas:

Att byggnadens placering, utbredning och hojd anpassas till platsens
forutsattningar samt utformas pa ett lampligt satt till kringliggande bebyggelse.
Att kraven pa en lamplig gardsmiljo uppfylls, dar cykelparkeringar dven ska
inrymmas.

Att siktlinjer och tillgdnglighet till parken inte far blockeras eller forsvaras.

Att ledningar och elndtsstation gar att flytta.

Att skapa planmdssiga forutsattningar for smaskalig handel i kvarterets horn.

Pa Jagmdstaren 11 finns idag en lokal med tidigare anvandning fér handel med
tillhérande asfalterad parkering. Jdgmadstaren 12 och 13 bestar av villabebyggelse
med gronytor. Detaljplaneforslaget innebdr att befintliga byggnader rivs och att ett
nytt bostadskvarter uppfors. Bostadskvarteret kommer omsluta en upphéjd privat
innergard med underliggande garage och en fristaende byggnad i vést.

Detaljplanearbetet inleddes under hosten 2019. Planomradet omfattar dven
Centralparken, del av Hedinvdgen, Jarlavdgen, Almviksvagen och Centralvdgen,
samt grasytan langs med Grodingevagen. Se Figur 2 for bild 6ver planomradet.
Planomradet har utokats (tidigare endast Jagmdstaren 11, 12 och 13) for att
sdkerstalla plats for transformatorstation samt hitta en 16sning pa den befintliga
skyfallsproblematiken.

Planférfarande
I denna detaljplan har standardforfarande tillampats.
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Figur 2. Detaljplaneomradet i orange. RiOdstreckad linje utgor kv. Jdgméstaren
(exploateringsomradet).

1.2 Plandata

Lagesbestémning och areal

Planomradet dr beldget inom stadsdelen Ostertilje, Sodertilje kommun. Inom
exploateringsomrddet ingar fastigheterna Jagmadstaren 11, 12 och 13. Andra
fastigheter som ingar inom planomradet dr Ostertilje 1:2, Ostertilje 1:3, Ostertilje
1:4 och Ostertilje 18:1.

Planomrddet ligger i Ostra delen av Sodertdlje, ca. 2 km sydost om Sodertalje
centrum. Jagmadstaren 11, 12 och 13 angrdnsas i norr av Almviksvdgen, i 0st av
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Centralvdgen samt i syd av Grodingevagen. I vast angrdnsas planomradet av ett
flerbostadshus i 3—5 vaningar och i 6st av villabebyggelse i 1-2 vaningar.

Soder om Grodingevagen gar jarnvagen med trafikerad pendeltagstrafik samt
godstrafik. Ostertilje station dr belidget ca. 200 meter fran kvarteret Jigmaéstaren.

Gdllande planer

For Jagmdstaren 11 medger gdllande plan 0181K-P990A fran 1991, handel. For
Ostertilje 1:2, 1:3, 1:4 samt Ostertilje 18:1 giller stadsplan 0181K-P759B fran 1979
som anger omrade for park eller plantering samt gata for Centralvdgen. For
Ostertilje 1:2 (storre delen av Centralparken) giller dven stadsplan 0181K-P289B
frdn 1924 som anger omrade for gator, torg och allmédnna parker. For dstra delen av
Ostertilje 1:4 giller stadsplan 0181K-P315C fran 1959 och anger omrade fér park
eller plantering.

Markéagofoérhallanden

Fastigheterna Jagmadstaren 11, 12 och 13 dgs av Fastighets Ab Jagmadstarenfast 11,
som ocksa ar projektets exploator. Resterande fastigheter inom planomradet ags av
Sodertdlje kommun. En ledningsrdtt 0127-98/49.1 gar genom Centralparken.
Jagmadstaren 11 angrdnsar och omfattar tre officialservitut 018K-4/1981.1, 0181K-K-
26/1990.1 och 0181K-18/1991.1.

1.3. Tidigare stdllningstaganden

Programmet for Ostertéilje

Programmet anger att omradet invid Ostertilje station behover fler stadsméssiga
miljoer. Miljoer med befolkade offentliga platser, en blandning av bostdder,
arbetsplatser, service och parker. Bostadsutvecklingen ska bredda variationen i
upplatelseformer och boendeformer for att skapa en blandad stad. Malet ar att
strava mot en 6kad rorlighet och att bostadsomraden kopplas samman.

Gaturummet kring Grodingevagen behover bli mer definierat for en o©kad
stadsmadssighet och mer urban karaktar. Grodingevagen avses utvecklas som ett
centrumstrak med en mer stadsmdssig karaktdr. Programmet beskriver att ny
bebyggelse inom kvarteret Jagmadstaren ska annonsera att man ndrmar sig ett
stadsdelscentrum fran vast. Ny bebyggelse ska utvecklas med hog arkitektonisk
kvalitet, aktiva och 6ppna bottenvaningar, korta avstand mellan entréer, lokaler i
hornldgen och utmed strak.
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Utbyggnadsstrategin

Strategin anger att ny bebyggelse ska utvecklas stationsnidra inom Ostertilje och
att invid pendeltagstationer sa ar en hog exploateringsgrad berdttigad.
Grodingevagen dr dven utpekad som ett strak som bor stadsutvecklas.

Gréonplan

Gronplanen fran 2011 anger Centralparken som en liten ndrpark och att det finns
ett behov att “annonsera” parken tydligare fran Grodingevagen och
stationsomradet.

Oversiktsplan

I oversiktsplanen for Sodertdlje kommun “Framtid Sodertdlje”, antagen av
kommunfullmaktige 2013-10-28, anges planomradet ligga i ett strategiskt
stadsutvecklingsldge ndra sparbunden Kkollektivtrafik och precis invid en
valanvand park. Platsen anses ha en stor utvecklingspotential och som kan leda till
ett mervirde for hela omradet. Ostertilje &r utpekat som tyngdpunkt i
oversiktsplanen och aktuell detaljplan dr férenlig med 6versiktsplanen.

RUFS 2050

Enligt den regionala utvecklingsplanen foér Stockholms Regionen ligger
planomradet inom ett strategiskt utvecklingslage. Malet i dessa lagen ar att skapa
en mangsidig och funktionsblandad stads- och  bebyggelsemiljo.
Arbetsplatsintensiva verksamheter, offentliga funktioner och handel ska
lokaliseras inom ett gangavstand pa 600 meter fran stationsldgen och
bytespunkter. Ett annat mal i RUFS &r att planera for ett blandat bostadsbestand
dar hushall och individer med olika behov och foérutsattningar har méjlighet att bo.

Kommunala beslut i 6vrigt
Stadsbyggnadsnamnden beslutade 2019-06-18 att ge samhadllsbyggnadskontoret i
uppdrag att inleda planldggning for Jagmadstaren 11.
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Figur 3. Oversiktskarta. Planomradet markerat i rott.

2. Forutsdattningar

2.1. Riksintressen och omradesskydd

Riksintressen
Planomrdadet omfattas inte av ndgra riksintressen.

Skyddad natur
Planomradet omfattas inte av skyddad natur.

Strandskydd
Strandskyddet ar inte aktuellt inom planomradet.

Fornldmningar
Inom planomradet finns det inga kdnda fornlamningar. I ndrheten till
planomradet, intill Grédingevdgen finns en kdnd lamning som utgors av ett

10
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vigmairke (RAA-nummer: Ostertilje 165:1). Milstolpen ir borta sedan 1965 enligt
underlag fran Riksantikvariedmbetet.

2.2. Mark och vattenomrdden

Naturmark, terréing och vegetation

Planomradet ar relativt plant med en viss sluttning, vilket bidrar till att en
lagpunkt bildas inom Centralparken. Marknivaerna dr idag hogst inom sddra delen
av omradet (vid Grodingevdgen) och lagst inom norra delen (intill Centralparken).
Hojdskillnaden &dr ca. 3 meter fran hogsta till lagsta punkt inom
detaljplaneomradet.

Kvarteret Jagmadstaren bestar i huvudsak av fyllnadsmassor med stenigt sandigt
grus. Fran ca. 0,5—1 meters djup finns torrskorplera med inslag av silt. Djup till berg
bedoms vara ca. 24 meter. Centralparken bestar i huvudsak av grasytor med
uppvuxna trad samt viss perennplantering.

Yt-, grundvatten och vattenomraden

Grundvattenytan beddms ligga pa nivan +9, vilket motsvarar ca. 14 meter under
markytan.  Recipient  for  dagvatten fran  detaljplaneomradet  &r
ytvattenforekomsten Igelstaviken och grundvattenférekomsten Sodertdljedsen-
Ostertilje.

Grundvattenforekomsten klassas med god kemisk status och god kvantitativ
status. Igelstavikens ekologiska status dr klassad som mattlig och den kemiska
statusen klassas som god om man bortser fran kvicksilver och polybromerade
difenyleterar, som overskrider gransvardena i alla Sveriges vattenférekomster. Da
planomradet innehaller en storre lagpunkt, sker infiltration till stor del lokalt
snarare dn avrinna ytligt fran planomradet.

2.3. Bebyggelse- och stadsbild

Stadsdelen bestar idag till storsta delen av villabebyggelse och omradet
karaktdriseras av smadskalig bebyggelse med tradgardar samt smala intima
gaturum av gronskande karaktdr. Bebyggelsen bestdr framst av villor fran
sekelskiftet fram till senare delen av 1900-talet. I omradets ytterkanter forkommer
aven kvarter med flerbostadshus fran sent 1900-tal till tidigt 2000-tal med
avvikande skala, volym och placering mot gatustrukturen.

11
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Kulturmiljé

Fram till 1920-talet var Ostertélje till stora delar landsbygdsdominerat av de stora
gardarna Igelsta, Glasberga, Brunnsing, Rosenborg och Hall. Ar 1859 etablerades
en angsag pa jarnvagens sodra sida och kring denna vixte Ostertilje villasamhalle
fram. 1862 inrittades landskommunen Ostertilie med Igelsta som
kommuncentrum och 1926 ombildades det till Igelsta municipalsamhalle vilket
medforde att bebyggelsen till viss del kom att omfattas av samma form som i
stdderna. Under borjan av 1950-talet upplostes Igelsta municipalsamhalle.
Ostertilje villasamhille tillsammans med grannkommunen Tveta bildade da
Ostertilje kommun. 1963 inkorporerades Ostertilje i Sédertilje kommun och blev
darmed en stadsdel och inte langre en egen kommun.

1923 antogs stadsplanen for Igelsta, som dn idag géller for stor del av Ostertiljes
villaomrade. Stadsbyggnadsidealet var tradgardsstaden, med struktur som d&r
anpassad efter topografin med slingrande gator, husens indragna placering med
gron forgardsmark, obrutna siktlinjer och mindre byggratter med parker i omradet.
De begrdnsade byggratterna har gjort att husen undgatt storre tillbyggnader och
parkerna, tomerna och vagstrukturen ar fortfarande till stor del intakta.

Stadsbilden har en gronskande karaktdr och de tillagg av detaljplaner som gjorts
under senare delen av 1900-talet foljer den dvergripande strukturen men med en
annan gestaltning och i storre skala. Sett till omradet som helhet, star Jagmastaren
for det storsta “glappet” i strukturen, bade utifran volym, gestaltning och
hardgoringsgrad.

Offentlig service

Idag finns ingen offentlig service inom planomradet. Narmsta férskolorna Rubinen
och Pérlan ligger ca. 500 meter norr om planomradet, inom Fornhojden. Ca. 600
meter 6ster om planomradet ligger férskolorna Hasthoven och Tygeln.

Igelsta grundskola (F-9) samt S:t Ranghildsgymnasiet ligger ca. 350 meter fran
planomradet. Fornbacka fritidsgard ligger ca. 800 meter norr om planomradet.
Idrottshallarna vid Fornbackaskolan samt Igelstavikens gymnasiet ligger inom 800
meter respektive 400 meter fran aktuellt planomrade.

Ndrmsta vardcentral ligger inom omradet Fornho6jden. Badhuset Sydpoolen &r
beldget ca. 1,2 km fran planomradet och Ostertilje station ligger ca. 200 meter fran
kvarteret Jagmadstaren.

12
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Kommersiell service
Inom planomradet finns idag detaljhandel i form av en vitvarubutik samt ett
kontor. Narmaste matbutik dr Coop pa Erik Dahlbergs vdg samt Rosenlunds Livs.

Figur 4. Stadsplan for Igelsta fran 1923. Kvarteret Jagmdstaren inringad i vitt.

2.4 Sociala varden

Rekreation

Inom planomradet ligger Centralparken som Kklassas som en ndrpark enligt
Gronplanen, 2011. Har finns det Oppna grdsytor, sittmojligheter, lekplats,
perennplanteringar och stora uppvuxna trad.

Korpuddsparken vid Igelsta strand, som klassas som en stadsdelspark, ligger ca.

550 meter soder om planomrddet. Fornhdjdens konstgrdsplan ar den ndrmsta
bollplanen och Sodertilje IP ligger ca 1,5 km fran kvarteret Jagmastaren.

13



Samrdadshandling | Detaljplan fér Jagmdstaren 11 m fl.

Pa Kusens backe finns det ett motionsspar och Sérmlandsleden finns ndra, endast
150 meter soder om planomradet. Narliggande skogsomrdden kring Fornhojden
erbjuder dven rekreationsmadjligheter.

Métesplatser och parker

Villatradgardarna dominerar gronstrukturen i omradet och det finns ett fatal sma
narparker och smala gronstrak langs befintliga vdgar. Centralparken, som dr en av
nirparkerna i Ostertilje ligger inom planomradet. Det dr en motesplats som ar
viktig att bevara och starka kopplingen till da omrddet i stort inte har ett stort urval

av motesplatser och gemensamma ytor for samvaro.

Figur 5. Centralparken.

Enligt programmet for Ostertilje 2020, foreslas Ostertilje station att utvecklas till
att bli ett stadsdelscentrum, vilket kommer leda till att fler framtida métesplatser
skapas.

14
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2.5 Gator och trafik

Gatunat
Planomrddet ligger i anslutning till Grodingevagen. Grodingevagen ar en vag med
hog belastning av tung trafik enligt RUFS, 2050.

Markparkeringsytorna inom kv. Jdgmadstaren, som ligger i anslutning till
Grodingevagen, bidrar till att gaturummet idag kdnns dnnu mer brett och
storskaligt. Gatundtet inom villaomradet bestdr av nagra matargator, som
Centralvdgen dr, som sedan leder ut till mindre, intimare gaturum med gronskande
karaktdr.

Gdang- och cykeltrafik

Langs med Grodingevdgen finns ett gang- och cykelstrak pa vdgens norra sida.
Soder om Grodingevagen finns en gangvag. Villagatorna inom planomradet och
intill planomradet har endast nagra fa mindre gangvdgar men inga separata gang-
och cykelvagar.

Kollektivtrafik

Planomradet dr kollektivtrafikférsorjt med pendeltag och buss. Pendeltagen gar
under dagtid varje kvart och restiden till Stockholm Central dar 36 minuter utan
byte. Restiden till Sodertilje centrum &r ca. 9 minuter. Ostertilje station ar en
knutpunkt for ett antal busslinjer och bussar som gar mot Rosenlund, stadskdrnan,
Glasberga, Fornhdjden och vidare till Moraberg och Gdrtuna.

Sodertalje ingar i SL:s verksamhetsomrade. Utanfér planomradet finns
busshallplatsen Centralvdgen som trafikeras av linjerna 753, 758, 759, 761, 783 och
797. Pendeltagstationen Ostertilje finns inom ca. 200 meter. Kopplingar dit kan
forbattras for att framja anvandandet av sparbunden kollektivtrafik.

Trafikverket haller p3 att ta fram en utredning ”AVS Sodertilje, tillginglighet med
kollektivtrafik”. Utredningen syftar till att skapa en gemensam bild 6ver
utvecklingen av kollektivtrafiklosningar till och fran Sodertdlje, med fokus pa
sparbunden trafik och anslutande kollektivtrafik. I den processen pagar prévning
av ett tredje spar i Ostertilje. I atgirdsvalsstudien (AVS) prévas dven andra
atgdrder runt stationen och nya spardragningar. Darfor behdver
bebyggelseforslaget forhalla sig till ett skyddsavstand pa 30 meter fran
tillkommande sparmitt.
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Bil- och cykelparkering

Inom planomrddet finns idag stora markparkeringsytor ut mot Grédingevigen
samt vid infarten till Centralvagen. Bakom den befintliga verksamhetsbyggnaden
finns ett antal markparkeringsplatser som angors via Almviksvagen. De befintliga
villorna har sin markparkering inom fastigheten, med infart fran Centralvagen.

Centralparken har en mindre asfalterad parkeringsyta i vast dar det finns plats for
tva fordon. Grasytan som loper lings med Grodingevdagen har en smalare

markparkering i norr for ca. 25 bilar.

-

Figur 6. Omradet ovanifran. Bildkélla: Googlemaps.

-

2.6 Halsa och sakerhet

Risk, sé@kerhet och stérningar

Planomrddet ligger i anslutning till Grodingevdgen som inte lingre &dr en
rekommenderad vag for farligt gods. Det sker daremot transporter med farligt gods
pa jarnvdgen som ligger soder om Grodingevagen. Bade utifran befintlig jarnvag
samt utifran det eventuella tredje sparet, behéver bebyggelseforslaget forhalla sig
till ett skyddsavstand pa 30 meter fran sparmitt.

Buller
Enligt lanskartan berdknas vagtrafikbuller vara mellan 55-65 dBA (ljudniva) pa
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sodra delen av fastigheten och mellan 45—55 dBA pa den norra delen av fastigheten.
For spartrafikbuller sa stracker sig bullret inte lika langt upp pa fastigheten utan
berdknas vara mellan 55—65 dBA pa de sydligaste delarna av fastigheten och 45-55
dBA pa den mellersta delen av fastigheten. Riktvardena for buller kan darmed
overskridas.

Markfoéroreningar
Inom planomradet finns inga kdnda markféroreningar enligt EBH-kartan.

Luftkvalité

Enligt matvarden fran SLB (Stockholms luft- och bulleranalys) ligger varden for
luftféroreningar (PM10) arsmedelvarde mellan 20-25 pg/ m® per ar, vilket
motsvarar den ndst lagsta luftféroreningsklassen. For dygnsmedelvdrdet ligger
luftféroreningen fér planomrddet inom 20-25 pg/ m: per dygn, vilket motsvarar
den mellersta luftféroreningsklassen.

Radon

Sodertdlje kommun har gjort en kartering av markradon. Den anger ungefar vilken
risk det finns fér markradon i olika omraden. Kartan bygger pa hur geologin ser ut
och pa ett antal stickprovsmatningar. Omradet dr Overhdngande klassat som
lagriskomrade. Planomradets sddra del dr klassat som eventuellt hogriskomrade
for radon enligt kommunens markradonkarta daterad 2022-05-30.

Geotekniska forhallanden

Marken inom planomradet bestar av glacial lera i de nordvastra delarna av omradet
och postglacial sand Over resterande omrade. Djup till berg ar enligt
Jorddjupskartan 20-50 meter under markytan enligt Sveriges geologiska
undersoknings (SGU) karttjdnst.

Skyfall

Idag samlas stérre mangd dagvatten samt skyfall i en stor lagpunkt som stracker
sig fran Centralparken, 6ver Almviksvdgen och ner mot kv. Jagmadstaren. Enligt
Lansstyrelsens skyfallskartering fran 2021 (100-arsregn) visar den att maxdjupet
kan bli 6ver 1 meter staende vatten i lagpunkten, se morkrod markering i Figur 7.
Fortsatt ytlig avrinning sker mot grasytan langs Grodingevagen dar det likasa finns
en lagpunkt dar det sker vattenansamling (rod farg i sydost i Figur 7).
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b

Lansstyrelserna

2024-05-23

Figur 7. Lansstyrelsens skyfallskartering fran 2021.
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3. Planforslaget
3.1 Bebyggelse
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Figur 8. Illustrerad fasad mot Grodingevdgen. Gestaltningsprogram, Okidoki arkitekter.

Omradet bestar till storsta del av villabebyggelse fran 1900-talets forsta halft som
karaktdriseras av smaskaliga byggnader med lummiga tradgardar och smala,
intima gaturum. Programmet fér Ostertilje skriver att Grodingevigen ska sa bli
mer stadsmadssig och att Grodingevagens funktion som centrumstrak ska starkas.
Bebyggelseforslaget utgdr ifran att ta hdnsyn till och harmonisera med den
kulturhistoriska miljon som prdglar platsen men samtidigt skapa en
stadsmadssighet utmed Grodingevagen.

Detaljplaneforslaget innebdr att befintliga byggnader rivs inom Jdgmadstaren 11, 12
och 13, och ett nytt bostadskvarter byggs. Bostadskvarteret kommer omsluta en
upphojd privat innergard med underliggande garage. Volymen trappas ned i st for
att mota Centralparken och villabebyggelsen samtidigt som den hogre delen av
kvarteret knyter an till flerbostadshuset i vast och bidrar till stadsmadssighet langs
Grodingevagen.

Det planerade bostadskvarteret kommer inrymma ca. 150 lagenheter i ett
kollektivtrafikndra ldge. Det planeras for en lokal i bottenplan mot korsningen
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Grodingevagen/Centralvagen. Funktionsblandning av bostader och lokaler kan
bidra till liv och rorelse i det offentliga rummet. Ett gestaltningsprogram har tagits
fram och ska ldsas tillsammans med planbestdmmelserna for byggandets
omfattning, utformning och utférande.

Byggandets anvéndning

Det nya bebyggelseforslaget innefattar ett bostadskvarter i 2—6 vaningar med lokal
i bottenplan samt en mindre fristaende byggnad i den véastra delen av fastigheten.
Idén med kvarteret dr att bland annat férstarka kopplingen mellan Grédingevagen,
Centralvagen och Almviksvagen. Byggnaden bildar ett slutet kvarter som bearbetas
i volym och skala for att méta omgivningen pa ett respektfullt satt.

[B] Bostdder
Bostadskvarterets fotavtryck regleras med utritad egenskapsgrans.

[Ci1] Lokal for centrumdndamal ska finnas i bottenplan mot Grédingevédgen och
Centralvagen. Minsta yta for lokal dr 137 kvm.

En lokal i hornet Grodingevagen/Centralvagen 6ppnar upp for verksamheter och
bidrar till en 6kad rorelse och liv i omradet.

[el] Byggnadens anvidndning ska vara forrad och/eller lokal av ickestorande
verksambhet.
Den fristaende byggnadens fotavtryck regleras med utritad egenskapsgrans.

Utformning och gestaltning

[fi] Takkupor far uppféras mot innergard och maximalt utgéra % av takldngden
som vetter mot innergard.

For att tillskapa olika lagenhetstyper och med det méjliggora for loftvaningar, sa
har bestdimmelsen angivits pa plankartan. Takkuporna far endast finnas mot
innergard for att byggnadens gestaltning mot gata och omgivning ska bli enhetlig.

[f.] Tak ska vara av sedum.
Sedumtak har angivits for att arbeta med dagvattenhantering pa olika satt och for
att balkonger med utblick 6ver den fristaende byggnadens tak ska bli trevlig.

[fs] Takterrass ska utgora hela takytan.
Pa 3 delar av bostadskvarteret kommer takterrasser att finnas. Takterrasserna
kommer komplettera innergarden och kommer kunna nas av de boende via
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trapphusen. Takterrasserna ska inrymma plats for odling, olika typer av gronska
samt en behaglig plats for samvaro. Fasta planteringskdrl med gronska ska
placeras langs racken for att minska intrycket av ldnga racken fran gata och gard.

[fs] Lokal ska utféras med glasfasad.

Uppglasning hjdlper till att bjuda in och aktivera forgardsmarken mot
Grodingevdgen. Utformningen skapar ocksa forutsattningar for att arbeta med
orienterbarheten i stadsrummet och starka kopplingen mot gata.

(f6], [f], [fs], [fo] Hogst antal vaningar.

Hégsta byggnadshéjd i meter.

Kvarteret kommer bilda en hogre skala mot den framtida stadsgatan och ar
anpassad efter flerbostadshuset intill. Volymen trappas sedan ned fran det vastra
hornet till det 6stra for att moéta villaomradet vid Centralparken och Centralvagen i
skala pa ett respektfullt sitt. Den fristaende byggnaden regleras till 2 vaningar, likt
den lagsta vaningen pa bostadskvarteret.

.
. -\
., .
Y : .

Figur 9. Situationsplan med vaningstal. Bebyggelseforslag, Okidoki arkitekter.
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[fio] Vind far inredas. Med hégst 1 gavelldgenhet mot Almviksvédgen.
En ldgenhet kommer kunna inredas i vindsvaningen med utblick over
Centralparken.

[fu] Vind far inredas med hogst 3 ldgenheter.
For att mojliggora for loftvaningar reglerar bestimmelsen maximalt 3 ldgenheter
for att tillskapa god beblandning av lagenhetstyper.

Fasadkuldr ska utforas enligt Illustration 1.

For att byggnadens uttryck ska harmonisera med platsen och mota dess
kulturhistoriska miljo, sa har fasadkulor reglerats i enlighet med
gestaltningsprogrammet (se Figur 10).

FASAD - Kulérpalett

BETOMG - Mérkare fasad moc gara TEGEL BETOMG - Ljusare fasad mor gird

Figur 10. Kuldrpalett fasad. Gestaltningsprogram, Okidoki arkitekter.

Balkong ska utforas i aluminium eller smide och far inte glasas in. Balkonger lings
Centralvédgen far kraga ut max 60 centimeter over allman platsmark med en frih6jd
pa minst 4 meter.

Bestdammelsen utgar ifran gestaltningsprogrammet och balkongers inglasning har
reglerats for att kvarteret ska bilda ett enhetligt uttryck i stadsrummet. Atkomsten
till lyktstolpar samt fri hojd for raddningsfordon har likasa sdkerstdllts med
bestdammelsen.

Fasad ska utformas av tegel eller tegelingjuten betong. Detaljering i form av
monstring och reliefverkan ska koncentreras kring takfot, gavel och frontespiser
enligt illustration 2.

Ilustration 2 pa plankartan ar enligt Figur 11 nedan. Bestdammelsen har satts for att
sakerstalla hog arkitektonisk kvalitet och god gestaltning.
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Figur 11. Fasadutsnitt.
Gestaltningsprogram,
Okidoki arkitekter.

FASADUTSNITT MOT GATA

Sockelvaning markeras med avvikande materialitet och ménstring. Véxtbédddar ska
tdacka minst 60% av sockelldngden.

Ett tydligt fokus pa materialkvalitet och detaljering skapar en levande sockelvaning
tillsammans med vaxtbaddar, klattrande vaxter pa fasad samt integrerade bankar
som bidrar till att sockeln blir mer aktiverad.

Entréer ska vara genomgaende. Entréer markeras och ramas in genom moénster
och/eller reliefverkan med omsorgsfull detaljering.

Entrépartier markeras i kompletterande farg till fasad med valplanerad belysning
samt genomgaende entréer till bostadsgard. Utformningen forstarker
trygghetsaspekten samt skapar ett viktigt flode for manniskor.
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Tak ska vara av plat. Vid solceller kan papp anvdndas som underlag under
solcellsytor.

Tak i plat, likt storre delen av villorna i omradet. Vid solceller sa ska det utformas
for att samspela med byggnadens utformning genom att det kulorsatts lika tak och
ovriga platdetaljer.

Figur 12. [llustration sockel och entré. Gestaltningsprogram, Okidoki arkitekter.

Placering

Kvarterets placering dr anpassat utifran skyddsavstandet till det eventuella tredje
sparet som Trafikverket haller pa att utreda for. Placeringen mojliggor dven for en
gron yta mot  Grodingevagen ~med  uteplatser, vaxtplanteringar,
dagvattenfordrdjning, sittplatser och cykelparkeringar vilket kan bidra till en
kansla av liv och rorelse i omradet. Har finns dven en uteplats kopplad till lokalytan
som mojliggor for eventuell utatriktad verksamhet eller till exempel café med
uteservering sommartid.
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Marken far inte férses med byggnad.
Forgardsmarken har fatt prickad mark pad plankartan for att sdkerstdlla den réda
tradden av gron forgardsmark som karaktdriserar omradet.

Markens anordnande och vegetation

[ni] Parkering

Ca. 16 parkeringsplatser lokaliseras i anslutning till den fristaende byggnaden i vdst
som kommer inrymma lokal och/eller férrad.

[n,] Minst 50% ska vara planterbart.

For att sdkerstdlla en gronskande, levande forgardsmark sa ska denna utformas i
enlighet med gestaltningsprogrammet. Vid ratt utformning av forgardsmarken sa
tillskapas en visuell kvalitet till omradet men ocksa sociala varden som starks.

[ns] Marken far inte anvdndas for parkering.
En del av forgardsmarken ska besta av vegetation och plantering, dessa delar ska
aven anvandas som vistelseytor och far inte anvandas for parkering av fordon.

[n.] 50% av marken ska vara av genomslappligt material.
For att sakerstdlla gronska och funktionella, genomsldppliga gronytor sa regleras
hardgoringsgraden runt kvarteret.

[ns] Marken far endast férses med parkeringsgarage och killare under mark.
Bjdlklaget ska vara planterbart med minsta jorddjup 0,7 meter och minst 50% av
innergarden ska vara planterbar.

Den gemensamma bostadsgarden ska forses med planteringar och vara rik pa
vegetation. Det ska dven finnas olika ytor fér samvaro. Innergarden kommer vara
upphojd for att parkeringsgarage och kadllarutrymme ska inrymmas undertill.

Markreservat

[w] Markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar.

Omradet regleras pa plankartan for att sdkerstdlla utrymme for befintliga
fjarrvarmeledningar.
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® Grasmatta. Tradplantering langs fastighetsgrans.

® Grisbetong runt lokal. Cykelparkering.
® Hardgjord yta for parkering (16 platser) och runt

bottentimmande sopkirl.

@ Fasta planteringskarl langs fasad.

® Fasta bankar mellan planteringskarlen.
® Uteplats dill lokal
(Samtliga parkeringsplatscr forbereds for Iadhinfra-

Utrychmrgsviag

struktur for laddfordon).

® Belaggning med genomslappliga fogar

Figur 13. Oversiktlig bild 6ver férgardsmark. Gestaltningsprogram, Okidoki arkitekter.

lllustration

skyfallsyta

Utifran skyfallsutredningen, 2023-11-27, Norconsult, behovs det sdkerstallas en
skyfallsyta i Centralparken samt en skyfallsyta pa grasytan lings med
Grodingevdgen. Detta behover tillskapas for att kunna hantera
oversvamningsriskerna som finns inom omradet idag. Illustrationslinjerna pa
plankartan visar pa ungefarlig lokalisering.

sophantering

Placering av bottentémmande behallare pd plankartan enligt Telge Atervinnings
riktlinjer for latt atkomst och sdker tomning for arbetsfordon.

lekplats

Befintlig lekplats bekrdftas pa plankartan genom illustrationstext.
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infart
En infart till garaget fran Centralvdgen samt en infart fran Almviksvagen for sopbil
samt ev. leveranser till lokal i bottenvaning.

cykelparkering
For att kunna erbjuda cykelparkering utomhus sa finns det en tilltdnkt yta bakom
tillkommande fristaende byggnad for det.

Mark och vegetation for alimén plats

Niva botten skyfallsyta far hogst vara + 19,20

Bestammelsen reglerar djupet pa svackdiket som planeras i grasytan langs
Grodingevagen.

Niva botten skyfallsyta far hégst vara + 20,50
Bestammelsen reglerar djupet pa urskdlningen i Centralparken.

Skydd mot stérningar

Kantsten av trottoar i anslutning till allman gata ska minst vara 10 cm
Skyfallsutredningen visade pa att en flodesbarridr pa 10 cm behdvs vid
Centralvagens infart till Almviksvdgen. Da denna flodesbarridr blir 4 cm (se skydd:)
for att fordon ska kunna ta sig fram, sa placeras en hégre kantstenslinje pa minst
10 cm langs med kv. Jagmadstarens trottoar som 16per bade langs Centralvagen samt
Almviksvagen.

Byggnaden ska vara radonsdker
Den sddra delen av kv. Jagmadstaren klassas som ev. hogrisk for markradon. For att
sdkerstdlla en sdaker boendemilj6 har bestimmelsen satts pa plankartan.

Entréer placeras hogre dn +22,9 lings Centralvdgen och hiogre dn +21,9 ldngs
Almviksvagen.

Utifran rekommenderad ldgsta hojd pa entréer i skyfallsutredningen, Norconsult
2023, regleras detta pa plankartan for att sdkerstdlla att vatten ej kommer in i
byggnaden vid skyfall.

Ljudreduktion for fasad inklusive fonster och vadringsdon ska dimensioneras sa att
ljudniva inomhus inte 6verskrider 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 d&ven
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Folkhdlsomyndighetens krav for lagfrekvent buller fran 31,5—200 Hz klaras.
Bulleratgarder for fasad och fonster utifran bullerutredningen, Ensucon, 2024.

Offentlig och kommersiell service
Inom en radie pa ca. 600 meter finns tillgang till 4 férskolor. Inom en radie pa ca.
400 meter finns det tillgang till grundskola och gymnasieskola.

Inom planomradet planeras det for en lokal i bottenvaning mot
Grodingevdgen/Centralvagen. Att planera for lokaler i mindre storlek bidrar till ett
okat antal varierande funktioner och aktiviteter samtidigt som det framjar social
kontroll och skapar en narhet for férbipasserande.

3.2 Gronstruktur och motesplatser

Park

[PARK] Park.

Centralparken karaktdriseras av stora grasytor med hdackar och uppvuxna trad. Det
finns en lekplats och sittplatser intill perennplanteringar. Centralparken regleras
som PARK pa plankartan. Anvandningen ”Park” anvdnds for omraden for
gronomraden som kraver skotsel och som helt, eller till viss del dr anlagda. Darfor
har grasytan som loper langs med Grodingevdgen, ocksa fatt bestammelsen PARK.

Rekreation, lek och métesplatser

Bostadsgdrden kan ha en funktion som ”det grona vardagsrummet” enligt
Gronstrategin (2022). Den planerade innergarden kan ses som en forlangning av
bostaden med mojlighet for olika vardagsaktiviteter. Innergarden kommer
inrymma plats for lek, mojlighet for de boende att motas i vardagen samt ett
utegym. Innergarden kommer utgéra en yta pa 1300 kvm och kommer kunna nas
fran samtliga trapphus.
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== ) -

Bostadsgird, uesnice plan

Figur 14. Utsnitt bostadsgard. Gestaltningsprogram, Okidoki arkitekter.

Forgardsmarken blir av gron karaktdr med plantering av buskar, trdd och perenner,
med mojlighet till sittplatser. Takterrasserna kommer ha odlingsmojligheter och
en gronskande utsikt fran bostaden uppfyller samtliga ldgenheter inom det
planerade kvarteret, enligt 3-30-300 regeln.

3-30-300 regeln har tagits fram av forskare for att beskriva behovet av gronska i
staden och dess bidrag till hdlsosammare stadsmiljoer. Den innebar att alla
invanare ska kunna se minst tre trad fran sin bostad, att varje stadsdel ska ha en
krontdckning pa minst 30 procent (avser ytan som skuggas av tradens kronor och
l16vverk), och att alla ska hogst ha 300 meter gangavstand till ett gronomrade.

Inom planomradet pa allmdn platsmark, i Centralparken, finns det en befintlig
lekplats och mojlighet till spontanlek pa de stora grasytor som tdcker storre delen
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av parken.

Figur 15. Vy takterrass. Gestaltningsprogram, Okidoki arkitekter.

Naturomrdden

Det ingdr inga naturomraden i detaljplanen. Planens inverkan pa kringliggande
naturomraden kan bli att de blir mer vilbesokta da detaljplanen medfor ett tillskott
av boende i Ostertilje.

Ekosystemtjanster

For att stirka ekosystemtjansterna inom planomradet har vikten av god gron
struktur beaktats. Gronska och tradplantering i gaturummet har sdkerstallts och
multifunktionella ytor, sa som skyfallsytorna i Centralparken samt i grasytan langs
Grodingevdgen, ska utformats pa sa satt att de innehar andra funktioner da det inte
ar skyfall.

Skyfallsytan i Centralparken kommer skalas ur och anldggas undertill med
makadam och fortsdtta vara en tillganglig grasyta men ocksa fungera som en
absorberande skyfallsyta. Skyfallsytan langs Grodingevagen kommer utformas
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som ett svackdike med plantering for att skapa en visuellt tilltalande miljo samt for
att starka den biologiska mangfalden.

De trdd som behover tas bort for transformatorstationens anldggning samt for
tillskapandet av svackdiket, ska aterplanteras inom Centralparken respektive pa
grasytan langs Grodingevagen. Pa detta satt inkorporeras kompensationsatgarder
och klimatanpassning i planarbetet likasa.

Strandskydd och vattenomraden
Planomradet berdrs inte av nagot strandskydd eller vattenomrade.

3.3 Gator och trafik

Gatunat

Planomradet omfattar Centralvigen samt Almviksvdgen och ligger i direkt
anslutning till Grodingevagen. Tydlighet i gaturummet ar bland annat kopplat till
utformningen, placeringen av funktioner och oOverblickbarhet vilket starker
mojligheten att orientera sig. Syftet med utformningen av gatan dr att stdrka
kopplingen till kringliggande omraden, lanka ihop och skapa sakra trafiklsningar
for enklare forflyttning mellan platser.

[GATA] Gata.

Centralvagen, som dr en matargata i omradet, utformas med gang- och cykelvag.
Pa vénster sida av Centralvdgen, intill planerat kvarter, sakerstalls en yta for
gronplantering och gatutrad.

Utformning av allmén plats

[skydd:] Genomgaende kantstenslinje minst 4 cm.

For att skapa en barriar mot skyfall och for att forhindra Oversvamning av
Almviksvagen samt kv. Jdgmadstarens norra del, anges bestdmmelsen
genomgadende Kkantstenslinje. En hogre kantsten dn 4 cm forsvarar
framkomligheten for fordon och darfoér har skyfallsatgarden kompletterats med
kantstenslinje langs trottoar med 10 cm (se s. 27).
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Figur 16. Vy fran Centralvdgen, nedfart mot Almviksvagen.

[gang:] Gangvag.
Ny gangbana ca. 2 meter bred langs kvarteret Jagmastaren for 6kad trafiksdkerhet.

[plantering;] Plantering.

Plantering i form av gatutrdd och gronska ca. 2 meter bred mellan gangvag och
korbana for att stdrka kdanslan av smaskalighet i gaturummet och for att sakerstalla
dagvattenhantering pa allmdn platsmark. Dessa naturbaserade l6sningar mojliggor
aven for ytterligare infiltrationsmadjligheter vid skyfall.
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Fastighersgrins

GRODINGEV AGEN

Figur 17. Gatusektion. Gestaltningsprogram, Okidoki arkitekter

I korsningen Grodingevagen/Centralvagen vaxer en stor, dldre bok som ska bevaras
samt skyddas mot skada under exploateringen. Trddet ligger i direkt anslutning till
planomradet (intill fastighetsgrans) sa skyddet regleras i exploateringsavtalet.

Figur 18. Aldre bok intill planomradet. Vy fran Centralvigen med Grodingevéigen t.v.
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Gdang- och cykeltrafik

Planerad bebyggelse kommer bidra till 6kat antal fordon, vilket 6kar behovet av
separerad gang- och cykeltrafik for 6kad trafiksdkerhet. For att dven fler ska valja
cykeln framfor bilen, sa behover cykelvdagar kopplas samman inom omradet.
Foreslagen cykelvdg kommer kopplas samman med gang-och cykelbanan som
16per langs Grodingevagen.

Kollektivtrafik

Planomrddets lokalisering dr gynnsamt utifran ett kollektivtrafikperspektiv. Det
har nirhet till Ostertilje station med god tillgdng pa tag och bussférsérjning.
Foreslagen utformning bidrar dven till en god mojlighet till cykelpendling.

Bil- och cykelparkering

Det planeras for ett nergravt parkeringsgarage med plats for ca. 89
parkeringsplatser. Samtliga platser forbereds for laddinfrastruktur for laddfordon.
16 parkeringsplatser, inklusive handikappsanpassade, placeras utomhus i
kvarterets vdstra horn, se figur 9.

Planférslaget har ett forslag pa 2,5 cykelplatser/lagenhet (inklusive besoksplats).
390 cykelplatser placeras i garage med plats for ladcyklar likasa. 40 cykelplatser
placeras i den fristaende byggnaden, i markplan, alternativt utomhus under tak.
Detta okar mojligheten till att fler valjer cykel istdllet for bil.

Tillgéinglighet for raddningstjénst och renhdalining

Framkomlighet for raddningstjdnstens fordon &r tillgodosedd bade pa allmdn
platsmark och kvartersmark. Inom kvartersmark utformas angoringsgator sa att
utrustning och slang inte behover bdras och dras mer an 50 meter. Om utrymning
forutsdtts ske med hojdfordon dr avstandet mellan gatan och husvaggen inte mer
dn 9 m. Vagen fram har en fri hojd av 4 meter och ar hardgjord. Pa rakstrdckor ar
korbanebredden minst 3 meter och inre radien i kurvor dr minst 7 meter.

3.4 Teknisk férsérjning

Vatten och aviopp

Omradet ligger inom verksamhetsomradet for kommunens vatten och
avloppssystem. Den nya bebyggelsen ska anslutas till kommunalt vatten och
avlopp. Raddningstjanstens mojligheter till brandvattenférsorjning ska beaktas.
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Dagvattenhantering

Planomrddet ligger inom det kommunala verksamhetsomradet for dagvatten.
Dagvatten omhdndertas och fordrdjs lokalt. En volym om 43 kbm ska kunna
magasineras inom kvartersmarken. Férdrojningsvolymen for allmdn platsmark ar
32 kbm.

Utférande

Dagvatten ska avledas till vaxtbdddar med en total f6rdr6jningsvolym om minst 43
kbm.

Dagvattnet pa kvartersmark kommer omhdndertas i vaxtbaddar samt i
makadamlager under den genomslappliga belaggningen som planeras over stor del
av fastigheten. Vaxtbaddar ar planteringsytor som anvdnds for att fordroja,
infiltrera och rena dagvatten fran omgivande hardgjorda ytor.

Fordrojningsvolym for allmdn platsmark dr 32 kbm. Infiltration kommer fortsatt
ske pa befintliga grona ytor men ocksa inom den tillkommande planteringen langs
Centralvdagen. De planerade skyfallsytorna kommer kunna fordrja en storre volym
vid ett ev. skyfall.

Varme
Omradet &r fjarrvarmeforsorjt med mojlighet till nya anslutningar.

El

Tillkommande bebyggelse ansluts till befintligt elndt. Den befintliga
transformatorstationen som stromforsorjer naromradet, ar idag lokaliserad pa
Jagmadstaren 11. Den forflyttas till kommunens mark och placeras i det nordvastra
hornet av Centralparken, se Figur 19.

[E] Tekniska anlaggningar

Transformatorstationens placering har sdkerstdllts pa kommunal mark i
detaljplanen for att stromforsorja omradet. Ytan dr 10x10 meter, enligt Telge Nats
riktlinjer.

[f.] Fasad ska beklds i trd med fasadbelysning.

For att anpassa transformatorstationens placering i parkens utkant, sa ska fasaden
utforas i trd samt med fasadbelysning for att 0ka tryggheten genom antalet
ljuskallor i parken som idag ar begransade.
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Figur 19. Ny placering for
trasnformatorstation
markerat i gront.

Avfall/Atervinning

Sortering av avfall ska ske i form av bottentommande behallare, 10 fraktioner.
Kommunens avfallsplan 2030 gdller. Bottentémmande behdllare &dr placerade
utifran krav som anges i Teknisk handbok - riktlinjer for avfallshantering (2019)
och i samrdd med Telge Atervinning. Bottentdbmmande beh&llare féreslds placeras
Oster om fristaende byggnad (se illustrationstext sophantering pa plankartan).

Telefon och fiberndat
Stadsnat finns att ansluta till.

3.5 Hantering av risker och stérningar

Farligt gods

Riskutredningen som dar upprattad 2020-04-30 av Sdakerhetspartner redovisar att
Grodingevdgen tidigare har varit en rekommenderad vdg for farliga
godstransporter. Trots att vagen idag inte ar rekommenderad sa kan transporter av
farligt gods dnda forekomma. Individrisken understiger ALARP-grdnsen (as low as
reasonably practicable - ett matverktyg som avgor risknivan) pa samtliga
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undersokta avstand. Individrisknivan med avseende pa transport av farligt gods ar
ddrmed acceptabel enligt vedertagna kriterier.

Pa jarnvagen sker det transporter av farligt gods. Individrisken avseende farligt
gods pa jarnvag samt ursparning ligger ovanfor den undre ALARP-grdnsen fram till
15 meter fran sparet. Byggnaden placeras mer dn 30 meter fran befintlig sparmitt.
Samhallsrisken med beaktande av bade jarnvdg och vég ligger samhallsrisken med
god marginal under nedre gransen av ALARP. Samhallsrisknivan ar ddrmed
acceptabel och inga riskreducerande atgarder bedéms behévas enligt resultaten
fran riskutredningen.

Skyddsavstand

Utifran riktlinjer fran Trafikverket har foreslagen bebyggelse placerats 30 meter
frdn sparmitt utifran det eventuellt tillkommande tredje sparet inom Ostertilje
station, som for tillfdllet dr under utredning.

Geotekniska fragor

Enligt utford geoteknisk undersokning bestar marken i omradet Overst av
fyllnadsmaterial underlagrat av lera. Overst av torrskorpekaraktiar med lager av silt
och sand, foljt av sand vilande pa fast frikitionsjord, sannolikt moran. Férmodat
berg har patraffats i en punkt pa ca 24 meter djup.

De naturligt lagrade sedimenten som utgor en stor del av undersokt jordprofil ar
mycket 16st lagrade. Sattningar kommer att utbildas i de losa jordlagren vid
belastning av fyllning och byggnad. Grundldaggningen ska darfor dimensioneras
enligt Eurokod (europeiska dimensioneringsregler for barande konstruktioner).

Utifran arkitektunderlag kommer grundldggning ske pa platta med matten 60x60
och ett grundldggningsdjup pa 2 meter under mark. Utifrdn dessa antaganden
klarar marken ett grundtryck pa 100 kPa utan att gd till brott. Utférligare
utredningar av stabilitet bor goras vid fortsatt projektering.

Overslagsberdkningar visar pa att sittningar utbildas under platta grundlagd pa
packad krossfyllning med sattningar upp till 35 cm. Sattningar i friktionsjord
kommer ske momentant vid belastning, men i lera och silt tar sattningsprocessen
langre tid. Om lerans forkonsolideringstryck oOverskrids kan dven ytterligare
krypsattningar utvecklas.
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Kompletterande kolprovtagning och laboratorieanalys bor utféras i projektets
kommande skeden for att sdkerstdlla att sattningar inte sker. Byggnaden bedéms
kunna grundldggas direkt pa mark utan grundférstarkning med villkor i PM
Geoteknik, 2022-07-01.

For att minimera lasttillskottet fran planerad byggnad rekommenderas palning
som alternativ grundlaggningsmetod enligt den geotekniska undersokningen.
Planerad byggnad kan grundldggas med palar slagna till stopp i
mordn/friktionsjord med palavskdrningsplan anpassade till planerade golvnivaer.
Golvet gors fribdarande. Under golv laggs dranerande och kapilldrbrytande lager som
ansluts till drdneringsledningar. Tillfdlliga schakter kan utféras ovan
grundvattennivan.

Stabilitetsforhallandena for omgivande mark och ledningar far ej forsamras.
Sattningar i omgivande mark pa grund av vibrationer, massforflyttningar och
andra ingaende anldggningsarbeten i anslutning till entreprenaden maste tas i
beaktande i dimensioneringsarbetet.

Markfoéroreningar

Miljoteknisk markundersokning daterad 2022-06-15 av WSP, visar pa att inga
fororeningar har patrdffats i halter som innebar nagra miljo- eller hélsorisker, eller
foranleder atgirder med nuvarande markanvdndning. Resultatet fran
undersokningarna visar inte pa ndgra halter 6ver Naturvardsverkets generella
riktvarden for kanslig markanvandning.

Oversvémning och skyfall

Vid regn som overskrider det som dagvattensystemet dr dimensionerat for, gar
systemet fullt och kan inte avleda nagra tillkommande mangder dagvatten.
Konsekvensen av detta blir att vatten riskerar att stiga upp i markytan och bilda
markoversvamninar i lagpunkter. Darfor ar det viktigt att skapa avrinningsvdgar
for att leda vattnet till lampliga skyfallsytor som gor att man inte riskerar att skada
byggnader, hindra raddningstjdanstens framkomlighet m.m.
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2021.

Norconsult
Skyfallsutredningen (Norconsult, 2023) dr baserad pa ett 100-arsregn med en
varaktighet pa ca 25 min. Vid den djupaste punkten kan det bli staende vatten med

ca. 70 cm. Oversvamningen breder ut sig mot befintliga husfasader lings Jarlvagen,
Almviksvdagen, och Centralvagen. For foreslagen exploatering samt for att
handskas med dagens skyfallsproblematik sa behovs foljande atgarder: en

langs Grodingevagen (se Figur 23).

nedsankt skyfallsyta inom Centralparken (se Figur 21), en flodesbarridr langs
Centralvdgen (se Figur 22), samt en nedsdnkt skyfallsyta nedstroms planomradet
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Figur 21. Skyfallsyta Centralparken. Skyfallsutred

Utformningen av den nedsdnkta skyfallsytan i Centralparken har féljande
parametrar:

+ Area: ca. 830 m2

- Vattendjup: 30 cm

- Slanter 1:3

- Niva botten av skyfallsytan: +20,50

- Hojdskillnad fran hogsta punkten i befintlig terrang till botten: ca. 1,5 m
- Hojdskillnad fran lagsta punkten i befintlig terrdng till botten: ca. 30 cm.
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N

Figur 22. Flodesbarridr i rott, langs Centralvdgen. Skyfallsutredning, Norconsult.

Utformningen av flodesbarridren lings Centralvagen foéreslas utformas med
kantsten (rott strack i Figur 22) med en hojd om 10 cm langs nedfarten mot
Almviksvdgen. En kantsten pa 10 cm gor det svart for fordon att ta sig forbi, darfor
foreslas en kantsten pa minst 4 cm i planforslaget. En kantstenslinje pa minst 10
cm foreslas istdllet placeras langs med kv. Jagmadastarens trottoar som bade l6per
langs Almviksvdgen samt Centralvdgen. Planteringar har integrerats i gaturummet
pa Centralvigen vilket mojliggoér for vatten att infiltrera pa fler stdllen inom
planomradet.
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Figur 23. Skyfallsyta langs Grodingevagen. Skyfallsutredning, Norconsult.

i =

B

Utformningen av den nedsdnkta skyfallsytan langs Grodingevdgen har foljande
parametrar:

- Area: ca. 938 m2

- Vattendjup: calm

- Sldnter 1:3

- Niva botten av skyfallsytan: +19,20

- Hojdskillnad fran hogsta punkten i befintlig terrdng till botten: ca. 3,8 m

- Hojdskillnad fran lagsta punkten i befintlig terrdng till botten: ca. 1 cm.

Detta innebdr dven att befintliga byggnader langs Grodingevagen och
Kinandervdgen bor klara sig fran Oversvamningar vid ett 100-arsregn. Da
skyfallsytorna endast foreslas sankas med ca 0,5—1 m jamfort med lagsta befintliga
markyta idag, bor skyfallsytorna kunna kontrollera dven vanliga regn (10/30-
arsregn) via kupolbrunnar som kopplas till befintliga dagvattenledningsnatet.
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Infarten till garage som placeras langs Centralvagen bedéms inte ha ndgon risk for
6versvamningar om infarten placeras pa ca. +23,00 for att skapa en trygg barridr
mot skyfallsflodet, vilket har reglerats pa plankartan.

Buller

Bullerutredningen som dr utford av Ensucon 2024-04-12, visar att riktvdrdena
enligt forordning om trafikbuller vid bostdder, SFS 2015:216m klaras. Riktvdrdena
enligt forordningen berdknas klaras saval vid fasad som vid uteplats. Inga sdrskilda
atgdrder kommer att behovas for att klara bullerriktvardena utomhus. For att klara
riktvarde for buller inomhus och lagfrekvent ljud inomhus enligt
Folkhdlsomyndighetens riktlinjer krdvs tillracklig fasadljudisolering for de
planerade husen. Detta har reglerats pa plankartan, se under avsnitt ”Skydd mot
stérningar”.

4. Konsekvenser

4.1. Miljokonsekvenser

Betydande miljépaverkan

Enligt 6 kap. 58 miljobalken ska kommunen gora en undersokning av
miljopaverkan nar en plan upprattas eller dndras, for att avgéra om

genomforandet av planen kan antas medféra betydande miljopaverkan. Syftet med
miljobedomningen ar att integrera miljoaspekter i planen s3a att en hallbar
utveckling framjas.

Planférslagets genomférande bedéms inte innebdra en betydande miljopaverkan.
Detaljplanen bedéms darfor vara forenlig med 3, 4 och 5 kap. i miljobalken.

Miljokvalitetsnormer

Yt- och grundvatten

Planforslaget anses inte leda till att miljokvalitetsnormerna for yt- och
grundvatten 6verskrids.

Recipient for dagvatten fran utredningsomradet &r ytvattenférekomsten
Igelstaviken och grundvattenforekomsten &r  Sodertiljedsen-Ostertilje.
Grundvattenforekomsten klassas med god kemisk status och god kvantitativ
status. Igelstavikens ekologiska status dr klassad som mattlig och den kemiska
statusen klassas som god om man bortser fran kvicksilver och polybromerade
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difenyleterar, som overskrider gransvardena i alla Sveriges vattenforekomster.

Med rening enligt forslaget i dagvattenutredning, Norconsult, 2021-12-15, uppnas
en reningseffekt som reducerar halterna av samtliga berdknade dmnen i dagvattnet
fran kvartersmark med 54 % - 94 % jamfort med befintliga halter i dagvattnet.
Maéangderna reduceras med 45 % - 92 % jamfort med idag. Mojligheterna att uppna
miljokvalitetsnormerna for vatten i recipienten forsvaras darmed inte.

Avrinningen mot recipienterna paverkas inte av exploateringen, utan dagvatten
kommer fortsatt att avledas tekniskt eller rinna naturligt mot Igelstaviken.

Miljékvalitetsnormer for luft

I Sodertdlje overskrids inte miljokvalitetsnormerna for luftkvalitet i utomhusluft
for, sot, svaveldioxid och bly. Ddaremot Overskrids miljokvalitetsnormer for
partiklar (PM10) vid Turingegatan. Miljokvalitetsnormer for
kvavedioxid/kvaveoxider oOverskrids ocksd vid Turingegatan, Madlarbron,
Stockholmsvagen och daven delar av Nygatan. I forsta hand ar det trafiken som
bidrar till 6verskridande av miljokvalitetsnormerna. Ett atgardsprogram ar under
framtagande.

Planomradet ligger inte i direkt anslutning till de platser dar
miljokvalitetsnormerna for luft 6verskrids och foreslagen exploateringen dr inte av
sadan omfattning eller karaktdr att den bedoms bidra till att miljékvalitetsnormer
for luft riskerar att 6verskridas.

Konsekvenser for stadsbild

Det nya kvarteret kommer att medféra att stadsbilden dndras i och med att
befintliga byggnader pa Jagmadstaren 11, 12 och 13 &r 1-2 vaningar och stora
markparkeringar tacker storre delen av kvarteret. Kringliggande bebyggelse dr
framst villor samt flerbostadshus i vast i 4—5 vaningar. Stadsbilden har en
gronskande karaktdr med forgardsmarker, uppvuxna tradgardar, hdckar och inslag
av stora trad.

Det nya kvarteret moter befintlig struktur pa ett respektfullt sitt genom att styra
placering, skala och utformning. Siktlinjer in till parken bevaras genom ett sldapp
mellan befintligt flerbostadshus och tillkommande kvarter samt genom att skala
ner volymen i 0st for att mota Centralparken och villabebyggelsen.
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Den grona karaktiren som praglar omradet stirks genom forgardsmark,
planteringar och gronska inom kvarteret. Det stora, uppvuxna tradet som adr
lokaliserat langs med Grodingevagen, intill Jagmadstarens fastighetsgrans, bevaras.
Tradplantering anldggs likasa langs Centralvagen.

Byggnadens utformning utgdr ifran kulturmiljéanalysen (Okidoki 2024) som har
studerat omrddets karaktdrsbdrande kvaliteter. Intilliggande bebyggelse bestar till
storsta delen av hus i tegel, tra och puts med platbeklddda tak och tegeltak. Fasader
utfors i variation av material och monstring for att markera vaningar, entréer och
fonster. En ytterligare utpekad vardebdrare ar forgardsmarken och grénskan som
karaktariserar omradet.

Detta har legat till grund for gestaltningen. Fasad utfors i tegel med partier i
monstring och tak utfors i plat. Gestaltningsvalen preciseras ytterligare i
gestaltningsprogrammet. Byggandets omfattning och utformning, men ocksa
forgardsmarkens gestaltning och gaturummets anpassning regleras pa plankartan
for att sdkerstdlla att hdnsyn tas till omradets utmdrkande karaktdrsdrag.

S

Figur 24. Visionsbild fran Cen tralvdgen. Gestaltnmsrogram, Okidoki arkitekter.
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Konsekvenser fér naturmiljon

Enligt 3 kap. 1§ miljobalken ska mark- och vattenomraden anvdndas for det
dndamal for vilka omradena ar mest lampade for med hansyn till beskaffenhet, lage
och behov. Planforslaget medfoér ingen ny anvandning och leder darfor inte till
nagra negativa konsekvenser for naturmiljon. Positiva effekter dr bland annat
ekosystemtjansterna som tillkommer i samband med exploateringen. Hardgjorda
ytor som istdllet bland annat kommer bli perennplanteringar, tradplanteringar och
grona ytor.

Konsekvenser fér kulturmiljon

Kringliggande villabebyggelse fran sekelskiftet fram till 1900-talets slut,
tillsammans med de lummiga, grona tradgardarna som karaktdriserar omradet,
utgér en kulturhistorisk miljo. Villaomradet och 1990-tals flerbostadshus i
anslutning till planomradet har sin tidstypiska karaktar. Darfor ar det viktigt att
bostadskvarteret moter villabebyggelsen samt flerbostadshuset pa ett respektfullt
satt for att tillfora en kvalitet till platsen och leda till en god helhetsverkan.

En kulturmiljéanalys har tagits fram (Okidoki arkitekter 2024) vilket har legat till
grund for gestaltningsprogrammet som ska sdkra kvalitet i utformningen av
tillkommande bebyggelse. Planbestammelser pa plankartan har utformats i syfte
att reglera gestaltning i enlighet med gestaltningsprogrammet vilket skapar en bra
grund for att undvika negativa konsekvenser pa kulturmiljon.

4.2. Sociala konsekvenser

Sociala védrden

Enligt Bo Tryggt2030, sa ar ndrvaro av synliga manniskor och 6verblickbarhet i det
offentliga rummet det som bidrar till en social kontroll som i sin tur kan leda till
trygghet. Ett satt att starka den sociala kontrollen dr att bygga en fysisk struktur
som underldttar naturlig uppsikt i det offentliga rummet men daven genom god
belysning. Overgripande handlar sociala virden om att skapa attraktiva, levande,
trivsamma och trygga stadsmiljoer som stimulerar till interaktion mellan olika
manniskor.

Planerad bebyggelse kommer att bidra till en tydligare stadsbild med okad
stadsmadssighet langs Grodingevagen och med det 6ka mojligheten till rorelse i
omradet. Lokal planeras i bottenvaning vilket &r positivtc da det oOkar
overblickbarheten. Utformningen av utemiljon antas bidra till 6kad trygghet med
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mer och badttre belysning, trivsammare utformad offentlig plats och mer rorelse
generellt.

Innergarden, takterrasserna samt forgardsmarken kan ha hoga sociala vdrden da
det dr platser for samvaro med olika funktioner samt att boende har mdojlighet att
motas i vardagen samt ordna gemensamma aktiviteter med varandra. Enligt
gronstrategin bor bostadsndra utemiljo pa kvartersmark vara minst 1500 kvm.
Innergarden planeras bli 1300 kvm. Tillsammans med takterrasserna anses de
privata utemiljoerna inom kvarteret uppfylla vardefull vardagsrekreation. Helheten
tillgodoser behovet fér mindre barn, dldre samt for de som inte kan ta sig langt pa
egen hand.

Enligt utférda solstudier i bebyggelseforslaget, Okidoki 2024, far innergarden
direkt solljus under nagra timmar under dygnet. Endast viss del av innergarden
kommer fa direkt solljus, en storre del under sommarmanaderna och en mindre yta
under de kallare mdnaderna. Tillsammans med takterrasserna anses méjlighet till
solig gardsmiljo kunna uppfyllas. Fasad mot innergard utformas i ljusare kul6r for
att oka reflektionen av ljuset.

Barnperspektiv

Planférslaget innebdr en fortatning av bostdder pa en relativt 6delagd plats idag.
Detta anses vara positivt ur ett barnperspektiv. Separata gang- och cykelvagar
finns ldangs Grodingevdagen och planforslaget mojliggor for tillskapandet av
separata gang- och cykelvagar langs med Centralviagen likasa. Flera skolor och
forskolor finns i naromradet och ombyggnationen av vagen hojer trafiksakerheten
och med det mdéjligheten till sdkra skolvagar.

Nya bostdder innebdr ocksa att omradet har mojlighet att bli en tryggare och
trevligare plats med bade fler manniskor i rorelse och fler ljuskallor fran fonster
och utebelysning. Det tillkommande bostadskvarteret ligger intill en park, vilket
medfér mojlighet till lek, rorelse och rekreation pa ndra hall. Narhet till
kollektivtrafik ger likasa manga fordelar for barn och familjer som inte har tillgang
till bil.

Jamstdalldhet och méngfald

Planférslaget mojliggor for varierande bebyggelse i omradet, vilket gor det majligt
for flera olika manniskor att bosatta sig i omradet. Planomradet ligger precis intill
kollektivtrafik och kan litt nas med bil, buss, tag eller cykel, vilket underlattar
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vardagen for bade mdn och kvinnor.

En mix av funktioner har ur trygghetssynpunkt mojlighet att framja en lamplig
mangfald av manniskor samt en passande overlappning av tider for att stodja
sdkerhet och trygghet under en sa stor del av dygnet som mojligt. Detta for att
undvika barridrer eller lagt utnyttjade, stora mellanrum som kan kdnnas 6de och
hotfulla, framforallt for kvinnor.

Tillgéinglighet

Vid utarbetande av planforslaget har kravet pa god tillganglighet och anvdandbarhet
for funktionshindrade beaktats. Hur kraven pa tillganglighet i 8 kap 48 och 9 §
plan- och bygglagen i detalj kommer att tillgodoses avgors i samband med
kommande bygglovsprovning. Planforslaget innebdr att tillganglighetskraven
enligt ovan kan uppfyllas.

5. Genomforande
5.1. Organisatoriska fragor

Tidplan for genomférande
Detaljplanen handlaggs med standardforfarande och har en preliminar tidplan.

Samrad kvartal 3 2024

Granskning kvartal 12025
Teckna exploateringsavtal kvartal 2 2025
Antagande kvartal 2 2025

Laga kraft, tidigast*  kvartal 2 2025
Byggstart, tidigast kvartal 4 2025
*under forutsattning att detaljplanen inte 6verklagas

Genomforandetid
Genomforandetiden ar 5 ar fran det datum detaljplanen har vunnit laga kraft (4

kap. 21 § PBL). Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en rdtt att bygga i
enlighet med detaljplanen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal
foreligger. Efter genomforandetidens utgang fortsdtter detaljplanen att gélla tills
den dndras eller upphavs.

Huvudmannaskap
Alla allmdnna platser ska ha en huvudman. Huvudmannen foér allman plats

ansvarar for och bekostar drift och underhall inom allmén plats. Inom detaljplanen
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ar Sodertdlje kommun huvudman for allman plats, i plankartan redovisad med
anvandningen GATA och PARK. Telge Nat dr huvudman for det allmanna vatten-
och spillvattenndtet (VA) samt for dagvattenndtet. Trafikverket ar vdaghallare for
Grodingevagen.

Ansvarsférdelning

Allmaén plats
Kommunen ansvarar for utbyggnad av allman plats i enlighet med detaljplanen.

Kommunen ansvarar dven for framtida drift och underhadll inom allman plats.
Innan arbeten paborjas ansvarar huvudmannen for att erforderliga tillstand och lov
ar beviljade.

Vatten, spillvatten och dagvatten
Planomradet ligger inom det kommunala verksamhetsomradet for vatten,

spillvatten och dagvatten. Telge Nat AB dr huvudman for det allmdnna vatten-,
spillvatten och dagvattenndtet i Sodertdlje kommun och ansvarar for
ledningsdragning fram till anvisad forbindelsepunkt som i normalfallet upprattas
vid fastighetsgrdns.

Fastighetsagaren ansvarar for ledningsdragning inom den egna fastigheten, fran
forbindelsepunkten fram till de byggnader som ska anslutas. Fastighetsagaren
ansvarar for omhandertagande av dagvatten inom den egna fastigheten.

Elférsérjning, telendt, fiberndat och fjarrvarme
Telge Ndt ansvarar for det lokala ledningsndtet avseende elforsorjning, tele, fiber

och fjarrvarme. Skanova har ledningar for tele/fiber i omradet. Ledningsagarna for
el-, tele-, fiber- och fjarrvarmendten ansvarar for eventuell flytt av befintliga
ledningar och utbyggnad av eventuella nya ledningar inom planomradet.

Kvartersmark
Exploatéren ansvarar for att uppfora byggnader och anldggningar inom

kvartersmark. Det omfattar dven parkering, utfarter, lek- och planteringsytor,
anldggningar for omhdndertagande av dagvatten samt servisledningar fran
anvisade forbindelsepunkter till husen inom kvartersmark. Exploatoren ansvarar
for att ansoka om erforderliga tillstand och lov som krdvs for anldggande och
utforande av atgarder inom kvartersmark.

Ansokan om fastighetsbildning
Kommunen ansvarar for ans6kan om lantmateriforrdattning for erforderliga
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fastighetsrdttsliga atgdrder for allmdn platsmark. Exploatéren ansvarar for
ansokan om lantmateriforrattning for erforderliga fastighetsrdttsliga atgarder
inom kvartersmarken. Ledningsdgarna ansvarar, vid behov, for ansdkan om
lantmateriforrattning for eventuella servitut, ledningsratt eller andra nédvandiga
fastighetsrattsliga atgarder.

Avtal

Plankostnadsavtal
Ett plankostnadsavtal har tecknats med exploatoren som reglerar kostnader for

framtagande av detaljplanen.

Intentionsavtal
Ett intentionsavtal kan komma att tecknas med exploatoren infér kommande

exploateringsavtal. Syftet med ett intentionsavtal dr att ange principer for ansvars-
och  kostnadsfordelning  for  detaljplanefasen @ och  genomférandet,
exploateringsersdttning samt eventuella markéverforingar.

Exploateringsavtal
Infor detaljplanens antagande ska ett exploateringsavtal upprdttas mellan

Sodertdlje kommun och fastighetsagaren (exploatéren) som reglerar fragor kring
detaljplanens genomférande samt ansvars- och kostnadsfordelning. Avtalet ska
bland annat innehalla tidplan, fastighetsrattsliga bestammelser, bestimmelser om
anlaggningarnas utférande, ersdttningsfragor med mera. Exploateringsavtalet ska
tecknas innan detaljplanens antagande.

Markavtal
Telge Nats ledningar inom allman plats omfattas av befintligt markavtal mellan

kommunen och Telge Nat.

Genomfoérandeavtal med ledningségare
Genomforandeavtal tecknas med berdrda ledningsdgare som ska bygga om eller ut

ledningar i omrdadet. Syftet med genomférandeavtalen ar att reglera ansvars- och
kostnadsfordelning i samband med utbyggnad av ledningar och tillhérande
anlaggningar och av allman plats inom omradet.
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5.2. Fastighetsrdttsliga fragor

Markégoforhallanden
Planomrddet omfattar fastigheterna Jagmdstaren 11, 12 och 13 som &gs av

Fastighets AB Jiagmastarenfast 11 (exploatoren) samt fastigheterna Ostertilje 1:2,
1:3, 1:4 och 18:1 som &gs av Sodertdlje kommun.

Fastighetsindelning
Detaljplanen foljer befintliga fastighetsgranser mellan kvartersmark och allmdn

platsmark och fastighetsbildning bedoms inte nodvandig for detaljplanens
genomfdrande.

Fastighetsbildning inom kvartersmarken kan behovas for att tillskapa en
dndamalsenlig anvandning i enlighet med detaljplanen och mojliggérs nar
detaljplanen vunnit laga kraft. Exploatoren ansvarar for att ansoka om
lantmateriforrdttning for eventuella fastighetsregleringar, bildande av
gemensamhetsanldggningar, servitut eller andra fastighetsrattsliga atgarder inom
kvartersmarken. Planforslaget innehaller inga fastighetsbestaimmelser.

Servitut
Ett servitut dr en rdttighet som dr knuten till en viss fastighet och gdller oberoende

av vilka personer som dger fastigheterna. Ett servitut kan exempelvis avse ratt att
for agaren till en viss fastighet ta vag 6ver en annan fastighet. Servitut kan bildas
genom lantmateriférrattning (officialservitut) eller genom civilrattsligt avtal
mellan tva fastighetsdgare (avtalsservitut). Officialservitut skrivs in i
fastighetsregistret. Aven avtalsservitut kan, men maste inte, skrivas in i
fastighetsregistret. Det betyder att ytterligare rattigheter utéver vad som redovisas
i fastighetsregistret kan finnas och vara gdllande.

Inom planomradet finns tre befintliga officialservitut registrerade, se Figur 25.
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Figur 25. Officialservitut inom planomradet.

0181K-4/1981.], Officialservitut fér véig
Servitutet belastar Jagmadstaren 11 till forman for Jagmastaren 12. Detaljplanen

medfor att behovet av tillfartsvagen upphor och servitutet kan upphavas i samband
med fastighetsbildningen for kvartersmarken.

0181K-26/1990.1, Officialservitut fér véig, véirme och VA
Servitutet belastar Jagmadstaren 14 till forman for Jagmadstaren 11. Ingen atgard

kravs som direkt f6ljd av den nya detaljplanen. Om behoven av tillfartsvag, varme
och/eller VA for den tillkommande bebyggelsen ordnas fran annat hall kan behovet
av servitutet forandras och darmed behéva omprovas eller upphavas.

0181K-18/1991.1, Officialservitut for aviopp
Servitutet belastar Jagmadstaren 14 till forman for Jagmadstaren 11. Ingen atgard

kravs som direkt foljd av den nya detaljplanen. Om anslutning av den nya
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bebyggelsen till avloppsnatet ordnas fran annat hall kan behovet av servitutet
upphora och darmed upphavas.

Inom den sodra delen av Jagmadstaren 11 finns befintliga fjarrvarmeledningar som
inte omfattas av inskrivet servitut eller annan rattighet i dagslaget. Dessa skyddas
med u-omrade i detaljplanen och kan sdkras genom att exempelvis inrdtta ett
servitut. I detaljplanen finns markreservat for underjordiska ledningar (u) och
tekniska anldaggningar (E). Dessa dar mdjliga att sakra genom exempelvis servitut.

Ledningsrdtt
En ledningsratt innebdr en rattighet for ledningshavaren att vidta de atgdrder som

behévs for att dra fram och anvanda en ledning eller annan anordning pa den
belastade fastigheten. Inrdttandet av en ledningsratt provas genom férrattning av
lantmdterimyndigheten med stod av ledningsrdttslagen (1973:1144). Inom
planomrddet finns en befintlig ledningsrétt, se Figur 26.
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Figur 26. Ledningsrétter inom planomradet.
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0127-98/49.1, Ledningstréitt for tele till forman for Stokab

Ledningsrdtten dr beldgen inom allman platsmark PARK inom planomradet och
bedéms ej paverkas av exploateringen. Berérda ledningshavare ansvarar for att
trygga atkomsten till sitt ledningsnat genom exempelvis avtal eller ledningsratt.

Gemensamhetsanlédggningar
En gemensamhetsanldggning (GA) dr en anldggning som dr gemensam for flera

fastigheter och som ska skotas gemensamt. Inrdttandet av en
gemensamhetsanldggning provas vid forrdttning av lantmdterimyndigheten med
stod av anldggningslagen (1697:1149). I beslutet (sa kallat anldggningsbeslut) om
att inrdtta en gemensamhetsanlaggning framgdar vad som ingar i anlaggningen
(exempelvis en gemensam vdg, garage eller gard).

Inga gemensamhetsanldaggningar finns inom planomradet. Beroende pa hur
framtida fastighetsindelning kommer se ut kan det bli aktuellt med en eller flera
gemensamhetsanldggningar, exempelvis for gemensamt garage, kvartersgator,
ledningar, innergardar och utrymmen for avfallshantering. Detaljplanen anger inte
nagra bestdmmelser eller markreservat for sadana gemensamhetsanldggningar.
Bedomning gors att fragorna kan hanteras i samband med fastighetsbildning.

5.3. Ekonomiska fragor
Avgifter och taxor

Plankostnader
Planarbetet bekostas av exploatéren enligt tecknat plankostnadsavtal. Nagon

planavgift tas darmed inte ut i samband med bygglovsansokan.

Kostnader fér lantmditeriférréttningar
Lantmaterimyndigheten tar ut kostnader for forrattningar utifran faststalld taxa.

Kostnader for lantmateriforrattningar kommer regleras i exploateringsavtal mellan
kommunen och exploatéren. Utgangspunkten ar att exploatoren ska bekosta
samtliga lantmateriforrattningar som krdvs for detaljplanens genomforande.

Avgifter for bygglov, marklov samt andra tillstand och dispenser
Avgifter for bygglov, marklov samt andra tillstdnd och dispenser betalas av den

som soker lovet, enligt vid var tidpunkt gdllande taxor.

Anslutningsavgifter
Anslutningsavgifter for VA, el, tele, fiber och ev. fjarrvirme betalas av
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fastighetsdgaren till respektive ledningsdgare enligt vid var tidpunkt gallande
taxor. Avgifter for avfallshantering bekostas av fastighetsagaren.

Utbyggnads-, drift- och underhdliskostnader

Kostnader fér allmén plats
Kommunen dr huvudman for allmdn plats och svarar for utbyggnad och framtida

drift- och underhallskostnader. Detaljplanen medfér att Centralvigen behéver
byggas om for att anpassas till den nya bebyggelsen och skyfallsytor planeras
anlaggas inom parkmark. Exploatoren ska bekosta de atgarder som dr nodvandiga
for att detaljplanen ska kunna genomfbéras genom att erligga
exploateringsersattning till kommunen. Kostnadsfordelning for utbyggnad av
allmdnna anldggningar inom allmdn plats kommer regleras i ett exploateringsavtal
mellan kommunen och exploatoren.

Kostnader for kvartersmark
Kostnader for utbyggnad samt drift och underhdll inom kvartersmark bekostas av

fastighetsdgaren (exploatoren).

Kostnader fér vatten och spillvatten
Planomradet ligger inom det kommunala verksamhetsomradet for vatten och

spillvatten. Anldggande, drift och underhdll av allmdnna vatten- och
spillvattenledningar bekostas av Telge Ndt, som i sin tur finansieras av
anslutningsavgifter fran fastighetsdgaren. Ett genomférandeavtal ska ingas mellan
kommunen och Telge Nat avseende ansvars- och kostnadsfordelning for
gemensamma arbeten och eventuella ledningsflyttar.

Kostnader for omlaggningar av befintliga ledningar och tillhérande anlaggningar
som uppkommer till f6ljd av exploateringen ska bekostas av exploatéren och
regleras i ett exploateringsavtal mellan kommunen och exploatoren. For
anslutande ledningar inom kvartersmark ansvarar och bekostar fastighetsdgaren
(exploatoren) for utbyggnad, drift och underhall.

Kostnader fér elférsérjning, telendt, fibernét och fjGrrvéirme
Respektive ledningsdagare ansvarar for nylaggning och eventuella omldaggningar av

ledningar och tekniska anordningar. Genomférandeavtal ska ingas mellan
kommunen och respektive ledningsdgare avseende ansvars- och
kostnadsfordelning for gemensamma arbeten, eventuella ledningsflyttar samt
anldggningar som ska upplatas pa allmén platsmark och ska inga i utbyggnaden av
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allmdnna anldggningar.

Kostnader for omldggningar av befintliga ledningar och tillhérande tekniska
anldggningar som uppkommer till f6ljd av exploateringen ska bekostas av
exploatoren och regleras i ett exploateringsavtal mellan kommunen och
exploatoren.

Kostnader fér dagvattenhantering
Planomrddet ligger inom det kommunala verksamhetsomradet for dagvatten.

Anldggande, drift och underhall av dagvattenledningar inom allmdn platsmark
bekostas av Telge Ndt. For att ansluta sig till det kommunala dagvattennatet
behover fastighetsagare erldgga en anslutningsavgift. Dagvattenhantering inom
kvartersmark bekostas av fastighetsdagaren.

Kostnader avseende hantering och fordr6jning av dagvatten inom allmdn
platsmark (avser ej ledningar som hor till dagvattenndtet) regleras i
exploateringsavtalet mellan kommunen och exploatoren.

Véardeodkningar
I samband med att detaljplanen vinner laga kraft forvdntas vardedkningar

uppkomma for tillkommande byggratter pa fastigheterna Jagmastaren 11, 12 och
13. Exploatoren dger fastigheterna och kommer ddarmed tillgodogora sig
vardeokningen.

Inlésen och ersdttning
Detaljplanen foljer befintliga granser mellan kvartersmark och allman platsmark

och medfor saledes inte att ndgon mark ska losas in. Fastighet som belastas av
rattigheter sdasom servitut eller ledningsratt har ratt till kompensation.
Ersattningens storlek bestdms i lantmadteriforrattningen eller genom
overenskommelser med berdrda fastighetsagare.

5.4. Tekniska fragor

Tekniska utredningar
Foljande tekniska utredningar har utforts till underlag for detaljplanen. Ytterligare

utredningar och/eller kompletterande utredningar kan behévas efter samrad.
Riskutredning

Dagvattenutredning

Miljoteknisk markundersokning
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Markteknisk undersokningsrapport
Geoteknisk utredning
Trafikrapport

Kompletterande skyfallsutredning
Bullerutredning

Marksanering
Inga fororeningar har patraffats inom omradet i halter som innebdr att sanering

bedoms nodvandig.

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

Dagvatten
Dagvatten ska omhdndertas och fordrojas lokalt. Enligt framtagen

dagvattenutredning (Norconsult, 2021) samt kompletterande skyfallsutredning
(Norconsult, 2023) finns en risk fér 6versvaimning inom planomradet till f6ljd av
skyfall. Enligt skyfallsutredningen foreslas detta losas genom att anldgga tva
nedsdnkta skyfallsytor inom planomradet, i Centralparken samt vid
Grodingevagen. Skyfallsytorna anldggs inom parkmark (allmdan plats). En
flodesbarriar foreslas ddrtill intill den planerade bebyggelsen mot Centralvdgen
genom forhojd kantsten. Avrinningen bedéms inte paverkas av exploateringen.

Tekniska anldaggningar, elférsorjning, tele och fiber
Telge Nat ansvarar for elndtet i omradet. I samband med detaljplanens

genomforande ska en befintlig elndtstation inom Jagmadstaren 11 ersattas med en
ny elndtstation inom planomradet. Utrymme for elndtstationen sdkerstdlls genom
E-omrade i plankartan.

I omradet har Telge Nat och Skanova befintliga ledningsnat for tele och fiber som
den nya bebyggelsen kan anslutas till. Inget nytt teknikrum dar planerat i dagslaget.
I samband med detaljplanens genomfoérande kan eventuellt omlaggning av el-,
tele- och fiberledningar behova utforas.

Vdrme
Fjarrvarme finns i omradet och det finns mojlighet att ansluta den nya

bebyggelsen. Befintliga fjarrvarmeledningar inom sddra delen av Jagmadstaren 11
skyddas av u-omrdde i detaljplanen och bedéms inte paverkas av den nya
bebyggelsen.

Avfall/Atervinning
Hantering av avfall/atervinning planeras ske genom bottentommande behallare
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inom kvartersmarken.

Hdansyn under byggnadstiden
Planomradet &r beldget i anslutning till befintlig bostadsbebyggelse. Sarskild

hdnsyn behover tas till ndrboende samt framkomligheten pa Centralvigen,
Almviksvagen och ovriga intilliggande gator under byggnadstiden och storningar
minimeras.
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