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Sammanfattning

Utvecklingen for Sandviken och dess naromrade utreds utifran tre olika omfattningar. Alternativ 2 &r
indelat i tv& underalternativ. Alla alternativ innebar utbyggnad av allmant VA med méjlighet att
samtliga fastigheter inom utredningsomrédet kan ansluta sig. Alla alternativ forbattrar
trafiksituationen for oskyddade trafikanter pd Sandviksvagen. Berakningarna baseras p& minsta
fastighetsstorlek om 1200 kvm for villatomter.

®  Malpunkt
Mbjlig exploatering, dialog pagar m fastighetsagare

Mjlig exploatering pa kommunal mark
@' mojligt lige for ny forskola (A-D)
- Ny skola

Mojlig etappindelning

Figur 1. Skiss for maojlig utveckling i Sandvikenomrddet.
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Alternativ 1 foreslar en andring av gallande detaljplan samt tillkommande nya detaljplaner for
befintliga bebyggelseomraden som forvantas inga i Telge Nats verksamhetsomrade fér kommunalt
vatten och avlopp. | de nya detaljplanerna antas en fortatning om ca 230 bostader pa privat mark,
langs befintliga vagar. Fortatningen medfér aven ett berdknat behov om 1st ny férskola. Langs med
Sandviksvagen foreslas en kommunal gc-vag; inga dvriga nya vagar tilkommer. Samtliga vagar
(férutom den nya gc-véagen) forblir under dagens huvudmannaskap, vilket medfér merarbete och
forsvarar framdragandet av kommunalt VA.

Vid andringen av gallande plan paverkas inte strandskyddet och viss fortatning mojliggors pa idag
obebyggda fastigheter. Allmén platsmark liksom enskilda vagar forblir i det har alternativet noterbart
privatiserade och strandlinjen svartillganglig for allmanheten. Trafiksakerheten forbattras i och med gc-
vagen langs Sandviksvagen, men forblir 1ag i stérre delen av omradet. | detta alternativ kravs att
byggnadsplanen genomfors och gamla rattigheter pa grénmark upphavs, for att Malaren ska bli mer
tillgéanglig for allméanheten.

Bade Alternativ 2A och 2B innebér nya detaljplaner for det totala befintliga bebyggelseomradet
samt fortatning i medelstor skala. En stor skillnad ligger i allménhetens tilltrade till Sandviken och
dess strandlinje. Alternativ 2A prévar att endast Sandviksvagen samt Angbétsbryggans omréade far
kommunalt huvudmannaskap. Resten av vagarna och de allmanna platserna for natur kvarstar med
enskilt huvudmannaskap. | Alternativ 2B 6ppnas Sandviken upp och fler kan nyttja och réra sig ned
till Malaren. Alternativ 2B prévar att samtliga natur- och parkomraden, Sandviksvagen samt
ytterligare ett antal (ca 10 st) lokalgator i omradet far kommunalt huvudmannaskap. Férutom ett
enklare forfarande for Telge Nat att anlagga det kommunala VA-natet, medfér kommunala vagar
inne i omradet en okad trafiksakerhet, okad framkomlighet for service- och utryckningsfordon samt
ytterligare mojlighet till fortatning av privat mark. | alternativ 2A antas ca 440 tillkommande bostader
och alternativ 2B medger uppskattningsvis ca 450 st tillkommande bostader. Samtliga tillkommande
bostader inom befintlig bebyggelse forutsatts vara av villa-, parhus- eller radhustyp. 3st nya férskolor
forutsatts i Alternativ 2. | det har andra alternativet aterintrader strandskyddet, vilket medfor att
kommunen behover I6sa in ej ianspraktagen mark inom strandskydd, vilket i de flesta fall beror
obebyggda fastigheter. Skyddet av kulturmiljon kan starkas i och med nya planer.

Alternativ 3 innebar, liksom alternativ 2, nya detaljplaner for befintliga bebyggelseomraden.
Dessutom méjliggérs den nya vagen fran Enhdrnaleden till Sandviksvagen samt exploatering av
framférallt kommunal mark langs med den nya vagen. Det tredje alternativet medfor ca 820
tillkommande bostader varav ca 240 st bostader i flerbostadshus i for det mesta tva och ibland fyra
vaningsplan. Alternativ 3 inkluderar ocksa 4st nya forskolor. Trafiksituationen i Sandviken forvantas bli
forbattrad ytterligare i och med den nya vagen, utéver standardhdjningen av det befintliga vagnatet. |
och med tillskapandet av ytterligare allmanna platser, bade i parkformat och vid vattnet, presenterar
det tredje alternativet den mest allmannyttiga l6sningen, dar boende och allménhet ges storst
mdjligheter att nyttja Sandviken. Exploateringen av kommunal mark gor ocksa Alternativ 3 till det
ekonomiskt mest fordelaktiga for Sodertalje kommun. For Telge Néts del ar kostnaden svar att
uppskatta, men Alternativ 3 medfér sannolikt stérre omkostnader pa grund av 6kad belastning pa
befintlig infrastruktur.
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For de boende i omradet varierar gatukostnaden for en befintlig fastighet mellan 13-154 tkr beroende
pa vilket utbyggnadsalternativ som véljs. VA-taxan for anslutningspunkt till det kommunala VA-natet
ligger runt 230-300 tkr enligt dagens VA-taxa. For alternativ 3 kommer anslutningsavgifterna sannolikt
inte att ticka utbyggnadskostnaderna fullt ut, vilket kommer att belasta VA-kollektivet om inte sartaxa
tillampas.

Alternativ Exploateringskalkyl | Kommunal drift | Gatukostnad for | Anslutningsavgift
och underhall enskild bebyggd | enskild villa

fastighet (utan sartaxa)

Alternativ 1* Underskott 9,4 mkr 280 tkr/ar 0 kr 230-300 tkr

Alternativ 1** | Underskott 130 tkr 280 tkr/ar 13 tkr befintlig 230-300 tkr
26 tkr ny

Alternativ 2A | Underskott 4,8 mkr 520 tkr/ar 43 tkr befintlig 230-300 tkr
86 tkr ny

Alternativ 2B | Overskott 2,8 mkr 1,4 mkr/ar 153 tkr befintlig 230-300 tkr
306 tkr ny

Alternativ 3 Overskott 130 mkr 2,3 mkr 117 tkr befintlig 230-300 tkr
234 tkr ny

Tabell 1. Sammantattande tabell 6ver kostnader for respektive alternativ.
*Gang-cykelvdg bekostad genom kommunala medel.
**Gang-cykelvdg bekostad genom gatukostnadspolicy.

Exploateringskostnad Sodertalje kommun

135000 000 kr
115000 000 kr

95000 000 kr

75000 000 k
' 130415369 kr

55000 000 kr

-129 098 kr 2866 288 kr

35000 000 kr
-4859 125 kr

_ -9418 983 kr
15000 000 kr

B Rt 4
-5000 000 k
d 1A 1B 24

-25000 000 kr

2B 3

Tabell 2. Exploateringskostnader for Sddertilje kommun for respektive alternativ. Den streckade linjen
visar nollvdrdet.
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1. INLEDNING

Kommunen har enligt lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsférsorjningsansvar skyldighet att
”...planera bostadsforsorjningen i syfte att skapa férutsattningar for alla i kommunen att leva i goda
bostader och for att framja att Andamalsenliga atgarder for bostadsforsorjningen forbereds och
genomfors”.

Sodertalje kommunfullmaktige beslutade i november 2017 att inga avtal med Sverigeforhandlingen
dar kommunen atar sig att bygga 15 300 bostader i Sodertalje tatort till &r 2035. Dartill anges i
kommunens Mal och budget for 2017-2019 att totalt 20 000 nya bostader ska byggas fram till 2036.

Den 2017-11-13 uppdrog Enhérna kommundelsnamnd (EN KDN) at Sédertélje kommuns
samhallsbyggnadskontor att utreda konsekvenserna av olika alternativ for utveckling i Sandviken.
Behovet av en sammantagen planlaggning av Sandviken grundar sig bland annat i behovet av
utbyggnad av kommunalt vatten- och avloppsnat (VA) i omradet.

Arbetet har agt rum under november och december 2017 och resulterat i féljande sammanstéllda
konsekvensbeskrivning av tre huvudalternativ for den fortsatta utvecklingen av omradet.

Planarbetet befinner sig i tidigt skede och uppgifter som lamnas i konsekvensbeskrivningen baseras
pa tidiga och preliminara skisser, antaganden och grovt uppskattade berakningar.

1.1 Lasanvisning

Konsekvensbeskrivningen redovisar forst tidigare stallningstaganden, planeringsférutsattningar samt
genomférda dialoger for omradet. Darefter redovisas de tre huvudalternativen oversiktligt.
Konsekvenserna for varje alternativ redovisas var for sig. Planeringsforutsattningar och
konsekvenser av olika alternativ redovisas tematiskt med allmanna intressen férst och darefter
enskilda intressen. En dversikt dver alternativ och konsekvenser finns i Bilaga 1.

Hela utredningen baseras pa mycket tidiga antaganden. De ekonomiska effekterna som redovisas i
konsekvensbeskrivningen ar mycket grova uppskattningar i tidigt skede, baserade pa antaganden
som kommer att forandras under planarbetets fortsatta gang. | samband med vidare planlaggning kan
det visa sig att sakforhallanden skiljer sig fran antagandena.

1.2. Projektdeltagare

Andreas Klingstrom, bestéllare, Stdertélje kommun Martin Larsson, exploateringsingenjor, NAI Svefa
Paula Ronnback, planarkitekt, Sodertélje kommun Alexine Wirén, trafikplanerare, Rambdll

Hanna Lundevall, projektledare, WSP Ramzi Laktena, trafik- och véagingenjor, Rambdll
Lotta Eklund, teknisk samordnare, WSP Dimitry van der Nat, dagvatteningenjér, WRS
Anna Hammarback, planarkitekt, Total arkitektur Robert Jonsson, dagvatteningenjor, WRS
Assienah Mooki Morosini, planarkitekt, Total Suvi Vainonpad, VA-ingenjor, Telge Nat
arkitektur Rickard Cederwall, markingenjor, Telge Nat
Mattias Borgstrom, exploateringsingenjor, NAI Cecilia Weistrand, chef Planering VA och

Svefa Atervinning, Telge Nat
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2. TIDIGARE UTREDNINGAR OCH BESLUT

Planarbetet for Sandviken bygger vidare pa tidigare utredningar, kommunala policyer och politiska
beslut. Nedan redovisas nagra av dessa vagvisare som det tidiga planarbetet har utgatt fran och som
samtliga alternativ grundas pa.

2.1. Oversiktsplan for Sodertalje 2013- 2030

| Oversiktsplanen (OP) anges att kommunen anser att det &r viktigt att varna om Sodertéljes karaktér
med en tatort i varje kommundel. Ekeby, Tuna och Sandviken beddms tillsammans ha férutséttningar
for att utgdra tyngdpunkt/tatort i Enhdérna kommundel.

"Genom att koncentrera ny bebyggelse till, eller i ndrheten av, dessa orter starks deras mojligheter
att tillsammans med sitt omland bidra till en hallbar utveckling i kommunen och regionen. Ambitionen
ar ocksa att erbjuda fler att bo pa landsbygden men att utbyggnad ska ske pa ett satt som inte
forsvagar landsbygdens karaktar och kvaliteter. Kommunen anser att det &r den smaskaliga
utbyggnaden i byformationer som béast bevarar och utvecklar landsbygdens kvaliteter och funktion.
Smaéskalig utbyggnad med en blandning av bostader och verksamheter ar generellt ett positivt bidrag
till Sédertaljes landsbygd.” Framtid Sodertélje, Oversiktsplan 2013-2030, s.21

Viktiga funktioner och kvaliteter som ska utvecklas i tatorter ar enligt OP:

. Ett varierat bostadsutbud som ocks& mojliggor for ungdomar och aldre att bo kvar i
omradet.
) Tillgang till trygga och fungerande motesplatser och andra offentliga rum, attraktiva parker

och gronomraden, idrottsplatser, platser for utdvande och upplevelse av kultur, férskola och
skola, vard och omsorgsboende, folkbibliotek, dagligvaruhandel, och café- och
restaurangverksamhet.

o Ett val fungerande och tryggt gatunat for gaende. Utveckling av tyngdpunkterna ska ske
utifran platsens specifika karaktar och identitet. God tillganglighet med kollektivtrafik till
Sodertalje, Stockholm och andra viktiga malpunkter i regionen skall skapas.

o Val fungerande och trygga cykelstrak inom tyngdpunkterna.
| OP tas @ven behovet av kommunalt VA-nat upp:
"Sandviken ar prioriterat i kommunens arbete med att forbattra VA-systemet och planlaggning for

okade byggratter i samband med utbyggnad av vatten och avlopp vantas komma igang under de
narmsta aren.” Framtid Sédertalje, Oversiktsplan 2013-2030, s.47.
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2.2. Fordjupad Oversiktsplan for Ytterenhdrna

Den fordjupade 6versiktsplanen for Ytterenhorna (FOP) antogs 2009. | denna faststélls dragningen for
den nya vagen fran Enhdrnaleden till Sandviken ("Nya Sandviksvagen”), som ska ha separat gang-
och cykelvag (se Figur 1). Befintliga Sandviksvéagen ska enligt FOP rustas upp och cykelvag ska dras
utmed denna. Méjliga platser for ny bebyggelse anges, samt fér eventuell ny bebyggelse. FOP pekar
ut tre mojliga platser for mindre allman bad/batplats. Idag ar marken vid dessa platser privatagd men
ska enligt gallande detaljplan nyttjas som “gronomrade”.

‘ Ny bostadsbebyggelse
Eventuell bostadsbebyggelse

Alternativa forskoletomter
‘ Eventuell Iage for hantverksby
Rt SSRR. o S

= w= « Ny gang- och cykelvdg ) % 3 i A TP o

| ] Ny promenadvag, mellan
Sandviken och Underasbadet

emmes Ny vagforbindelse, mellan Ekeby

|
s
gard och Sandviken 5 n?
ws \/Agstrécka att rusta upp Y i
Mindre bad/bathamn kan anordnas -

@ utska Lo

W=7,
Figur 2. Bild frédn Férdjupad Oversiktsplan for Ytterenhdrna (2009).

2.3. Ovriga planer, program och policys

2012 godkande EN KDN program och tillhérande programsamradsredogérelse for detaljplaneprogram
for Sandviken avseende ny vag och nyexploatering i anslutning till denna. EN KDN gav
Samhallsbyggnadskontoret i uppdrag att uppratta en detaljplan for skola inklusive vag frén
Enhdrnaleden till skolan, samt att uppratta ytterligare en detaljplan for en fortsattning p& den nya
vagen (vidare fran skolan till Sandviken) samt nyexploatering langs med denna. Detaljplan for skola
antogs 2014 av Kommunfullméktige och &r sedan dess dverklagad. 2017 beslutade EN KDN att uttka
planuppdraget (planomradet) att aven innefatta befintlig bebyggelse i Sandviken.

VA-plan

Sodertélje kommun har tagit fram ett forslag till VA-plan. Lagen (2006:412) om allm&nna vattentjanster
(LAV) reglerar kommunens ansvar att ordna med vattenforsdrjning och avloppshantering for
invanarna. Enligt riktlinjerna i kommunens VA-policy ska kommunen beddéma behovet av en allman
VA-anlaggning i enlighet med LAV 68.
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"Prioritering av omraden med behov av allman VA-forsorjning ska ske genom en god VA-
planering i samordning med Oversiktsplaneringen och med hansyn till miljé- och
halsoskyddsaspekter, befintlig VA-férsorjning samt utbyggnadskostnader.” VA-plan 160208, s.13

Prioriteringen har gjorts utifrdn omradenas miljopaverkan, halsoskyddsaspekter, status pa den
befintliga VA-forsorjningen, antalet fastboende i omradena och bestammelser i gallande
detaljplaner. Om det foreligger ett behov av en allmén anlaggning enligt LAV 68 &r kommunen,
oavsett mojligheterna, skyldig att inratta verksamhetsomrade for vatten och/eller aviopp och se till
att behoven tillgodoses.

Sandviken &r i VA-planen klassat som prioritet 1 med anledning av bebyggelsens omfattning, den
okande graden av permanentboende och svarigheten att I6sa avloppsfragan med enskilda
anlaggningar. Prioritering av Sandviken &r ocksa forknippad med det kommande
vattenskyddsomradet for Malaren — Sodra Bjorkfjarden, som véntas bli faststallt under de
narmaste aren enligt Lansstyrelsenl. Sodra Bjorkfiarden ar ravattentakt for Sodertélje och har hog
prioritet for regional/lkommunal vattenforsorjning. Prastfjarden ar dessutom utpekat som nationellt
vardefullt ur natursynpunkt p.g.a. forekomst av hotade arter, skyddsvéarda biotoper och ett artrikt
omrade vad galler fisk. Genom ett allmant VA forvantas Malaren avlastas fran féroreningar fran
omradet.

Gatukostnadspolicy

2017-04-20 beslutade Tekniska namnden att kommunens gatukostnadspolicy ska tillampas i
Sandviken. Policyn innebér att kostnader for utbyggnad av kommunala vagar och allménna
platser ska fordelas mellan de fastighetséagare som har nytta av anlaggningarna.
Gatukostnadspolicyn anger aven riktlinjer for hur huvudmannaskapet inom detaljplan ska
hanteras:

e Kommunen ska inte tvinga fram ett kommunalt huvudmannaskap om det finns en vl
fungerande vagforening och gatorna och anlaggningarna endast ér till fér de boende inom
omradet. Om foreningen daremot vill ha kommunalt huvudmannaskap bor kommunen ta éver.

e Huvudgator med kollektivtrafik eller som anvéands av andra 4n de boende inom omradet ska
normalt planlaggas med kommunalt huvudmannaskap.

Vid nyexploatering kan i vissa fall lokalgator planlaggas med enskilt huvudmannaskap om det
beddéms lampligt och omkringliggande gator har ett enskilt huvudmannaskap.

2.4. Social héllbarhet

Folkhéalsomyndigheten beskriver social hallbarhet pa féljande satt:

"Ett socialt hallbart samhalle ar ett jamstallt och jamlikt samhélle dar ménniskor lever ett gott liv med
god hélsa, utan oréattfardiga skillnader. Ett samhalle med hog tolerans dar manniskors lika varde star i
centrum, vilket kraver att manniskor k&nner tillit och fértroende till varandra och &r delaktiga i
samhaéllsutvecklingen.

1 Dricksvattenforekomster i Stockholms ldn, VAS-radets rapporter nr 6 (2009)
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Social hallbarhet ar av avgorande betydelse for det demokratiska samhallet och ar helt
nodvandig ur ett samhallsekonomiskt perspektiv. Ett socialt hallbart samhalle tal pafrestningar,
ar anpassningsbart och férandringsbenaget (resilient).”

Social hallbarhet beskrivs i Sodertalje kommuns Mal och budget 2018-2020 enligt foljande:

"For Sédertalje kommun betyder social hallbarhet att alla invanare far sina rattigheter och
behov tillgodosedda. Ett socialt hallbart samhalle &r ett jamstallt och jamlikt samhalle dar
manniskor lever ett gott liv med god hélsa och utan orattfardiga skillnader. Ett samhélle med
hog tolerans dar manniskors lika varde star i centrum kraver att manniskor kanner tillit och

fortroende till varandra och ar delaktiga i samhallsutvecklingen.” Mal och budget 2018-2020 for
Sdodertélje kommun, s.13.

| Sandviken bor det idag ca 400 personer permanent och bland dessa ar det en relativt jamn
konsfordelning. Ca 60% av fastighetsagarna ar skrivna i Enhorna, resten ar folkbokférda pa annan
ort. Om man inkluderar alla barn och ungdomar yngre an 23 ar okar siffran som kan antas vara
permanentboende till 70%.

2.5. Tidiga dialoger och tekniska utredningar

Under den tidiga fasen av planprocessen har dialoger foérts med lokala verksamheter och
intresseorganisationer. En inledande workshop med politiker i EN KDN genomférdes i mars 2017
och ett Oppet hus med boende i Sandviken holls sedan i april. Vid dags datum pagar en
barnkonsekvensanalys dar man undersdker barns och ungdomars attityder till sin fysiska miljo.

Projektgruppen har kontaktat fastighetsagare med markinnehav storre &n 20 000 kvm for att
diskutera onskemal och behov kring fastigheten. Flera av de fastighetsagare som projektgruppen
har métt, 6nskar utveckla sina fastigheter med bostader och en fortsatt dialog kring detta pagar.
Ytterligare nagra fastighetsagare har sjéalva kontaktat projektgruppen eller kommunen for att man
onskar utveckla sina fastigheter med fler bostader. Projektgruppen och kommunens tjansteman
har aven blivit kontaktade av samfallighetsforeningar som 6nskar bevara nuvarande forhallanden
(utéver kommunalt VA). Detta géller ocksa nagon av de storre fastighetsagarna.

Foljande punkter sammanfattar de dnskemal som har framkommit av dialogerna:
e Tillgangliggorande av vattnet och stranden, samt fler batplatser.
e Varna om jordbruksmark, skog och den lantliga karaktaren.
o Okad trafiksakerhet och framkomlighet samt trygg skolvag.
e Fler aktiviteter och moétesplatser fér barn och ungdom.

e Fler mgjligheter till boendeutveckling och bostadskarriar.

For en mer detaljerad redovisning av medborgardialogen och dess resultat hanvisas till
"Rapport Medborgardialog Detaljplan fér Sandviken m.m.”.

Under planprocessen har hittills foljande utredningar tagits fram eller &r under framtagande:
Arkeologisk utredning; Barnkonsekvensanalys; Dagvattenutredning; Geoteknisk utredning;
Naturvardesinventering; Trafikutredning; samt VA-utredning.
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Planerade utredningar/undersékningar som avvaktar planarbetets fortsatta inriktning innan de
startar ar féljande: Bullerutredning, Geoteknisk undersékning med riskbedémning,
Kulturmiljéanalys inkl. antikvarisk konsekvensanalys, ev. kulturmiljdinventering samt
Miljoteknisk markundersékning.

3. PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Utbver kommunens styrande dokument samt dialoger med intressenter och boende i Sandviken,
styrs planarbetet — i samtliga alternativ — av de lokala planforutsattningarna, sé som de ser ut idag.

3.1. Gaéllande planer inom omradet

Samtliga detaljplaner inom omradet mojliggor bostader. Genomférandetiden for samtliga planer har
gatt ut. | Tuna samhalle finns en gallande plan for bostader (1961) och skola (2006, Vallaskolan), se
Figur 2.

PLANER | OMRADET
Sandviken P 852 C + P1158 (1984)
[] VYtterenhérna P 402 C (1963)
Vasby 1:29 mfi. P1283A (2000)
Vasby 1:142 P1284B (2000)

Vallaskolan P 1461C (2006)

'___.| Ny skola i Enhérna (pagéende)

iy
4

h

Figur 3. Gdllande planer i omrdadet
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For Sandvikens fritidshusomrade galler Byggnadsplan for Sandviken (0181K-P 852C) som vann laga
kraft 1983. Storre delen av planomradet ar planlagt med hogsta byggnadsarea om 60 kvm for
huvudbyggnad samt uthus om 20 kvm foér tomter dar endast friliggande hus far uppféras. Inom planen
finns dven mindre omraden for smaindustri, parkering och allman platsmark for gata och gronytor
samt vattenomréden dar det pa vissa stéllen f&r uppforas bad- och batbryggor. Ar 1996 gjordes ett
tillagg till detaljplanen, vilket innebar stdrre majligheter att uppféra uthus.

1999 antogs en ny plan for exploatering av ett omrade dster om Sandviksvagen pa fastigheten Vasby
1:142 (0181K-P 1284B). Storsta byggnadsarea &r 150 kvadratmeter och minsta tomtstorlek foreslas i
plan till mellan 1000-1200 kvadratmeter. Omradet &ar idag bebyggt med 16 villor for permanentboende.
Planen mojliggor ocksa tekniska anlaggningar for avloppsrening, vattenverk och transformatorstation.

Detaljplan for Vasby 1:29 m.fl. (0181K-P 1283B) for bostadsandamal togs fram for omrade inom
Sandviken som tidigare hade anvandning Centruméandamal. D& omradet nyttjades for bostader istéllet
for det andamal som anges i byggnadsplanen, genomfordes en planandring ar 2000 for att mojliggéra
bostader med en byggnadsarea fér huvudbyggnad om 150 kvadratmeter i tvd vaningar med
uthus/garage pa hogst 50 kvadratmeter samt huvudbyggnad pa 60 kvadratmeter for huvudbyggnad i
en vaning och 40 kvadratmeter for uthus/garage. En delning av fastigheterna innebar att den nya
fastigheten inom omrade dar 150 kvadratmeter tillats endast far ha en byggnadsarea pa 60
kvadratmeter for huvudbyggnad och 20 for uthus/garage

3.2. Fortatning inom redan bebyggda omraden

Sandviken karaktariseras av en mangfald av bebyggelse av fritidshuskaraktar. Idag har manga
fastigheter tagits i bruk for permanentboende. En stor del av planomradet omfattas av byggnadsplan
fran 1983 vars syfte lyder:

"Byggnadsplanens uppgift ar att (...) befasta det existerande Sandvikenomradet med sin bebyggelse,
sina fastigheter, vagar och tillhérande gronomraden. Utéver maojlighet att bebygga annu obebyggda
tomtplatser (...) anvisas ingen mark for ny bebyggelse. Det finns flera skal till detta. Ett &r omradets
hoga utnyttjande i forhallande till strandtillgdng och vagnat. Ett annat ar att en utdkad bebyggelse
skulle krdva gemensamma vatten- och avloppsanlaggningar som blir onormalt kostsamma. Till detta
kommer att stor aterhallsamhet med ny fritidsbebyggelse i denna del av Malarens strandomrade ar
pakallad av regeringen (...)”

Majligheter till fortatning i omradet med dagens restriktioner &r sma. En utékning av byggratter inom
befintliga fastigheter genom andring av byggnadsplanen kréaver ett tidigt, nara samarbete med
Lansstyrelsen, da granserna for vad som kan rymmas inom en planandring inte ar uppenbara.

Tva ansokningar om planbesked har inkommit till kommunen under senare ar. Fastigheten Vinberga
2:6 har ansokt om att uppfora 16 st. enbostadshus. EN KDN beslutade 2016-06-08 att lata Vinberga
2:6 ingd i nu aktuell detaljplan for Sandviken m.m. under férutsattning att forslaget starks i enlighet
med de principer som géller fér bebyggelse pa landsbygden for att inte férsvaga landsbygdens
karaktar och kvaliteter. Fastigheten Bjornfoten 1:54 har ocksa ansokt om planbesked for 17 parhus
och 2 enbostadshus. Samhallsbyggnadskontoret biféll ansékan 2014-09-02 och angav att fastigheten
kommer att planlaggas i samband med planlaggningen av 6vrig bebyggelse i Sandviken "i nara
framtid”.
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Tva positiva forhandsbesked har lett till bygglov under senare tid. Fastigheten Branntorp 2:6 har 2016-
06-02 fatt positivt forhandsbesked for bygglov for att uppfora ett enbostadshus och ett garage.
Fastigheten Vinberga 1:73 har 2016-06-06 fatt positivt bygglov for att uppfora ett enbostadshus.

3.2.1. Strandskydd

| Sandviken rader strandskyddet om 100 meter p& land och i vattenomradet. Strandskyddet &ar
upphavt pa kvartersmark i de delar som har géllande detaljplaner, men géller fortfarande i vattnet och
pa allmanplatsmark. Byggnadsforbud galler pa prickmark narmast stranden.

Strandskyddet har tva syften: att langsiktigt trygga allmanhetens tillgang till strandomraden och att
bevara goda livsvillkor for djur- och vaxtliv. Strandskydd galler vid hav, sjéar och vattendrag och inom
strandskyddat omrade far inte atgarder vidtas som gar emot strandskyddets syften.

Strandskyddet om 100 meter aterintrader pa nytt nar detaljplaner upphavs eller ersatts med en ny. Vid
mindre andring av en detaljplan aterintrader inte strandskyddet. En férutsattning for prévning av en
frdga om upphavande av eller dispens fran strandskyddet inom ett omrade, ar att det finns sa kallade
"sarskilda skal” vilka anges i miljobalken 7 kap § 18c. Ett sarskilt skal ar till exempel sa kallad
“ilanspraktagen mark”. | Sandviken ar flertalet fastigheter inom strandskyddszonen berdrda av detta
sarskilda skal.

3.3. Huvudmannaskap for vagar och allmanna platser

En viktig fraga for utvecklingen i Sandviken ar vilken typ av huvudmannaskap som ska galla for
allménna platser.

Generellt galler att alla allmanna platser ska ha en huvudman. Huvudmannen for de allmanna
platserna &r ansvarig for att stélla iordning och forvalta de allménna platserna, till exempel bygga ut
och skoéta gator. Huvudmannaskapet for allmanna platser i en detaljplan kan vara antingen kommunalt
eller enskilt. Enligt PBL &r grundregeln att kommunen ska vara huvudman for allménna platser.
Kommunen far dock, om det finns sarskilda skal for det, i detaljplanen bestamma att
huvudmannaskapet for allman plats i stéllet ska vara enskilt. Av aktuella rattsfall kan féljande anses
vara sarskilda skal vilket skulle kunna motivera att planlagga med enskilt huvudmannaskap:

e Enhetlig forvaltning

e Avstand till tatort

e Grad av omvandling/antal tillkommande byggratter

e Fortsatt karaktar av fritidshusomrade

e Grad av offentlig och kommersiell service

e Anlaggningens karaktar, omradesanknuten eller for ett stérre sammanhang

Om staten &r vaghallare enligt vaglagen for en allman plats galler motsvarande skyldigheter aven for
staten. Sandviksvagen har idag statligt vaghallarskap. | projekt Réatt vaghallaransvar (RAV) har
Trafikverket, Sveriges kommuner och landsting samt Riksférbundet Enskilda vagar kommit dverens
om hur vaghallaransvaret ska férandras. Férmodligen kommer Trafikverket foresla att Sandviksvagen
overlamnas till kommunalt eller enskilt vaghallarskap. Det kan vara majligt att mindre vagar inom
omradet utan allmanna intressen kan kvarstd som enskilda, men Sandviksvagen kan komma foreslas
bli en kommunal vag.
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Ovriga allmanna platser och gator i omrédet har enskilt huvudmannaskap idag. En enskild vag som
uppbér statligt ekonomiskt stdd ger allménheten ratt att kéra dar med motorfordon. For vagar och
ovriga allmanna platser med enskilt huvudmannaskap dér statligt bidrag inte betalas ut, sker
allmanhetens tilltrade endast pa allemansrattsliga villkor.

Véagar och andra platser som idag ar planlagda som allmén plats, eller p.g.a.
strandskyddslagstiftningen maste bli allman plats vid ny detaljplan, eller dar det av annan anledning
beddms gagna det allménna intresset, kommer att planlaggas som allmén plats.

Kommunen kan vara huvudman fér en vag oavsett vilken utformning eller standard vagen har, men
om Sddertdlje kommun blir huvudman, finns kravet att rusta upp och bredda vagarna for att
sakerstalla trafiksakerhet, framkomlighet, belysning samt for att kunna skota driften och underhallet av
vagarna till en rimlig kostnad. Breddningen av befintliga vagar foreslas dock i aktuella alternativ bli
mindre &n for nybyggda vagar.” Nar kommunen ar huvudman ar vagen 6ppen fér motorfordon for
allmanheten.

Aven d& vagar och andra allmanna platser har enskilt huvudmannaskap kan kommunen med stod av
bestdmmelser i detaljplanen styra utformningen av allmanna platser som blir tvingande. Kommunen
ska dock inte reglera mer an nédvandigt i en detaljplan. Ansvar och kostnad for utbyggnad, drift och
underhall faller pa de fastighetsagare som ingar i berérd gemensamhetsanlaggning.

3.3.1. Allmanhetens platser och malpunkter

Oavsett vem som ar huvudman for en allmén plats ska platsen hallas 6ppen for allmanheten. Sadana
platser ar viktiga for att alla ska kunna dra nytta av sin narmiljo och for att skapa forutsattningar fér
ansvarstagande och gemenskap i lokalsamhallet (social hallbarhet).

Angbatsbryggan (Figur 4) med intilliggande grényta samt den s kallade Fritomten &r viktiga
strandnara malpunkter i Sandviken.

Figur 4. Angbdtsbryggan Fritomten

2 Rapporten utgar ifran Rambdlls forslag till minimialternativ, se Bilaga 2.
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Foéreningen Sandvikens Angbéatsbrygga ager angbatsbryggan samt intilliggande allmén plats och
ansvarar idag for bryggans verksamhet. | féreningens stadgar framgar det att foreningen ska halla
bryggan i god skick och hélla den 6ppen for allmanheten.

Oster om &ngbatsbryggan finns Fritomten, som ingér i en stor vag- och grénomradesfastighet och
nyttjas av kringboende i omradet. Under medborgardialogen uppgavs att Fritomten upplevs av de
flesta, men inte alla, som 6ppen for allménheten.

Aven skogen &r viktig som rekreationsomrade fér promenader, idrott, bar- och svampplockning saval
som jakt. Val upptrampade stigar forbinder Sandviken med Ekeby respektive Underasbadet. Saval i
Oster (Vasby 1:49) som i vaster (Vinberga 4:1 och Vinberga 2:21) finns obebyggda fastigheter dar
allmanheten har mojlighet att ta sig ned till vattnet. Fastigheten Vinberga 7:3 belastas med servitut for
individuella rattigheter, vilket delvis begransar allmanhetens tillganglighet.

Bjorkfjardsvagen I6per langs med strandlinjen i Sandvikens nordvastra del. Har ar sjalva
strandremsan ianspraktagen av ett 10-tal bryggor och en del mindre byggnader. Skyltar och andra
anordningar stanger i manga fall allmanheten ute fran sjalva stranden och bryggorna.

Vid batvarvet(Vinberga 1:36 och 1:19) belaget i den nordvastra delen av Sandviken, finns ett 40-tal
platser for smabatar. Batplatser finns ocksa vid ett flertal privata bryggor. Vid den sa kallade Axviken
(Branntorp 1:6 och 1:8) fanns fram till 2015 stuguthyrning med gemensam badstrand och brygga.
Fastigheten ar idag i privat ago.

Belagen intill Sandviksvagen finns Norrlots handelstradgard. Handelstradgarden bedriver férutom
tradgardsbutik aven café, loppis, antikhandel, minigolf, lekstuga samt promenadstig. Fastigheten
Norrl6t 1:4 dar handelstradgarden finns ar en jordbruks- och skogsfastighet. Under
fastighetsagardialog har framkommit att verksamhetsutovaren dnskar att verksamheten fortsatter vara
icke detaljplanelagd. Fastighetens bostadsdel ingar idag i byggnadsplanen.

Ovriga viktiga malpunkter och populara platser for allménheten &r Vallaskolan, Enhérna idrottsplats
med friluftsgard, Ekeby med livsmedelsaffar samt "Enh6rna motesplats”.

3.3.1.1. Allmanna platser som strider mot plan

| den gallande byggnadsplanen finns flera omraden for gronmark som &r allméan plats. Av dessa ar det
bara omradet vid &ngbéatsbryggan och Fritomten som i praktiken &r tillgangliga for allmanheten. Ovriga
gronmarksomraden ar inte tillgangliga for allméanheten utan privatiserade pa olika satt. Dessa ar i de
flesta fall belagda med individuella rattigheter fran tiden fore byggnadsplanen. Dessa réttigheter har
aldrig upphavts och ar darfor i strid med gallande byggnadsplan och ger privatpersoner ratt att nyttja
delar av gronmarksomrade for egen del.

Det forekommer ocksa byggnadsverk pa vissa platser som haller allmanheten utanfor.

3.4. Vagnat och trafiksituation

Samtliga vagar i Sandviken ligger pa allmén plats. Sandviksvagen (lansvag 527), som I6per genom
omradet frAn Enhérnaleden genom Tuna och vidare ut mot Mélarens strand, forvaltas av Trafikverket
eftersom &ngbétsbryggan tidigare trafikerades av reguljar battrafik. | dvrigt har samtliga vagar inom
Sandviken enskilt huvudmannaskap. Fran Sandviksvagen utgar ett mindre vagnat med matargator
fran kringliggande bostadsomraden (se Figur 5).
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Sandviksvagen har ett korfalt per riktning. En separat gang- och cykelbana loper parallellt fran
Enhornaleden forbi Vallaskolan, resten av Sandviksvagen saknar gang- och cykelbana. Delar av
vagen ar en huvudled med hastighetsbegransning 70 km/h. Genom tatbebyggda omraden ar
hastighetsgransen 50 km/h och tidsbegréansat satt till 30 km/h. Véagen avslutas med en vandslinga vid
Sandvikens brygga. Enligt Trafikverkets uppgifter har Sandviksvagen funktionell vagklass 4, samma
som Enhornaleden®, med anledning av den tidigare reguljara battrafiken. Ovriga gator tillhor
funktionella vagklasser 7-9.
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Figur 5. Befintligt vdgndt i Sandviken med funktionell vdgklassificering. Vigen fran
Norrlot till Furudal kallas hdar “Norrlotsvdgen”

De sa kallade matargatorna som finns inom omradet ger en lantlig karaktar och utgor enligt manga
uppskattade rekreationsmajligheter. Ingen kulturmiljoanalys har &nnu gjorts i detta tidiga planskede,
men de smala, grusade vagarna kan anda ur kulturmiljésynvinkel anses bidra med ett for omradet
starkt karaktarsdrag. Dessa matargator ar dock i manga fall smala och saknar belysning. Vagarna har
ofta nedsatt sikt i kurvor, stundtals branta strackningar, ojamnt underlag och tranga sektioner. Gatorna
saknar ocksa trottoarer och/eller cykelvagar. Sammantaget bidrar dessa faktorer till att standarden pa
dessa gator anses vara lag. Detta ska inte blandas ihop med underhallet pa gatorna, nadgot som inte
har studerats i denna utredning. Tranga gator, dalig sikt och branta strackningar kan skapa problem
med framkomlighet och trafiksadkerhet.

3 Funktionell vagklass ar Trafikverkets klassificering i nio nivaer baserad p& hur viktig en vag
ar for det totala vagnatets forbindelsemdgjlighet. Motorvéagar tillhor klass 0 och minst viktiga
vagar tillhor klass 9.
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Langs Enhoérnaleden (vag 522) trafikerar buss 787 aret om strackan mellan Overenhérna kyrka och
Sodertalje centrum med halvtimmestrafik. Narmaste hallplats for Sandviksborna ar Tuna. Under
sommarmanaderna trafikerar busslinje 787 aven Sandvikens brygga med glesare trafik da
passagerarbatar trafikerar &ngbatsbryggan. Batturerna trafikeras av ca 600 passagerare per ar.
Angbétsbryggan och batarna drivs av ideella féreningar och ingér inte i SLL:s farjetrafik.

De senaste matningarna med trafikmangder pa Sandviksvéagen visar 910 fordon i medeldygnstrafik
norr om Vallaskolan och 710 fordon vid Norrlét. Medelhastigheten p& Sandviksvagen i dessa
matpunkter var c:a 50 km/h. Avsaknaden av gang- och cykelvagar gor att oskyddade trafikanter ror sig
i blandtrafik. Pa gator dar hastigheterna understiger 30 km/h anses detta inte vara ett problem. Det bor
dock finnas god belysning fér synliggérandet av de oskyddade trafikanterna. Dar hastigheterna
overstiger 30 km/h, vilket ar fallet langs med Sandviksvagen, ska inte oskyddade trafikanter rora sig i
blandtrafik da detta utgor en trafiksékerhetsrisk. Sandviksvagen utgor pa grund av detta en barriar for
gang- och cykeltrafikanterna som 6nskar rora sig mellan olika méalpunkter inom omradet, sdsom
skolan i Tuna, badplatserna vid Mélarens strand o.s.v.

Sandviksvagen har i dagslaget endast cykelbana i den sddra delen, vid Vallaskolan. Cykling i
blandtrafik rekommenderas endast for hastigheter upp till 30 km/h vilket gor Sandviksvéagen olamplig
som cykelvag. Det finns ingen koppling mellan bebyggelseomradena norr om Tuna med cykelvagen
vid vag 522, vilket forsvarar cykelpendling till Ekeby och Sodertélje. Att inte bygga ut Sandviksvagen
med ytterligare cykelvagar eller med sankningar av hastigheterna till 30 km/h gor det osakert fér
cyklister att na lokala respektive externa malpunkter. Detta paverkar dven barn i stor utstrackning vars
fria rorlighet begransas pa grund av ett storre bilberoende.

For alla utvecklingsalternativ géller att Enhornaleden ar val utformad for tillkommande belastning
oavsett vilket utvecklingsalternativ som valjs.

Om skolan vid Ekeby gard uppfors staller detta hogre krav pa rorelsemojligheterna for oskyddade
trafikanter och kollektivtrafik inom hela omradet Sandviken och Tuna. Skolan kommer att utgéra en
tydlig malpunkt for omradets yngre befolkning och vag- och gatunétets utformning kommer att paverka
elevernas forutsattningar att sjalva resa till och fran skolan.

Enligt Trafikforvaltningen (Stockholms lans landstings trafikforvaltning) beror behovet av en ny
busslinje dels pa busslinjens geografiska utformning och dels pa vilken storlek som finns pa
resenarsunderlaget. Ldngs med Sandviksvagen finns idag ingen majlighet till véndning av bussen,
varfér denna behdover trafikera hela Sandviksvagen med vandning vid Angbéatsbryggan. D& dagens
busslinje via Sandviken gar till Ytterenhorna kommer en utbyggd linje med rundslinga eller sackvag i
Sandviken paverka resterande delar av linjen. Detta forsvarar ytterligare mojligheterna till utbyggnad
av kollektivtrafik inom Sandviken. For att motivera trafik aret runt kravs ett 6kat resenarsunderlag samt
att Sandviksvagens standard hojs.
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3.5. Kulturmiljo

| Sodertalje kommuns inventering av kulturmiljder i Sodertélje kommun, Ytterenhdrna och
Overenhorna socknar pekas Sandviken ut som karnomrade for kulturhistoriska varden. For de
utpekade delarna galler bl.a. att "Byggnader som ar sarskilt vardefulla frn historisk, kulturhistorisk,
miljomassig eller konstnérlig synpunkt eller ingar i ett bebyggelseomrade av denna karaktar ska PBL
3:12 tillampas.™

Delar av det aktuella omradet samt 6vriga Ytterenhorna ar av riksintresse for kulturmiljovard. Det
betyder att sarskild hansyn ska tas till den kulturhistoriska miljén och landskapsbilden. Vid forslag till
atgarder ska dessa provas med hansyn till kulturmiljon och de vardebarande delarna i riksintressets
motivering. Ny bebyggelse ska placeras i traditionella bebyggelselagen d.v.s. i randzonen mellan aker
och skog samt i skogslandskapet.

Sandviken och dess naromrade utgors av ett odlingslandskap rikt pa fornlamningar med alderdomliga
byar och aldre vagsystem. Forutom aldre fornlamningar i form av stensattningar, kolanlaggningar,
roéjningsrosen mm. finns inom planomradet en tegelbrukslamning, bestdende av 1 husgrund med
kvarstadende skorsten samt tre kvarstaende hus. Lamningen ar frén borjan av 1900-talet. D& omradet
ar rikt pa fornlamningar kan samtliga utvecklingsalternativ riskera att komma i konflikt med
fornlamningar i olika grad.

Fran tidigt 1900-tal till mitten av forra seklet fanns ett tiotal tradgardsmasterier i Ytterenhorna; inom
omradet pagar idag verksamhet pa Norrléts handelstradgard.

Alla vagar i omradet forutom Sandviksvagen ar slingrande grusvagar och Sandviken karaktariseras av
en mangfald av bebyggelse av fritidskaraktar med tydliga arsringar. Den tidiga bebyggelsen uppférdes
i anslutning till angbatsbryggans tillkomst under 1870-talet da aven tegelbruk fanns i omradet. Langs
vattnet i norra delen av omradet samt i Axviken dominerar en typisk sméskalig fritidshusbebyggelse
fran 1930-talet och 1900-talets mitt. Den sodra delen av Sandviken domineras av nagot storre
fritidshus fran 1950-talet och framat.

Varvsverksamheten pa det sa kallade batvarvet paborjades 1905 med béatbyggeri och har under en
kort period aven innefattat cafénaring. Idag bestar verksamheten av smabatshamn och vinterférvaring.

3.6. Naturmiljo

Det aktuella omradet karaktariseras av tatt skogslandskap i 6ster och vaster samt 6ppet centralt
jordbrukslandskap. Omréden i anslutning till Malaren ligger hogre an évriga omradet och sluttar
kraftigt mot Malaren. | omradets ostra del finns Ekebyskogen som fungerar som rekreationsomrade for
boende inom och i anslutning till Sandviken. En naturinventering for Ekebyskogen (2007) visar pa fem
nyckelbiotoper och ytterligare fem omraden med hdga naturvarden i anslutning till planomradet. Tre av
nyckelbiotoperna &r ovanliga och har ett hogt skyddsvéarde. Aven alléer omfattas av biotopskydd enligt
7 kap. 118 i miljobalken. For att en allé ska omfattas av biotopskyddsbestammelserna racker det med
fem l6vtrad planterade i en enkel eller dubbel rad.

4 PBL 3:12. Byggnader, som &r sarskilt vardefulla fran historisk, kulturhistorisk, miliomassig eller konstnarlig synpunkt eller som

ingdr i ett bebyggelseomrade av denna karaktar, far inte forvanskas.
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Malaren med oar och strandomraden ar av riksintresse med hansyn till samlade natur- och
kulturvarden. Turismens och friluftslivets intressen ska sarskilt beaktas vid olika typer av
exploateringar.

Recipienterna i Malaren ar ytvattenférekomster enligt EU:s ramdirektiv for vatten och har av Havs- och
Vattenmyndigheten (HAV) bedémts ha god ekologisk status. Enligt faststalld miljokvalitetsnorm far
den goda ekologiska statusen inte forsamras, risk att forsamring anda intraffar till ar 2021 bedoms
dock finnas enligt HAV. Fran Sandviken sker utslapp av avloppsvatten ut i Malaren som &r kommande
vattenskyddsomrade for allman vattenforsorjning. Vid utbyggnad av VA-systemet inférs atgarder for
lokalt omhéandertagande av dagvatten (LOD) som ska sakerstalla att recipientens ekologiska och
kemiska status inte forsamras. LOD-atgarder kan dven ge synergieffekter, t.ex. att antalet habitat
(véxt- och djurliv) okar.

For alla utvecklingsalternativ galler malsattning att inga forandringar for befintliga alléer eller
konflikter med nyckelbiotoper kommer att uppsta. For exploateringsomraden pa privat mark galler att
naturmark tas i ansprak for bebyggelse.

Vid utbyggnad av det allmanna VA-systemet bedoms den negativa paverkan pa Malarens
vattenkvalitet minska.

3.6.1. Jord- och skogsbruk

Akermarken i Sverige &r klassad efter en 10-gradig skala och beror av markens bérdighet. Den
hogsta klassningen i lanet &r 5 och i Sverige 10. Akermarken i det aktuella omradet varierar
mellan klass 3 och 4.

Enligt 3 kap. 4 § andra stycket miljobalken, far brukningsvard jordbruksmark tas i ansprak for
bebyggelse endast om det behovs for att tillgodose vasentliga samhallsintressen och detta behov
inte kan tillgodoses pa ett fran allman synpunkt tillfredsstallande satt genom att annan mark tas i
ansprak.

Enligt miljo- och klimatprogrammet for S6dertélje kommun 2018 — 2021 &r jordbruksmarken en
vardefull resurs som &r skyddad for exploatering.

Till omradet anslutande skogsmarker &r privata med aktivt skogsbruk for bl.a. flisning. Skogen
anvands flitigt for rekreation och jakt. Om man later skogsomraden omringas av bebyggelse kan
dessa riskera att p.g.a. kringliggande bebyggelse anses vara rekreationsskog. Detta innebar att
restriktioner kan komma att alaggas forvaltning och slutavverkning av skogen. Traktordvergang
kravs for skogsmaskiner mellan skiften, exempelvis som en foljd av eventuell ny vagdragning fran
Sandviksvagen ned till Enhérnaleden.

3.7. Kommunalt vatten- och avloppsnat

Telge Néat har i sin konsekvensbeddmning angett féljande.

| Sandviken finns i dagslaget inget kommunalt VA-nat. Dagens vatten- och avloppsférsorjning i
Sandvikenomradet sker med enskilda anlaggningar. Manga avlioppsanlaggningar &r gamla och har
inte uppgraderats till den standard som kravs for permanentboende. Ungefér hélften av
avloppsanlaggningarna ar bristfélliga.
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Markens héga genomslapplighet kontra den stora mangden fastigheter med egna
avloppsanlaggningar och dricksvattenbrunnar staller till problem inom omrédet. P& grund av
markegenskaper och sluttande terrang behovs i vissa fall langa skyddsavstand mellan
dricksvattenbrunnar och avloppsanlaggningar. Dessa avstand kan vara svara att astadkomma inom
ett sa pass tatbebyggt omrade. Nu gallande plan &r av aldre karaktar och sakerstaller inte att
samordnade lésningar for vatten och avlopp kan uppféras i Sandviken. Sandviken ligger inom det
planerade vattenskyddsomradet for Sodra Malaren och kommer sannolikt att omfattas av restriktioner
i framtiden gallande avloppslosningarna i omradet. Dricksvattenforsorjningen sker med enskilda
vattenbrunnar och gemensamhetsanlaggningar. En del fastigheter har sommarvatten fran Malaren.
Det finns fa uppgifter om dricksvattenkvaliteten i omradet.

VA-fragan i Sandviken maste ordnas i ett storre sammanhang enligt Lagen om allménna
vattentjanster (LAV) 68. VA-forsorjningen har inte bedomts kunna ordnas pa ett hallbart satt pa de
enskilda tomterna utan att inskranka pa skyddet for manniskors halsa och miljon. Fran Sandviken
sker idag utslapp av avloppsvatten till kommande vattenskyddsomrade for allméan vattenférsorjning.

Kommunalt VA finns idag framdraget till Tuna och Ekeby. Ledningsnéatet kommer att forsorja hela det
bebyggda omradet i Sandviken.

For alla utvecklingsalternativ géller att kommunalt vatten och avlopp kommer att anlaggas i
omradet och varje fastighet far en anslutningspunkt. Om den sammanlagda méngden nya hushall som
mojliggors da detaljplanen vinner laga kraft éverstiger 600 st. maste en ny kapacitetsutredning géras
for ledningssystemet mellan Sodertalje och Ekeby.

I en undersokning fran 2003 konstaterades att det i pumpstationen i Ekeby fanns kapacitet att ansluta
ungefar 300 hushall utéver de som redan ar anslutna. For en anslutning av 600 nya hushall
konstaterades att flodesutjamnande atgarder kravdes. Ett forslag var att bassangerna i det gamla
Ekeby skulle kunna tas i bruk. Alla alternativ innebar — savitt kéant i detta tidiga skede — att
utbyggnaden kraver flédesutjamning och kapacitetshojning av befintlig pumpstation och att en ny
pumpstation behdver byggas.

Det lokala ledningsnatet i Sandviken foreslas bli utbyggt med LTA-teknik (latt tryckavioppsystem).

Det finns rikligt med fornlamningar inom och i narheten av Sandviken vilka kan paverka placering av
VA-utbyggnaden.

3.8. Kommunal service

Idag finns en forskola i Tuna och en i Ekeby. Skolkapaciteten behover oka i omradet och en detaljplan
for ny skola vid Ekeby gard har antagits av EN KDN och befinner sig for narvarande i en
overklagandeprocess. EN KDN har ocksa beslutat om en ny lokaliseringsutredning for skolan.

For alla utvecklingsalternativ galler att skolan i princip kan lokaliseras antingen vid Vallaskolan eller
vid Ekeby gérd. De olika alternativen staller dock olika krav p& vagnatet for att en bra rorelsestruktur
ska uppnas, vilket forklaras under respektive alternativ. | alla utvecklingsalternativ férutsatts att
Vallaskolan forblir ndgon form av méalpunkt. Vid nytillskott av bostader dkar behovet av forskolor.
Bostader eller omsorg for dldre samt specialboende utreds i omradet.
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3.9. Kommersiell service

Norrléts handelstradgard bedriver forutom tradgardsbutiken aven café, loppis, antikhandel, minigolf,
lekstuga samt promenadstig. | Ekeby finns en pizzeria. Tidigare bedrevs ett sommarcafé vid batvarvet
som var uppskattat av boende och andra, detta har lagts ned bland annat pa grund av den tkade
trafikbelastningen pa Bjorkfjardsvagen. | Ekeby finns en livsmedelsbutik.
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4. OVERSIKT OLIKA ALTERNATIV

Under féljande rubriker presenteras dvergripande de tre huvudalternativ till det fortsatta planarbetet
for Sandvikens utveckling. For Alternativ 2 finns tva underalternativ; 2A och 2B.

4.1. Sammanfattande skiss

Under planprocessen har en skiss tagits fram for mojlig utveckling av Sandvikenomradet (Figur 1 och
Figur 6). | bilden nedan syns majliga malpunkter, mojliga exploateringsomraden, vagar, ny forskola
och skola samt mgjlig etappindelning. De olika alternativen fér utveckling som redovisas i denna
konsekvensbeskrivning utgéar frn skissen i olika grad.

(<) Malpunkt
‘v Majlig exploatering, dialog pagar m fastighetsagare

Majlig exploatering pa kommunal mark

@ Mojligt lage for ny forskola (A-D)

= Ny skola

Mojlig etappindelning
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Figuré. Skiss for mdjlig utveckling i Sandvikenomrddet.

Samtliga alternativ skapar forutsattningar for okad trafiksdkerhet p& Sandviksvagen och for
framdragandet av allmant VA.



24 (47)
Rapport | 2018-02-16 | Sédertélje kommun | Samhallsbyggnadskontoret

For avstyckning av fastigheter utanfor exploateringsomraden ar utgdngspunkten att minsta tillatna
tomtstorlek ar ca 1200 kvm. Om denna minsta tomtstorlek anvands som huvudregel kan man anta
att sarskilt kanslig kulturmiljéo kommer att undantas for att behalla storre tomter.

Antal mojliga tilkommande fastigheter som redovisas i de olika alternativen bygger pa att
flerbostadshus i 2 vaningar kan uppforas i exploateringsomraden dster om Sandviksvagen, blandat
med radhus, parhus och enbostadshus. | vriga exploateringsomraden foreslas radhus, parhus och
enbostadshus. | skissen forutsatts att den nya skolan byggs vid Ekeby Gard.

4.1.1. Alternativ 1

Alternativet foreslar en andring av géllande detaljplan samt tillkommande nya detaljplaner for
befintliga bebyggelseomraden. Till detta kommer ocksa en gc-vag langs med Sandviksvagen.

Inom géllande detaljplan, se réd avgransningslinje i Figur 7, foreslas .'s'mdring5 av planbestammelser.
Planandringen syftar till att mojliggora anlaggning av allmant VA samt skapa majlighet fér
permanentbosattning genom utbkade byggratter inom befintliga fastigheter.
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Figur 7. Alternativ 1. Gadllande plan inom réd linje, nya omrdden som kan detaljplaneldggas
inom svart linje. I séder syns omrade for ny detaljplan for ny skola som antagits (rédfdrgat).

5 En andring av en detaljplan kan anvéandas for att anpassa planen till nya férhallanden och halla den aktuell utan att genomfora
hela den lamplighetsbeddémning som gors vid upprattandet av en ny plan. Det finns i lagen ingen uttalad gréns for vad som kan
goras inom ramen for Andring. Andringen ska dock uppfylla plan- och bygglagens, PBL, krav pa tydlighet och rymmas inom

syftet for den ursprungliga detaljplanen. Det & kommunen som avgodr om det ar lampligt att anvanda sig av andring av
detaljplan i ett enskilt fall.
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Med svart avgransningslinje illustreras omraden dar nya detaljplaner tas fram for fastigheter som
ligger utanfér gallande plan och dar allmant VA-system ska anlaggas. De nya detaljplanerna maojliggor
avstyckningar samt fler och 6kade byggrétter Iangs med befintliga vagar. Inga nya vagar tillskapas.

For samtliga vagar och allmanna platser, utom Sandviksvagen, bestar/provas enskilt
huvudmannaskap. Detta medfor dock vissa svarigheter, dels pa grund av att lang tid har gatt sedan
den gallande detaljplanen bildades, dels da ett enskilt huvudmannaskap kraver en fungerande
samfallighetsforening som forvaltar de gemensamma ytorna.

4.1.2. Alternativ 2A och 2B

Alternativ 2A och 2B innebar nya detaljplaner for befintliga bebyggelseomraden samt mindre
exploateringsomraden. Alternativ 2A innebér att préva att Sandviksvagen samt Angbéatsbryggans
omrade far kommunalt huvudmannaskap. Resten av vagarna och de allmanna platserna for natur
kvarstar med enskilt huvudmannaskap. Alternativ 2B innebér att prova att Sandviksvagen samt
ytterligare ett antal lokalgator i omradet far kommunalt huvudmannaskap, liksom samtliga natur- och
parkomraden.

Inom omrade med svart avgransningslinje, se Figur 8, tas en ny detaljplan fram som majliggor
avstyckningar, fler och 6kade byggratter samt ett kommunalt 6vertagande av Sandviksvéagen.
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Figur 8. Alternativ 2A och 2B. Ny detaljplan tas fram fér omréde inom svart avgransningslinje. I s6der syns
omrade for ny detaljplan for ny skola som antagits (rodfargat).
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4.1.3. Alternativ 3

Det tredje alternativet innebar nya detaljplaner for befintliga bebyggelseomraden; ny vag fran
Enhdrnaleden samt exploatering av kommunal och privat mark.

Inom omrade med svart avgransningslinje, se Figur 9, tas en ny detaljplan fram som méjliggor
avstyckningar, fler och 6kade byggratter samt kommunalt dvertagande av Sandviksvagen och andra
huvudvagar. Inom omrade med bla avgransningslinje tas en ny detaljplan fram som mojliggor
dragning av ny vag fran Enhérnaleden till Sandviken (Nya Sandviksvagen) samt nya bostader pa
kommunalagd mark langs med den nya vagdragningen.

Bada omradena kan omfattas av en och samma detaljplan t.o.m. plansamrad for att sedan antingen
delas i tva eller flera olika detaljplaner eller hallas ihop i en enda.
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Figur 9. Alternativ 3. Ny detaljplan tas fram for omrade inom svart avgrdnsningslinje samt for omrade med
bld avgrdansningslinje. I soder syns omrdde for ny detaljplan for ny skola som antagits i EKN (rodfdrgat).
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5. KONSEKVENSBESKRIVNING AV DE OLIKA ALTERNATIVEN

Nedan redovisas de konsekvenser som projektgruppen prognostiserar utifrdn de alternativ som
presenterats ovan. Ekonomiska konsekvenser redovisas sist i detta avsnitt.

5.1. Generella beddmningar infor utveckling av Sandviken

| samtliga alternativ kommer VA-ledningarna hanvisas till befintliga gator, vilket ger en naturlig
mdjlighet till fortatning. Om den sammanlagda mangden nya hushall verstiger 600 st. maste en ny
kapacitetsutredning for VA-natet goras for ledningssystemet mellan Sodertélje och Ekeby.

Om en ny skola uppférs vid Ekeby Gard, utan att nya Sandviksvagen vagen anlaggs (vilket ar fallet i
Alternativ 1, 2A, respektive 2B), innebar det ett storre avstand mellan Sandviken och skolan an idag.
Detta minskar forutsattningarna for gang- och cykeltrafik till och fran skolan. Biltrafiken, med
hamtningar och lamningar, kommer da snarare att belasta korsningen mellan vag 522 och
vaganslutningen till den nya skolan.

Hur kollektivtrafiken ska anlaggas om en ny skola byggs vid Ekeby Gard diskuteras tillsammans med
trafikforvaltningen. En majlighet &r att anlagga en busshallplats vid Ekeby Gard, norr om
Enhornaleden, vilket anges i planbeskrivningen for den nya skolan (som ar éverklagad).
Forutsattningar for 6kad turtathet och/eller langre sésong hos kollektivtrafiken férbéattras i och med
utvecklingen av Sandviken, men troligtvis inte tillrackligt for att tillskapa aret runt-trafik med buss.

5.2. Alternativ 1
Gallande detaljplan kvarstar och nya detaljplaner tillkommer

Redogorelsen av konsekvenser av alternativ 1 (Figur 7) baseras pa antagandet av ett maximalt
bostadstillskott om ca 236 bostader, varav 10 bostader tillskapas genom att bebygga de obebyggda
fastigheterna i gallande plan och 226 bostader inom nya detaljplaner langs vagar dar VA-nat planeras.
Av dessa utgdrs 155 st. av friliggande villor, 32 st. parhus, samt 49 st. radhus. Alternativ 1 innebar
antingen en ny eller utbyggd skola. Behov av en ny forskola antas uppsta vilken foreslas bli forlagd pa
kommunal mark lage A, se Figur 6. Inget tillskott av aldreomsorgsboende antas uppsta.

5.2.1. Konsekvenser for anlaggande av kommunalt vatten- och avloppsnat

Overforingsledningen till Sandviken kommer sannolikt att dras i akermarken fran Ekeby.

For omraden som ligger inom gallande plan finns ingen mark reserverad fér underjordiska ledningar
(u-omrade). Ur produktions-/anlaggningssynvinkel gar det att bygga ut ledningsnat utan u-omraden,
men da erfordras avtal om upplatelse av mark for ledningar alternativt inrattande av ledningsratter
genom Lantmaéteriet. Om ledningsratten inte motverkar detaljplanens syfte och inte heller innebar
nagon betydande inskrankning for den enskilda fastigheten, kan ledningsratt inrattas i kvartersmark
utan u-omrade. Inom allman platsmark kan ledningsratter inrattas utan u-omrade.

Utanfor planlagt omrade kan frivilliga markupplatelseavtal tecknas mellan fastighetsigare och Telge
Nat. | de fall fastighetsagare motsatter sig ledningsdragning kan ledningsratt inrattas tvangsvis genom
Lantmateriforrattning. Den basta I6sningen for Telge Nat ar att detaljplanerna innehéller u-omraden for
ledningar och det anges att allmanna ledningar far laggas inom allmanna platser.

Aven om véagarna i en ny detaljplan planlaggs med enskilt huvudmannaskap kan vagomradena
breddas for att underlatta utbyggnad av ledningssystemet.
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Ur drift- och underhallssynpunkt ar det samre att placera ledningarna i enskilda vagar p.g.a. att
kommunen inte rader 6ver standard och underhall av vagarna. Det innebar ocksa ett merarbete for
Telge Nat att samordna med véagforeningar under utbyggnaden och kan innebéra dyra markforvarv.

Det finns ingen mojlighet att sakra reservat for tekniska anlaggningar sa som transformatorstationer
och pumpstationer, vilket innebar att atkomst aven till sddana ytor kraver frivilliga 6verenskommelser
om markupplatelse om inte Lantmateriet beviljar inrattande av ledningsratt.

5.2.2. Konsekvenser for trafikalstring och trafiksédkerhet

Fortsatt hdga hastigheter langs Sandviksvagen utgor en trafiksékerhetsrisk. Att inte ha eget
utrymme for gang- cykeltrafikanter i gaturummet bidrar till en minskad trafiksakerhet. | alternativ 1
kvarstar befintliga vagar med enskilt huvudmannaskap, med undantag for Sandviksvagen som har
fortsatt statligt huvudmannaskap. For de enskilda vagarna &r det upp till fastighetsagarna att bilda
vagforeningar och ansvara for att forbattringar av vagarna sker.

Langs med Sandviksvagen finns mojligheten att anlagga en kommunal gang- cykelvag. Atgarden
kan ske antingen genom att kommunen koper in erforderlig mark fran berérda fastigheter med stod
av frivilliga 6verenskommelser alternativt genom att en ny separat detaljplan tas fram for gang- och
cykelvagen och planlaggs som allmén plats med kommunalt huvudmannaskap. Genom att anldgga
en kommunal gang- och cykelvag langs med Sandviksvagen 6kar mojligheterna for hallbart
resande inom omradet och trafiksakerheten for gdende och cyklister forbattras. Dessutom innebar
utbyggnaden en forbattrad cykelpendling till Ekeby och Sddertélje, samt till ett minskat bilberoende
vilket aven forbattrar den fria rérligheten for barnen bosatta i omradet. Anlaggandet av den
kommunala gang- och cykelvagen med stod av frivilliga 6verenskommelser ar dock forenat med
risk for att kommunen inte lyckas komma dverens med samtliga fastighetséagare for att kdpa in
erforderlig mark, vilket &r en forutsattning for att anldaggandet ska kunna ske. Om daremot en ny
detaljplan tas fram dar gang- och cykelvagen planlaggs som allman plats med kommunalt
huvudmannaskap, ges forutsattningar for kommunen att I6sa in erforderlig mark, med stéd av Plan-
och bygglagen. Overenskommelse med Trafikverket kravs i bada fallen eftersom gang- och
cykelvagen placeras inom Trafikverkets vagomrade.

Trafikalstringen fran de nya omradena kommer sannolikt att leda till en marginell 6kning av
trafikméngder. Eventuella problem med framkomlighet kommer troligen att uppsta vid korsningen
mellan Norrlétsvagen och Sandviksvagen, dar dalig sikt och brist pa utrymme redan ar en faktor. |
dagslaget ar Norrlétsvagen smal, grusbelagd och saknar belysning. Vid anslutningen till
Sandviksvagen ar korsningen utformad pa ett satt som medfor brister i trafiksakerheten p& grund av
dalig sikt och lutningar vid korsningen. Norrlétsvagens bredd gor det dven svart att motas. Det ar
sannolikt att krav kommer att stallas pa vagens standard vid planlaggning och att vagsamfalligheten
anmodas att bygga ut Norrlétsvagen och korsningen med Sandviksvagen om vagen kvarstar med
enskilt huvudmannaskap sdsom forutsatts i Alternativ 1.

Trots anlaggandet av gc-vag langs med Sandviksvagen, kommer den generella bristen pa ett utbyggt
gangvagnat samt den fortsatt laga turtatheten i kollektivtrafiken motivera bilresor. Det &r troligt att anta
att manga foraldrar aven fortsattningsvis kommer att skjutsa sina barn till och fran skolan, vilket i sig
aven paverkar framkomligheten for kollektivtrafiken.
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5.2.3. Huvudmannaskap for vagar och allmanna platser

Sandviksvagen har idag statligt vaghallarskap. Det kan vara mgjligt att mindre vagar inom omradet
utan allménna intressen kan kvarstd som enskilda, men Sandviksvagen kan i RAV-projektet komma
foreslas bli en kommunal eller enskild vag.

| aktuellt alternativ tas ingen ny detaljplan fram for omraden med redan géllande plan, vilket gor att
riktlinjerna kring huvudmannaskap som anges i kommunens gatukostnadspolicy inte uppfylls i sin
helhet da fungerande vagféreningar saknas i delar av omradet. Som har namnts ovan, kan en ny
detaljplan for gang- och cykelvag langs Sandviksvagen behdvas for maéjliggérande av kommunal
gang- och cykelvag. Skulle detta ske, kan gatukostnadspolicyn komma att implementeras for
fordelning av kostnader for sjalva gang- och cykelvagen. Alla vagar som omfattas av ny detaljplan
foreslas planlaggas med enskilt huvudmannaskap.

mmmmmm Allménna vigar/gator med statlig huvudmannaskap

Befintliga gator med enskilt huvudmannaskap
---------- Nya gator med kommunal huvudmannaskap
- Allman plats med enskilt huvudmannaskap (park/natur & torg)

= 5
i 1 Planomrade
La

Figurio. Gator och allmdnna platser, Alternativ 1.

| aktuellt alternativ paverkas inte strandskyddet jamfért med idag. Allméanhetens tillgang till Malaren i
aktuellt alternativ blir fortsatt begransat, om inte genomférande av befintlig plan sker sa att planlagda
allmanna platser; gronomraden, tillgangliggors for allmanheten. Det innebér t.ex. att vissa enskilda
rattigheter kan komma att upphavas. | detta sammanhang ska papekas att en saddan process inte med
nodvandighet betyder att alla bryggor som idag ar uppforda pa gronmark med stod av rattigheter, tas
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bort eller att alla privata batplatser forsvinner. Avtalsdverenskommelser som gynnar allman tillgang
samtidigt som traditionellt nyttjande fortlever kan upprattas. Inga nya lekplatser, grillplatser, parker
eller torg o.s.v. planeras.

Roérligheten utmed vagar begransas av bristfallig trafiksdkerhet. Ingen andring sker av gallande
situation, dar enskilda vagar som inte har statligt stod for drift och underhall, kan stangas av for
allmanhetens fordon. Méjligheter till rorelse i skog och mark paverkas i nya bebyggelseomraden pa
privata fastigheter da ca 30 ha skogsmark bebyggs. Utdver de exploateringsomraden pa privat mark
som ar desamma for alla alternativ sker ingen paverkan p& naturvéarden i skogsmarken. Akermarken
lamnas ordord.

Drift och underhall av LOD-&tgarder pa allman plats med enskilt huvudmannaskap sakerstalls i mindre
utstrackning vid enskilt huvudmannaskap.

5.2.4. Kulturmiljé och skydd av séarskilt vardefull bebyggelse

Inom omradet som omfattas av gallande plan sker paverkan p& kulturmiljon genom 6kade byggratter

samt genom eventuella vagbreddningar for att méjliggdra utbyggnad av ledningssystemet. Dock ska

noteras att en planandring som endast reglerar byggratternas storlek, inte kommer att skydda sarskilt
vardefull bebyggelse inom detta omrade fran forvanskning och rivning.

Kulturmiljo kommer att paverkas inom de omraden dar nya detaljplaner tas fram. En
kulturmiljdinventering med sarskild konsekvensbeskrivning kommer att vagleda arbetet med
planbestammelser for styckning, byggratter och byggnadsutformning. | de omraden dar ny detaljplan
tas fram Okar ocksa maojlighet att genom planbestammelser skydda sarskilt vardefull bebyggelse fran
férvanskning och rivning.

5.2.5. Enskilda intressen

Inom &andringen av gallande plan (byggnadsplan) forvantas ett fatal nya bostader tillkomma pa mark
som idag ar obebyggd, och vissa justeringar av byggratter bli mojliga.

Inom de omraden som kommer att omfattas av nya detaljplaner sker fortatning genom avstyckningar
och flera bostader pa privat mark langs med befintliga vagar. Detta medfor att de redan bosatta far
nya grannar och fastighetséagare langs vagar dar VA-nat anlaggs far mojlighet att exploatera sina
fastigheter.

En framtida utveckling av Sandviken som utgar fran alternativ 1 medfor att de boende i omradet
kommer att f& kommunalt vatten och avlopp anlagt i enskilda vagar. Vagarnas standard kommer
fortsattningsvis att avgoras och skoétas av samfalligheterna. Ingen &ndring sker avseende
allmanhetens mojlighet att rora sig inom omradet och géllande situation, dar enskilda vagar som inte
har statligt stod for drift och underhall, kan stangas av for allmanhetens fordon, kvarstar.

De boende som inte ager en strandfastighet eller servitut vid strandlinjen, kommer aven
fortsattningsvis att vara hanvisade till de allmanna platserna/gronomradena som i dagslaget uppfattas
som allmantillgangliga.

En gang- cykelvag antas bli framdragen langs med Sandviksvagen, vilket medfor en 6kad
trafiksakerhet samt battre framkomlighet. En kommunal gang- och cykelvag medfor ocksa allman
belysning vilket kan 6ka trygghetskanslan bland de boende. For att fa plats med gang- och cykelvigen
kommer vissa ansprak att géras pa privat mark langs med Sandviksvagen, vilket kan medféra
flytt/rivning av staket, buskage m.m. Om 6verenskommelse inte kan géras med samtliga
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fastighetsagare langs med Sandviksvagen, kan en ny detaljplan komma att upprattas fér gang- och
cykelvag. Detta medfor troligen en fordelning av gatukostnader pa de fastigheter som anses dra nytta
av gc-vagen, i enlighet med kommunens gatukostnadspolicy.

5.3. Alternativ 2A

Ny detaljplan for samtliga inom befintliga bebyggelseomraden, mindre
exploateringsomraden samt fortsatt enskilt huvudmannaskap for allman plats

Redogorelsen av konsekvenser av alternativ 2A (Figur 8) baseras pa antagandet av ett maximalt
bostadstillskott om ca 439 bostader genom fortatning och nyexploatering, varav 284 st. friliggande
villor samt 41 st. parhus samt 114 st. radhus. Alternativ 2A innebar antingen en ny eller utbyggd skola.
Behov av 3 st nya forskolor antas uppsta, vilka foreslas bli forlagda p4 kommunal mark lage A och B,
respektive lage C som i dagslaget ar privat mark, se Figur 6. Underlaget fér den kommersiella
servicen fordubblas.

5.3.1. Konsekvenser for anlaggande av kommunalt vatten- och
avloppsnat

Overféringsledningen laggs antingen i Sandviksvagen eller dras i &kermarken fran Ekeby till
Sandviken. Om alternativet Sandviksvéagen véljs, kravs ny ledning for strackan Tuna-Ekeby. Aven om
vagarna i en ny detaljplan planlaggs med enskilt huvudmannaskap kan vagomradena komma att
breddas for att underlatta utbyggnad av ledningssystemet. Ur drift- och underhallssynpunkt ar det
samre att placera ledningarna i enskilda vagar p.g.a. att kommunen inte rader 6ver standard och
underhall av vagarna. Det innebar ocksa ett merarbete for Telge Nat att samordna med vagforeningar
under utbyggnaden.

5.3.2. Konsekvenser for trafikalstring och trafiksékerhet

Huvudmannaskapet for Sandviksvagen antas i aktuellt alternativ 6verga fran Trafikverket till
kommunen och vagen byggs ut samt standardhojs. Ovriga befintliga vagar planlaggs med enskilt
huvudmannaskap och byggs ut i de fall det &r nédvandigt foér anlaggandet av VA-systemet. Nya vagar
upprattas med enskilt huvudmannaskap.

Anlaggandet av gc-vag langs med Sandviksvagen medfor i aktuellt alternativ samma konsekvenser
som redovisas for i alternativ 1 ovan. En standardhéjning av Sandviksvagen under kommunalt
huvudmannaskap medfér i sig en 6kad trafiksdkerhet samt battre forutsattningar for kollektivtrafik.
Pa 6vriga gator bor laga hastigheter pd max 30 km/h efterstravas for att 6ka trafikséakerheten for
oskyddade trafikanter att réra sig i omradet.

Trafikalstringen fran de nya omradena kommer sannolikt att orsaka problem med framkomlighet vid
korsningen mellan Norrlétsvagen (med fortsatt enskilt huvudmannaskap) och Sandviksvégen. Vid
utbyggnaden av Sandviksvagen bér aven korsningen Sandviksvagen/Norrldtsvagen optimeras med
avseende pa sikt och lutningar. | 6vrigt forutsatts samma konskevenser som har angivits for alternativ 1.
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5.3.3. Huvudmannaskap for vagar och allménna platser

Genom det kommunala huvudmannaskapet for Sandviksviagen samt Angbatsbryggan, sakerstélls
anldggandet och driften av berérda allménna platser liksom allménhetens tilltrade till desamma.

s Befintliga gator med kommunalt huvudmannaskap
sssmsssnss Nya gator med kommunalt huvudmannaskap
e Befintliga gator med enskilt huvudmannaskap
------- Nya gator med enskilt huvudmannaskap

- Allmén plats med enskilt huvudmannaskap (natur)

Allman plats med kommunalt huvudmannaskap
{park & torg)

L__! Nydetaljplan

i

Vs

Figuri1. Gator och allménna platser, Alternativ 2A

Allméanhetens tillgang till Malaren forbattras, se Figur 11, férutsatt att ett plangenomférande sker och
enskilda rattigheter som &r i konflikt med allmanhetens tillgang upphavs. Omradet kring
angbatsbryggan kan overga till kommunalt huvudmannaskap och utvecklas med battre lekplats och
badmajligheter eller utbyggnad av fler batplatser. Ovriga omréaden som idag &r gronmark i gallande
byggnadsplan blir planlagda som natur i en ny detaljplan. D& vagar som leder till sddana platser skall
vara belagda med enskilt huvudmannaskap, blir konsekvensen att dven naturomraden blir med enskilt
huvudmannaskap. | samband med planens genomfdrande kan befintliga individuella rattigheter
komma att upphavas sa att platsen blir tillganglig for allmanheten. Detta kraver initiativ frdn nagon
fastighetsagare inom planomradet, alternativt pa initiativ av kommunen, genom inrattande av en
gemensamhetsanlaggning dar mark utlagd som allman plats upplats eller I6ses in for gemensamma
andamal for deltagande fastigheter i anlaggningen. Samtidigt som gemensamhetsanliaggningen
inrattas kan befintliga individuella rattigheter hanteras. Som tidigare papekas att en sadan process inte
med nddvandighet betyder att alla bryggor som idag ar uppférda pa grénmark med stod av rattigheter
tas bort eller att alla privata batplatser forsvinner. Avtalséverenskommelser som gynnar allman tillgang
samtidigt som traditionellt nyttjande fortlever kan uppréattas.
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Strandskyddet aterintrader och for mark inom 100 meter pa land fran stranden, som inte kan anses
vara ianspraktagen, galler att den omfattas av strandskyddet. S&ddan mark skall planlaggas som
naturmark med enskilt huvudmannaskap, vilket innebér att de boende ansvarar for skotsel av
naturmarken. Strandskyddet innebar ocksé att fri passage langs stranden efterstavas.
Strandfastigheterna Vinberga 4:1 och Vinberga 2:21 i omradets vastra del och strandfastigheten
Vasby 1:49 planlaggs som naturmark med enskilt huvudmannaskap och genom upphavande av
befintliga servitut kan dessa tydligare tillgangliggoras for allménheten. Utdver detta planeras inga nya
lekplatser, grillplatser, parker eller torg o.s.v. Mdjligheter till rorelse i skog och mark paverkas i de nya
bebyggelseomradena dar ca 35 ha skogsmark tas i ansprak medan akermarken lamnas orord.

Rorligheten utmed enskilda vagar begransas aven fortsattningsvis pa grund av bristfallig
trafiksakerhet.

Drift och underhall av dagvattenanlaggningar pa allméan plats med enskilt huvudmannaskap
sakerstalls i mindre utstrackning for de anlaggningar som stélls under enskilt huvudmannaskap.

5.3.4. Kulturmiljé och skydd av séarskilt vardefull bebyggelse

Storsta paverkan pa kulturmiljon antas komma av breddning av vagar, bl.a. av breddning och
upprustning av Sandviksvagen. Ovriga vagar kan ocksd komma att breddas for att mojliggéra
utbyggnad av ledningssystemet.

Avstyckning av tomter och tillkommande bebyggelse paverkar kulturhistoriska varden och en
kulturmiljdinventering med sarskild konsekvensbeskrivning kommer att goras for att vagleda arbetet
med planbestammelserna for styckning, byggrétt och byggnadsutformning. Nar ny detaljplan tas fram
Okar ocksa mojlighet att genom planbestammelser skydda sarskild vardefull bebyggelse fran
férvanskning och rivning.

5.3.5. Enskilda intressen

Med en ny detaljplan kan omradet fortatas genom avstyckningar och utékade byggratter i syfte att oka
moijligheter till permanentboende och generationsboende (eller motsvarande). Detta medfor att de
redan bosatta far nya grannar och trafikmangder inom omradet 6kar. Privata fastighetsagare kan ges
mojlighet till att utveckla sina fastigheter, aven med tillskapande av nya vagar, om de s 6nskar.
Viktigt att namna ar att en detaljplan endast anger mojligheter till utveckling, ej att dessa méaste
genomféras. Méjligheterna begransas i de omraden dar strandskyddet aterintrader om 100 meter,
vilket kan f& paverkan pa framforallt avstyckningsméjligheter och nya byggnader mellan
huvudbyggnad och vattnet.

En kulturmiljpanalys med antikvarisk konsekvensbeskrivning kommer att genomféras for hela omradet
och mojligheten till skydd av sarskilt vardefull bebyggelse gor att utvecklingen av vissa befintliga
fastigheter begransas utifran dagens planbestammelser.

En framtida utveckling av Sandviken som utgar fran alternativ 2A medfor att de boende i omradet
kommer att f& kommunalt vatten och avlopp anlagt i enskilda vagar. Vagarnas standard kommer
fortsattningsvis att avgdras och skotas av samfalligheterna. De boendes mdjlighet att rdra sig inom
omradet liksom deras tillgang till strandlinjen forbéattras nagot, i det fall planen genomférs. Gallande
situation, dar enskilda vagar som inte har statligt stod for drift och underhéll kan stangas av for
allmanhetens fordon, kvarstar.
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Den nya kommunala gang-och cykelvagen langs med Sandviksvagen, med kommunalt
huvudmannaskap, medfor en 6kad trafiksdkerhet samt battre framkomlighet. Gatukostnader for
kommunal vag fordelas enligt gatukostnadspolicyn. | 6vrigt antas samma konsekvenser av gang- och
cykelvag som i alternativ 1.

54. Alternativ 2B

Ny detaljplan for befintliga bebyggelseomraden, mindre
exploateringsomraden samt kommunalt huvudmannaskap

Redogorelsen av konsekvenser av alternativ 2B (Figur 8) baseras pa antagandet av ett maximalt
bostadstillskott om ca 449 bostader genom fortatning och nyexploatering, varav 294 st. friliggande
villor, 41 st. parhus, samt 114 st. radhus. Alternativ 2B innebar antingen en ny eller utbyggd skola.
Behov av 3 st nya forskolor antas uppsta, vilka foreslas bli forlagda p4 kommunal mark lage A och B,
respektive lage C som i dagslaget ar privat mark, enligt Figur 6. Allmanna vagar ger ytterligare
forutsattningar for kommersiell service, t.ex. for att ateroppna café vid batvarvet.

54.1. Konsekvenser for anlaggande av kommunalt vatten- och avloppsnat

Overforingsledningen till Sandviken laggs antingen i Sandviksvagen eller dras i &kermarken fran
Ekeby. Om alternativet Sandviksvagen valjs kravs ny ledning for strackan Tuna-Ekeby. Aven om
vagarna i en ny detaljplan planlaggs med enskilt huvudmannaskap kan vagomradena komma att
breddas for att underlatta utbyggnad av ledningssystemet. Sandviksvagen och flera lokalgator far
kommunalt huvudmannaskap och det férenklar utbyggnad och drift av ledningssystemet. Mark fér
tekniska anlaggningar reserveras i detaljplanen. Dagvattenhanteringen avseende den allmanna
platsmarken kommer att ske pa allman plats med kommunalt huvudmannaskap vilket innebar att
Telge Nat far ansvar for pumpstationer och flédesutjamning.

5.4.2. Konsekvenser for trafikalstring och trafiksakerhet

Sandviksvagen overgar fran statligt till kommunalt huvudmannaskap och byggs ut. Huvudvagar
overgar i kommunalt huvudmannaskap och breddas och upprustas till en hégre standard. Den
nyexploatering som sker dster om Sandviksvagen kommer till stérsta delen att ansluta till
Sandviksvéagen via Norrldtsvagen, som i detta fall kommer att bli en matargata. Breddningen av denna
vag Okar framkomligheten langs vagen och skapar béttre siktforhallanden.

Manga av de viktiga vagarna kommer att byggas ut med gangbana eller trottoar, vilket leder till en
Okad trafiksakerhet for de oskyddade trafikanterna och ett mer tillgangligt Sandviken. Pa 6vriga gator
kommer cykling att ske i blandtrafik, varfor det ar viktigt att hastigheterna halls nere till max 30 km/h.
Det utbyggda och breddade vagnatet gor det mojligt att optimera utsatta korsningspunkter utmed
Sandviksvagen. Korsningen mellan Sandviksvagen och vag 522 kommer att paverkas av den 6kade
biltrafiken, vilket maste studeras i detalj i ett senare skede.
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5.4.3. Huvudmannaskap for vagar och allmanna platser

Alternativ 2B innebar att Sandviksvagen och ytterligare ett antal huvudgator i omradet, liksom natur-
och parkomraden, far kommunalt huvudmannaskap (se Figur 12).

e Befintliga végar/gator med kommunalt huvudmannaskap
»+ Nya gator med kommunalt huvudmannaskap

Befintliga gator med enskilt huvudmannaskap

Nya gator med enskilt huvudmannaskap

Allman plats med kommunalt huvudmannaskap
(park/natur & torg}

Ny detaljplan

l__
|
Ly

Tillgangen till strandlinjen forbattras ytterligare (i jamforelse med alternativ 1 resp. 2A). Omradet kring
angbatsbryggan kan overga till kommunalt huvudmannaskap och utvecklas med battre badmojlighet
och lekplats eller utbyggnad av fler batplatser. Ovriga omraden som &r planlagda som gronmark blir
natur med kommunalt huvudmannaskap och l6ses in av kommunen. Befintliga servitut for individuella
rattigheter inom omraden planlagda som allman plats upphavs sa att omradena blir tillgangliga for
allmanheten. Aven har noteras att en s&dan process inte ndédvandigtvis betyder att alla bryggor som
idag ar uppforda pa gronmark med stod av rattigheter, tas bort eller att alla privata batplatser
forsvinner. Avtalsdverenskommelser som gynnar allman tillgang samtidigt som traditionellt nyttjande
fortlever kan upprattas.

Strandfastigheterna Vinberga 4:1 och Vinberga 2:21 i omradets véastra del och strandfastigheten
Vashy 1:49 planlaggs som naturmark med enskilt huvudmannaskap och genom upphévande av
befintliga servitut kan dessa tydligare tillgangliggtras for allmanheten.
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Strandskyddet aterintrader och for mark inom 100 meter pa land fran stranden som inte kan anses
vara ianspraktagen géller att den omfattas av strandskyddet. Det innebar att den ska medge fri
passage och i évrigt vara tillganglig fér allménheten. | dvrigt planeras inga nya lekplatser, grillplatser,
parker eller torg 0.s.v. Mgjligheter till rorelse i skog och mark paverkas i de nya bebyggelseomradena
dar ca 35 ha skogsmark tas i ansprak, men dkermarken lamnas orord.

5.4.4. Kulturmiljé och skydd av séarskilt vardefull bebyggelse

Storst paverkan pa kulturmiljon utgors troligtvis av breddningen och upprustningen av befintliga vagar.
Likasa kommer en avstyckning av tomter samt utékade byggratter att paverka de kulturhistoriska
vardena i omradet. En kulturmiljdinventering med sarskild konsekvensbeskrivning kommer att vagleda
arbetet med planbestammelser for styckning, byggratt och byggnadsutformning. Som namnts tidigare
ger en ny detaljplan 6kade majligheter att genom planbestammelser skydda sarskild vardefull
bebyggelse fran forvanskning och rivning.

5.4.5. Enskilda intressen

I manga anseenden ar alternativ 2B likt alternativ 2A.. En avgorande skillnad for de boende kommer
dock vara att huvudgator och allmén plats i stérre grad ges kommunalt huvudmannaskap. Detta
medfor bl.a. att fler av de boende i omradet kommer att fa kommunalt vatten och avlopp anlagt i
kommunala vagar med kommunal standard.

Fler fastigheter kommer att beréras av gatukostnadspolicyn och alaggas att betala gatukostnader for
en standardhojning. Vissa fastigheter, i de allra flesta fall obebyggda, som idag innefattar gronomréade,
eller som berdrs av det aterintradda strandskyddet, kan komma till del I6sas in av inlost av kommunen
och planlaggs som naturmark. De boendes mdjlighet att réra sig inom omradet liksom deras tillgang till
strandlinjen forbattras ytterligare, liksom trafiksdkerheten. Géallande situation, dar enskilda vagar som
inte har statligt stod for drift och underhall kan stangas av for allmanhetens fordon, kvarstar. | évrigt
antas samma konsekvenser som i alternativ 2A.

5.5. Alternativ 3

Ny detaljplan for befintliga bebyggelseomraden och mindre
exploateringsomraden samt Nya Sandviksvagen och exploatering av
kommunal mark

Redogorelsen av konsekvenser av alternativ 3 (Figur9) baseras pa antagandet av ett maximailt
bostadstillskott om ca 844 bostader genom fortatning och nyexploatering, varav 335 st. friliggande
villor, 55 st. parhus, 216 st. radhus, samt 238 bostader i flerbostadshus. Alternativ 3 innebéar antingen
en ny eller utbyggd skola. Behov av upp till fyra nya férskolor antas uppsta, vilka foreslas i lage A-D,
enligt Figur 6. Tillkommande bostader i denna skala samt allménna vagar ger battre forutsattningar for
kommersiell service, t.ex. for ateroppnandet av café vid batvarvet.
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5.5.1. Konsekvenser for anldggande av kommunalt vatten- och avloppsnét

| pAgéende tidiga utredning infor plansamrad ar for narvarande den foreslagna maximala utbyggnaden
i alternativ 3 ca 840 tillkommande bostader. En utredning for att sakerstélla kapaciteten pa
tryckledningen pa strackan Ekeby — Stdertalje (Lina) kravs darfor. Eventuellt kan infrastrukturen
behdva uppgraderas — framforallt strackan Ekeby/Dammkarr/Vattubrinken (c:a 3,3 km).
Sandviksvagen och flera lokalgator planlaggs med kommunalt huvudmannaskap och det férenklar
utbyggnad och drift av ledningssystemet. Dagvattenhanteringen avseende den allménna platsmarken
kommer att ske pa allman plats med kommunalt huvudmannaskap vilket innebar att Telge Nat far
ansvar pumpstationer och flddesutjamning.

5.5.2. Konsekvenser for trafikalstring och trafiksakerhet

Sandviksvagen 6vergar fran statligt till kommunalt huvudmannaskap och byggs ut. Huvudvagar
overgar i kommunalt huvudmannaskap och breddas och upprustas till en hdgre standard. Nya
Sandviksvagen som ansluter till vag 522 anlaggs och nya exploateringsomraden tillkommer utmed
den nya vagen. Alternativ 3 innefattar nya forskolor samt att ny skola vid Ekeby Gard antas uppféras
enligt den antagna (6verklagade) detaljplanen. Skolan och férskolor kommer att bli lokala malpunkter
inom omradet och kommer till foljd av detta att generera trafik langs Nya och gamla Sandviksvagen.
Skolan och férskolan stéller ocksa krav pa goda kopplingar fér gang- och cykelvéagar samt i viss man
kollektivtrafik. Pa grund av att en stor mangd barn kommer att rora sig i narheten av skolan och
forskolan &r det extra viktigt att i detta avseende beakta barnperspektivet.

Den storsta okningen av trafik kommer att alstras frdn omraden dster om Sandviksvagen och kommer
att férdela sig mellan Nya Sandviksvagen och (befintliga) Sandviksvégen, vilka ar de vagar som har
hogst hastigheter och dar de storsta trafiksékerhetsriskerna finns. Hastigheterna rekommenderas vara
reglerade till 30 km/h dar det finns téat bebyggelse langs Sandviksvagen (nya och befintliga) samt dar
det finns skol- eller forskoleverksamhet. Den stora majoriteten av trafiken kommer under morgonens
maxtimme att anvanda Nya Sandviksvagen for att passera skolan for att sedan ansluta till vag 522,
vilket staller krav pa denna korsnings utformning och maste studeras i detalj i ett senare skede. |
anslutning till skola och forskolor kommer det att kravas ytterligare atgarder for att skapa sakra
skolvagar, t.ex. genom att hastighetssakra 6vergangsstallen och cykelpassager. Utdver dessa tva
vagar kommer flera av de viktiga huvudvagarna att byggas ut med gangbana eller trottoar, vilket leder
till en 6kad trafiksakerhet for de oskyddade trafikanterna och ett mer tillgangligt Sandviken.
Majligheten att tillskapa god belysning tillfor ocksa viktiga trygghetsaspekter. Pa dvriga gator kommer
cykling att ske i blandtrafik, varfor det ar viktigt att hastigheterna halls nere till max 30 km/h. Det
utbyggda och breddade vagnatet gor det mojligt att optimera utsatta korsningspunkter utmed
Sandviksvagen.

Forutsattningar for en forlangd sasong och/eller 6kad turtdthet av bussburen kollektivtrafik forbattras
tack vare forbattrad standard och framkomlighet for buss pa Sandviksvagen och Nya Sandviksvéagen,
men framforallt genom att dessa tva vagar tillsammans skapar majlighet for kollektivtrafiken att kora
runt i omradet utan att behéva vanda (se Figur 13).
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Figur 13. Mojlig linjestrdckning for buss i framtiden, som har tagits fram i tidigt skede som
en idéskiss.

Alternativ 3 innebéar en vandmadjlighet langs strackan vilket skapar mojlighet fér en kortare linje med
forbattrad restid. Aven ett storre resenéarsunderlag forbéattrar forutsattningar for langre sasong och/eller
Okad turtéathet. Sammankopplingen mellan Sandviksvégen och Nya Sandviksvagen skapar aven
mojligheter for kollektivtrafiken att f& ett storre upptagningsomrade. Anslutningen med kollektivtrafiken
till skolan i Ekeby skulle kunna forbattras i och med detta alternativ.

5.5.3. Huvudmannaskap for vagar och allmanna platser

Alternativ 3 innebar att Sandviksvagen, Nya Sandviksvagen samt ytterligare ett flertal lokalgator i
omradet, liksom natur- och parkomraden, far kommunalt huvudmannaskap (se Figurl4).
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e Befintliga véigar/gator med kommunalt huvudmannaskap
= Nya gator med kommunalt huvudmannaskap
Befintliga gator med enskilt huvudmannaskap
“* Nya gator med enskilt huvudmannaskap

Allmén plats med kommunalt huvudmannaskap
{park/natur & torg)

==

L_J Nydetaljplan

3
¢

Figuri4. Gator och allmdnna platser, Alternativ 3.

Allmanhetens tillgang till strandlinjen samt till lekplatser, parker o.s.v. forbattras avsevart jamfort med
nulaget. Omradet kring angbatsbryggan kan éverga till kommunalt huvudmannaskap och utvecklas
med ny lekplats och battre badmajlighet eller utbyggnad av fler batplatser. Ovriga omraden som &r
planlagda som grénmark blir natur med kommunalt huvudmannaskap och servitut for individuella
rattigheter loses in sa att platsen blir tillganglig for allméanheten. Strandfastigheterna Vinberga 4:1 och
Vinberga 2:21 i omradets vastra del och strandfastigheten Vasby 1:49 planlaggs som naturmark med
enskilt huvudmannaskap och genom upphéavande av befintliga servitut kan dessa tydligare
tillgangliggoras for allmanheten. Torg/park och ny lekplats tillkommer dar nya och gamla
Sandviksvagen mots. Ytterligare lekplatser planeras vid tillkommande forskolor. Strandskyddet
aterintrader inom 100 meter frén strandlinjen fér mark som inte kan anses vara ianspraktagen. Sadan
mark skall planlaggas som naturmark med kommunalt huvudmannaskap.

Rorligheten utmed vagar forbéttras och trafiksékerheten 6kar tack vare nya kopplingar mellan
Sandviken och Ekeby. Majligheter till rorelse i skog och mark paverkas i de nya bebyggelseomradena
dar ca 45 ha skogsmark tas i ansprak. Nyckelbiotoper i Ekebyskogen paverkas inte.
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5.5.4. Kulturmiljé och skydd av séarskilt vardefull bebyggelse

Storst paverkan pa kulturmiljon utgérs av breddning och upprustning av befintliga vagar. Nya
Sandviksvagen och exploatering kring denna &r ett ingrepp i landskapsbilden da den nya
vagdragningen inte har nagon historisk forankring. Bebyggelsen sker huvudsakligen i traditionella
bebyggelseldgen och halls fortfarande inom mindre enklaver skilda fr&n varandra som byar. Akermark
fredas aven i detta alternativ fran ny bebyggelse. En omfattande kulturmiljdinventering med sarskild
antikvarisk konsekvensbeskrivning kommer att vagleda arbetet med planbestammelser for styckning,
byggratter och byggnadsutformning. Nar ny detaljplan tas fram ¢kar ocksa majlighet att genom
planbestammelser skydda sarskild vardefull bebyggelse fran forvanskning och rivning.

5.5.5. Enskilda intressen

Utover de konsekvenser som beskrivs i alternativ 2B kommer det aktuella alternativet, som tillskapar
en ny vag samt nyexploatering langs med denna, att medftra en betydande 6kning av bostéder och
boende i omradets syddstra delar. Detta kommer att medféra en férandrad landskapsbild och stérre
nyttiandegrad av rekreationsomraden och strandlinje. Majoriteten av de boende i omradet kommer att
fa kommunalt vatten och avlopp anlagt i kommunala vagar med kommunal standard och
dagvattenatgarder kommer att genomforas i storre utstrackning (galler framfor allt
nyexploateringsomraden).

Vissa fastigheter, som i de allra flesta fall &r obebyggda, kommer att delvis bli inlésta av kommunen
for tillgangliggérande av strandlinje och tillskapande av allman platsmark, torg/parker m.m.

Allmanhetens mgjlighet att rora sig inom omradet liksom dess tillgang till strandlinjen forbattras
ytterligare, liksom trafiksdkerheten. Gallande situation, dér enskilda vagar som inte har statligt stod for
drift och underhall kan stangas av for allmanhetens fordon, kvarstar dock.

Det ar osdkert om kollektivtrafiken kommer att paverkas avsevart, trots det utékade
resenarsunderlaget. Detta p& grund av befintliga busslinjers geografiska utformning. Dock forbattras
forutsattningarna avsevart vad géller busstrafik generellt i omradet, och eventuella framtida, nya
busslinjer motverkas inte. | dvrigt antas samma konsekvenser som i alternativ 2B.
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6. EKONOMISKA EFFEKTER

De ekonomiska effekterna av de olika utvecklingsalternativen baseras pa schabloner och grova
antaganden.

6.1. Ekonomiska effekter for VA-kollektivet

Preliminara kostnadsuppskattningar gallande atgarder inom verksamhetsomradet samt 6verforing fran
Tuna eller Ekeby lutar at att det inte foreligger nagra storre skillnader i kostnader mellan de fyra
alternativen.

Den stora skillnaden mellan de olika alternativen uppstar om kapaciteten for éverféringsstrackan
mellan Sodertalje och Ekeby maste hojas. | dagslaget vet man att kapaciteten racker for 600
tillkommande hushall, eftersom det har varit en antagen forutsattning vid tidigare utredningar.
Kapaciteten maste allts& utredas pa nytt om foreslagen exploatering éverstiger 600 nya hushall. Det
ar viktigt att halla i minnet att antal hushall som beréknas tillkomma kan komma att férandras redan
innan plansamrad da underlaget for exploateringstal ar i mycket tidigt skede och inte ar fardigférankrat
med berdrda fastighetségare, kulturmiljdexperter m.fl. Naturligtvis kan det minska &aven efter
plansamrad, t.ex. efter att en ny kapacitetsutredning anger gransvarde for befintligt ledningssystem.

For alternativ 1, 2A samt 2B &r det osékert om kostnad foér utbyggnad av ledningssystemet mellan
Sodertalje-Ekeby kommer att uppsta. For alternativ 3 géller att en ny kapacitetsutredning maste goras
for ledningssystemet mellan Sodertélje och Ekeby. Det kan komma att innebéra att tryckledningarna
mellan Ekeby-Sddertélje (Lina) behdver byggas ut (framférallt strackan
Ekeby/Dammkarr/Vattubrinken, c:a 3,3 km), vilket i sa fall har stor paverkan pa kostnaden. For
alternativ 3 kommer anslutningsavgifterna sannolikt inte att tacka utbyggnadskostnaderna fullt ut,
vilket kommer att belasta VA-kollektivet i stort (dvs delas av hela kommunen) om inte sartaxa
tillampas. | alternativ 2B resp. 3 finns eventuella samordningsvinster for Telge Néat tack vare fler
kommunala vagar.

6.1.1. Kostnader for anslutning till kommunalt VA

VA-taxan, som galler for hela kommunen, paverkas inte av valet av exploateringsgrad och &r
densamma i samtliga alternativ. | Telge Nats VA-taxa ar avgifterna beraknade utifran olika
tomtstorlekar; med eller utan dagvatten. Den maximala anslutningsavgiften fér samtliga tre nyttigheter,
spillvatten, dricksvatten och dagvatten, ar enligt 2018-ars VA-taxa 315 625 kr per fastighet, om man
har en tomtyta som ar max 2 406 kvm. For en tomt om 1 200 kvm skulle anslutningsavgiften komma
att bli 236 533 kr.

Huruvida Sandvikens kommande verksamhetsomrade for det kommunala VA-natet kan komma
att bli utrett for sartaxering ar i dagslaget inte mojligt att besluta. Avgérande parametrar for att
bedéma om det ar ett sartaxeomréde eller inte, saknas. Enligt 318 LAV ska en sartaxa tillampas
om “sarskilda omstandigheter i ett omradde medfor att kostnaderna avviker i beaktansvard
omfattning fran andra fastigheter i verksamhetsomradet”.

Det racker alltsa inte att enbart kostnaderna avviker, utan avvikelsen maste bero pa unika fysiska
VA-férhallanden kopplade till det omréde som ska byggas ut. Vad som anses som sarskilda
omstandigheter eller sarforhallanden skiljer sig fran kommun till kommun.
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Exempel p& kostnadsdrivande faktorer, som skulle kunna vara sarskilda omstandigheter, ar
topografiska skillnader (t.ex. kuperad terrang dar det behévs mer pumpar &n normalt;
geotekniska forhallanden (t.ex. stora behov av bergschakt eller stabiliseringsatgarder); stora
fastigheter med lang ledningsdragning mellan fastigheterna och dér fortatning av nagon
anledning ar utesluten/begransad; befintlig bebyggelse dar det bl.a. kan bli dyra
aterstallningskostnader eller extra besvarligt att anlagga (specialmaskiner); 6verforingsledning
(kan i vissa fall inga i berakningen av avgiften och da kravs att det gar att avgransa hur manga
som har nytta av utbyggnaden); samt sarskilda natur- eller kulturvarden som ska bevaras utéver
det normala och som férdyrar anlaggningens utférande.

Kostnaderna fér VA-utbyggnad i det aktuella omradet beraknas pad samma sétt som den
genomshnittliga kostnaden for 6vriga omraden. Vid utredning om sartaxering ar aktuellt kan det
rada osakerheter om kostnaderna vid olika tidpunkter i processen. Den slutgiltiga nivan ges forst
nar omradet ar fardigbyggt. Hur manga fastigheter som ska vara med och dela pa kostnaderna
beraknas genom antaganden som grundar sig pa planer som &r beslutade av kommunen. En
mojlig konstruktion ar att sartaxan ar satt till ett index/faktor till de befintliga
anlaggningsavgifterna. Ett annat satt ar att lagga till ett belopp lika for alla fastigheter, som ett
tillagg till normaltaxan. Verksamhetsomradesbeslut samt beslut om sartaxering tas i
kommunfullmaktige. Avgifternas niva och konstruktion ska vara beslutad innan forsta
forbindelsepunkten i omradet meddelas fastighetsagaren.

Tillkommande kostnader p.g.a. hansynstagande till befintligt eln&t har inte beaktats i denna
rapport.

6.2. Kommunalekonomisk exploateringskalkyl

Kommunen far intékter genom forsaljning av kommunal mark. Inom planomraden dar kommunen ar
markéagare ska kommunens markanvisningspolicy tillampas. Kostnader for investeringar i kommunala
vagar och allménna platser med kommunalt huvudmannaskap fordelas mellan samtliga intressenter
inom detaljplaneomrédet, dar Aven kommunen ingar som markagare. Planlaggnings- och
genomforandekostnader ingar inte i exploateringskalkylen nedan. En grov exploateringskalkyl ger
féljande siffror:

e Alternativ 1 ger vid finansiering av kommunal GC-vadg med kommunala medel ett underskott
om ca 9,4 miljoner kronor.

e Alternativ 1 ger vid finansiering av kommunal GC-vag genom uttag av gatukostnader ett
underskott om ca 130 000 kronor.

e Alternativ 2 A ger ca 4,8 miljoner kronor i underskott.

e Alternativ 2 B ger ca 2,8 miljoner kronor i verskott.

Alternativ 3 ger ca 130 miljoner kronor i 6verskott.

Nuvarande konsekvensbeskrivning med tillhérande kalkyl for gatukostnader och
exploateringskostnader/-intakter bygger pa att byggratter for friliggande villabostader har en
tomtstorlek pd 1200 kvm.
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En éndring av tomtstorleken for friliggande villor fran 1200 kvm till tex 1800 kvm innebér att antalet
tillkommande byggréatter inom planomradet minskar. Minskningen i antalet byggratter far till foljd att
férdelningsunderlaget for gatukostnaderna, alltsd de fastigheter som ska vara med och bekosta
upprustning av befintliga och anldggande av nya vagar samt 6vriga allméanna platser, pdverkas.
Konsekvensen blir att gatukostnaden fér den enskilde, samt for kommunen, blir hégre med anledning
av att antalet enheter som gatukostnaderna férdelas ut pd minskar. En @ndrad tomtstorlek innebér
dven ett intaktsbortfall bdde for den enskilde fastighetségaren, samt for kommunen, d3d antalet
nytillkommande byggrétter minskar.

Exploateringskostnad Sodertalje kommun
135000 000 kr

115000 000 kr

95000 000 kr

75000 000 kr
130415 369 kr

55000 000 kr
-129 098 kr 2866 288 kr

35000 000 kr
-4859 125 kr

-9418 983 kr
15000 000 kr

By Jeadr 4
-5000 000 kr 1A 1B A 2

-25000 000 kr

B 3

Tabell 3. Exploateringskostnader for Sédertdlje kommun for respektive alternativ.
Den streckade linjen visar nollvdrdet.

Exploateringskalkylen innehaller kostnader for markanskaffning for tillkommande forskolor men tar inte
upp entreprenadkostnader for tex uppférande av forskola, torg eller park. UtifrAn underlag fran Telge
fastigheter kan entreprenadkostnaden for uppférandet av en forskola for 120 barn uppskattas till ca
40-50 mkr (exklusive markinldsen).

6.2.1. Drift- och underhéallskostnader

Driftskostnader for enskilda vagar belastar respektive samfallighet. Befintlig driftskostnad for de
enskilda vagarna i omradet ar inte kdnda av projektgruppen. Driftskostnader for de vagar och 6vriga
allmanna platser som 6vergéar i kommunalt huvudmannaskap belastar kommunen.

Kostnaden for drift och underhall av Telge Nats ledningsnat baseras pa nyckeltal frdn Varmdo
kommun om 20,5 kr/I('jpmeter.6 D4 siffran ar frAn 2012 har den hdjts till 23 kr/lépmeter i denna
uppskattning. | alternativ 1, 2A samt 2B antas Telge Nat anlagga ca 18 km ledning, vilket ger en arlig
drifts- och underhallskostnad om drygt 400 tkr. | alternativ 3 antas det totala ledningsnatet utgora ca
30 km ledning, vilket ger en arlig drifts- och underhallskostnad om ca. 700 tkr.

6 SVU- Rapport fran ar 2012.
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Driftskostnaden for Sandviksvagen ar enligt Trafikverket ca 150 tkr/ar. Uppskattningen av kostnader
for underhall av Sandviksvagen liksom for drift och underhall av évriga vagar, baseras till stor del pa
kommunens nyckeltal7, men aven vissa antaganden.8

| alternativ 1 antas samtliga vagar besta under nuvarande huvudmannaskap, vilket inte medfér ndgon
Okad kostnad for kommunen. Den nya kommunala gc-vagen (3 km) ger i alternativ 1 en arlig drift- och
underhallskostnad om ca 280 tkr.

| alternativ 2A 6vergar Sandviksvagen (3 km) i kommunalt huvudmannaskap, vilket innebar en arlig
drift- och underhallskostnad av Sandviksvagen inklusive den kommunala gc-vagen om ca 520 tkr.

De tillkommande kommunala vagarna (6 km) i alternativ 2B innebar en total arlig drift- och
underhallskostnad om ca 1400 tkr.

Alternativ 3 medfor ytterliga ca 6 km kommunal vag, vilket ger en arlig drift- och underhallskostnad av
Sandviksvagen (3 km), tilkommande kommunala vagar i befintligt omrade (ca 6 km) samt nya vagar
(6 km) om ca 2300 tkr.

6.2.2. Skattekraft, kopkraft och fordelning av inkomster®

I och med framdragandet av det kommunala VA-natet vantas andelen permanentboende i Sandviken
Oka, vilket medfor en 6kning av skattekraften™. Viktigt ar dock att papeka att det ar svart att harleda
skattekraft till nyproduktion p& grund av det kommunala skatteutjamningssystemet, som bestar av
dels inkomstutjamning, som omfordelar inkomsterna, dels kostnadsutjamning. Detta medfor

att inkomstutjamningen minskar da personer med hog skattekraft flyttar till en kommun, men att
kostnadsutjamningen dkar med t.ex. fler barn som behdver skola. Det kan dock vara intressant att titta
pa vilken storleksordning dessa siffror kan tankas handla om, med fokus pa relationen mellan de olika
alternativen, snarare an siffran i sig.

Enligt SCB sker ungefar var tredje flytt dver kommungransen. Om man antar att denna andel framfér
allt utgors av barnfamiljer som kan ténkas flytta till smahus i Sandviken, &r det rimligt att anta att ca
halften av de vuxna i dessa familjer kan raknas som positiv skattekraft. Med tanke p& narheten till
Nykvarns kommun, kan aven lagenheter tankas tillfora ny skattekraft. Dock pagar i Nykvarn idag en
extensiv bostadsbyggnation, vilket kan medféra farre som flyttar till Sodertalje kommun fran Nykvarns
kommun. Alternativ 1 antas inte medféra ndgon tkad skattekraft. Alternativ 2 ger majlighet till ca 150
tilkommande personer om ca 27 mkr i skattekraft. Genom den storre exploateringen i Sandvikens
sydostra delar antas ca 270 personer tillfora en ny skattekraft om ca 50 mkr arligen.

Okningen i skattekraft ar i samtliga alternativ troligen férsumbar i jamférelse med de
investeringar som kravs.

7 Nyckeltal bokslut 2016 sbk. Driftskostnad per ljuspunkt 634 kr; Vintervaghallning per kvm

kommunal vag 10 kr; Underhallsbelaggning per kvm kommunal vag 6 kr

8 DA det saknas nyckeltal for driftskostnad per kvm kommunal vag antas den till 10 kr. Trafikverkets totala drifts-
och underhallskostnad fér Sandviksvagen &r idag ca 12,5 kr/lkvm. Ljuspunkter p& kommunal vag har antagits till
var 30e meter.

9 Kapitlet har tagits fram i dialog med kommunens statistiker, Magnus Lundin.

10 Skattekraft per invanare i Sodertéalje kommun 2017 antas till 179 265 kr, enligt statistik

fran SCB.
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De som flyttar till, framfor allt nyproducerade smahus i, Sandviken besitter troligtvis en hdgre
skattekraft &n snittet, vilket kan ge en battre férdelning av inkomster inom kommunen. Dessutom kan
en storre befolkningsokning inom ett visst omrade skapa forutsattningar for ett storre utbud av service.

Tillkommande bostader bar med sig daven andra kommunala investeringsbehov som inte inkluderas i
exploateringskalkylen. Exempel pa investeringar ar férskolor, skolor, dldreboenden och andra
specialboenden. | exploateringskalkylen ingar markanskaffning for tillkommande forskolor, som ar de
mest ytkravande anlaggningarna. Markanskaffning for ny Enhérnaskola ingar i redan antagen
detaljplan.

| kommande kommunala investeringar for anlaggningar fér nya forskolor, aldreboende och andra
specialboende ingar utdver byggnader for verksamheterna ocksa vagar for angoring, bil- och
cykelparkering, lekplatser, parker och belysning.

6.3. Gatukostnader

Gatukostnad beréknas i enlighet med Sodertalje kommuns gatukostnadspolicy. Gatukostnaden
berdknas genom att den totala investeringskostnaden for gator och andra allménna platser delas med
ett andelstal, som baseras pa hur manga hushall detaljplanen skapar mojlighet for inklusive befintliga
och nytillkommande hushall. Befintligt bebyggda fastigheter belastas med halften jamfért med
nytillkommande fastigheter. En preliminar gatukostnadsutredning har tagits fram for denna
konsekvensbeskrivning.

e Alternativ 1 innebéar 0 kr i gatukostnad om kommunal GC-vag finansieras med kommunala medel.

¢ Vid finansiering genom uttag av gatukostnader innebar alternativ 1 ca 13 tkr per befintlig fastighet;
ca 26 tkr per nytillkommande fastighet.

e Alternativ 2 A innebéar ca 43 tkr per befintlig fastighet; ca 86 tkr per nytillkommande fastighet.
e Alternativ 2B innebar ca 153 tkr per befintlig fastighet; ca 306 tkr per nytillkommande fastighet.

e Alternativ 3 innebar ca 117 tkr per befintlig fastighet; ca 234 tkr per nytilkommande fastighet.

Gatukostnad privat bebyggd fastighet

160 000 kr
140 000 kr
120 000 kr
100 000 kr

80 000 kr 153 343 kr
60 000 kr 116 938 kr
40 000 kr
42 956 kr
20 000 kr 4
- kr - kr 12 910 kr
1A 1B 2A 2B 3

Tabell 4. Gatukostnad per befintlig bebyggd fastighetsenhet for respektive alternativ.
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Berdkning av kostnader for att anlagga vagar och andra allméanna platser med kommunalt
huvudmannaskap har skett med en rad antagna férutsattningar gallande markforhallanden m.m. och
ska betraktas som minst 50 % sakra. Det &r viktigt att halla i minnet att underlaget for berékning av
antal bostader i de olika alternativen ar framtaget i tidigt skede och att samtliga siffor baseras pa grova
antaganden. Antal bostader som mgjliggors i detaljplanen nér den vinner laga kraft har stor paverkan
pa den slutliga gatukostnaden for varje enskild fastighet.

6.4. Planlaggningskostnader och plangenomférandekostnader

Planlaggningskostnader

Sodertalje kommun stravar i forsta hand efter att teckna plankostnadsavtal med
exploatorer/fastighetsagare for att specificera betalningsvillkor och parternas 6vriga ataganden.
Kostnader for allt planarbete med tillhérande utredningar som behdévs for att ta fram detaljplanen
bekostas av exploatorer/fastighetsdgare. | tabellen nedan redovisas mycket grovt uppskattade
planlaggningskostnader for Sodertalje kommun for respektive alternativ.

Alternativ 1* Alternativ 1** Alternativ 2A Alternativ 2B Alternativ 3

3 500 000 kr 3 000 000 kr 4 500 000 kr 6 000 000 kr 7 500 000 kr

*Gang-cykelvag bekostad genom kommunala medel. **Gang-cykelvag bekostad genom gatukostnadspolicy.

Inom stora planomraden &r alla fastighetséagare och féreningar potentiella intressenter. Att teckna
planavtal med manga intressenter ar inte praktiskt genomférbart varfér kommunen i dessa fall valjer
att ta ut planlaggningskostnaden i efterskott genom sa kallad planavgift som tas ut i samband med
bygglovsprévning. Taxa for planavgift beslutas arligen av kommunfullméaktige. Planavgiften ska tacka
en storre del av de av kommunen tidigare nedlagda kostnaderna for planarbetet och ar liksom
bygglovsavgiften proportionerlig till den ansokta atgardens storlek. Exempelvis for nybyggnad av en-
eller tvdbostadshus med bruttoarea om 100 — 250 kvm &r planavgiften 32 000 kr enligt taxa for 2018.

Enskilt huvudmannaskap i Alternativ 1 och 2A

Ett genomférande av befintlig respektive ny detaljplan med avseende pa omraden planlagda som
allman plats, exempelvis grénomraden/natur och gator, kraver initiativ frin nagon av fastighetsagarna
inom planomradet, alternativt pa initiativ av kommunen. Detta sker genom inrattande av en eller flera
gemensamhetsanlaggningar, genom Lantmateriet, som omfattar de delar av planomradet som ska
vara gemensamma for fastigheterna. Genomférandet innebér en kostnad for deltagande fastigheter,
dels med avseende pa den lantmateriforrattning som erfordras for inrattande av
gemensamhetsanlaggningen och dels kostnad for att l6sa atkomst till marken, antingen genom att
marken upplats till forman at gemensamhetsanlaggningen med servitut eller att marken forvarvas. Det
ar da upp till deltagande fastigheter att avgora vilket alternativ som foresprakas. Samtidigt uppstar
aven kostnader for att upphéava befintliga rattigheter som kan férekomma inom de delar som planlaggs
eller redan &r planlagda som allméan plats. Kostnaden bestér dels av att ersattning ska utga till den
eller de fastigheter som innehar individuella rattigheter att nyttja annan fastighet och ska motsvara den
marknadsvardeminskning som uppstar nar rattigheten forsvinner, dels av handlaggningskostnaden for
Lantmateriet att upphava rattigheten inklusive varderingskostnaden av marknadsvardeminskningen.

Utover ovanstaende kostnader tillkommer dven fastighetsbildningskostnader for fastigheter inom
planomradet med avstyckningsmajligheter.
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Kommunalt huvudmannaskap i Alternativ 2B och 3

Genomforandekostnader med avseende pa omraden planlagda for allman plats ingar i
kostnadsunderlaget som ligger till grund for fakturering av gatukostnaderna och innebar darfor ingen
tillkommande kostnad sasom beskrivs ovan for alternativ 1 och 2A. Precis som for alternativ 1 och 2A
tillkommer dock fastighetsbildningskostnader for fastigheter inom planomradet med
avstyckningsmojligheter.

6.5. Potentiell vardedkning for fastigheter

Ny detaljplan som medfor nya utbyggnadsmajligheter 6kar generellt sett markens varde.
Fastighetséagarna inom omradet kommer att, oavsett vilket alternativ som véljs, beroras i olika grad av
vardeokning av sina fastigheter. Det &r svart att resonera for hur vardeokningen ser ut for respektive
alternativ som véljs, men generellt kan sagas att vardeokningen bestar i tillkomst av kommunalt vatten
och avlopp, utdkade eller tillkommande byggréatter, nya och upprustade gator med hogre standard,
forbattrad trafiksakerhet, samt att vissa fastigheter slipper avgift till vagféreningar da kommunen
Overtar drift- och underhallsansvar for gator som 6vergar eller tillkommer med kommunalt
huvudmannaskap.





