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Detaljplan for Rosenlund 1:31 m.fl.
Dnr: 2013-02310-214

Sammanfattning av drendet
Ett forslag till detaljplan som ska mjliggora en utbyggnad av multihall/sporthall vid Sodertilje

idrottsplats har varit utskickat pa granskning 23 sept. — 18 okt. 2015.
Samhéllsbyggnadskontoret foreslar kommunfullméktige att anta detaljplanen for Rosenlund
1:31 m fl.

Beslutsunderiag
Tjénsteskrivelse 2015-11-18

Plankarta 2015-11-24
Planbeskrivning 2015-11-24
Granskningsutlatande 2015-10-30

Arendet
Ett forslag till detaljplan som ska mgojliggéra en utbyggnad av multihall/sporthall vid Sodertilje

idrottsplats har varit utskickat pa samréd januari-mars 2015 och pa granskning 23 sept. — 18 okt.
2015.

Inkomna synpunkter frén nérboende under planprocessen har frimst berdrt den nya bebyggelsens
h6jd och risk for skuggning samt trafiksituationen i omradet. Samhéllsbyggnadskontoret bedémer
4ndé att den nya sporthallen inte p& nidgot dramatiskt sétt kommer att skugga
bostadsfastigheterna pa andra sidan Fogdetorpsvégen enligt den solstudie som tagits fram.

Lansstyrelsen har haft synpunkter pa de markfororeningar som framkommit enligt de
miljotekniska markundersokningar som gjorts och att dessa maste underdkas och atgérdas.
Samhéllsbyggnadskontoret bedomer att detta kan atgérdas infor bygglovskedet utan ytterligare
utredningar. Atgirderna #r 4ven ett villkor for bygglov i detaljplanen.
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Ekonomiska konsekvenser och finansiering
Ett plankostnadsavtal har tecknats mellan kommunen och exploatdren for att ticka kostnaderna for

planarbetet.

Samhéilisbyggnadskontorets forslag till namnden:

1. Granskningsutlatandet 2015-10-30 godkénns.
2. Detaljplanen for Rosenlund 1:31 m fl tillstyrks for antagande.

Samhillsbyggnadskontorets forslag till kommunstyrelsen:

Detaljplanen for Rosenlund 1:31 m fl tillstyrks for antagande under forutséttning att planen
tillstyrks av stadsbyggnadsndmnden.

Samhillsbyggnadskontorets forslag till kommunfullméktige:

Detaljplanen for Rosenlund 1:31 m fl antas under forutsittning att planen tillstyrks av
stadsbyggnadsnamnden och kommunstyrelsen.
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Martin Andreae ( Kenneth Hagstrom
Stadsdirektor Samhillsbyggnadsdirektor

Handldggare: Magnus Ericsson
Planarkitekt

Plan- och bygglovenheten

Telefon (direkt): 08-523 031 07
E-post: magnus.ericsson@sodertalje.se

Beslutet skickas till
Akten
Handlédggare

Exploatéren



GRUNDKARTANS BETECKNINGAR
o Granspunkt, inmatt eller berdknad
Fastighetsgréns
—————————— Annan grins for omrdde f5r servitut,
ledningsratt, nytt janderatt, fornldmning
1 Registernummer for fastighet med kvartersnamn

11 Registernummer for fastighet med traktnamn
serv, sv Servitut
tr Ledningsratt

1 Byggnad i alimanhet
< Bostadshus med takkontur resp husliv
E=IE= Uthus med takkontur resp husliv
L1 skarmrak
= Transformatorbyggnad
= Trappa
Staket,Stodmur Héck

————=x= Stenmur

——>—— Dike

== Vattendrag
~—==2..— Valtendrag, mindre
~Torors Slant
T Gata,vag
__________ Agoslagsgrans

® Enstaka trad

+ Belysningsstolpe

o Stolpe

+0,0 Avvagd hojd
e T

i~ Hojdkurvor (med 0,5 meters ekvidistans)

Koordinatsystem: Sweref 99 18 00
Ho)dsystem: RH2000

Grundkarta med fastighetsredavisning
upprittad: 2015-06-25

Per Andersson
Kartingenjor

PLANBESTAMMELSER

Fbljande géller inom med nedar Endast anglven
anvindning och utformning ar tlllaten. Bestdmmelser utan beteckning géker Inom hela
planomradet.

o — . c— Planomradesgrans
— - — — Anvandningsgrans
—————— e — Egenskapsgréns

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
Kvartersmark
Teknisk anlaggning

Parkering

B o

Kultur och fritid, studentbostader

Skola

UTNYTTJANDEGRAD/FASTIGHETSINDELNING

61400 Stérsta sammanlagda byggnadsarea

BEGRANSNINGAR AV MARKENS BEBYGGANDE

Byggnad far inte uppfSras

g Marken skall vara tiligéngiig f8r gemensamhetsanidggning
MARKENS ANORDNANDE (utformning av
kvartersmark)

Utfart, stdngsel

k—O— —6—3  Kbbar utfart fir Inte anordnas

PLACERING, UTFORMNING, UTFORANDE
Utformning

<> Hogsta byggnadshdid i metsr Sver noliplanet
<> Hogsta totalhdjd i meter Gver noliplanet
# Bebyggelsen ska utformas och gestaltas med utgangspunkt | den
kvalitetsbeskrivning som angivits | planbeskrivningen under
"Gestalining av ny bebyggelse”

Varsamhet (befintlig bebyggelse)
ks De karaktarsdrag och véirden hos bebyggelsen som anglvits |

planbeskrivningen under "Byggnadskultur och gestaltning” ska
sarskilt beaktas vid andring

Byggnadsteknik

W Lagsta golvaivan i mster dver nolplanst

| ROSENLUND .
AL

ROSENLUND
11

Virdefulla byggnader och omraden

] Byggnaden fér inte rivas, dess sérdrag och karaktér ska bevaras.
Underhal av exterl8r ska ske med ursprungliga material och kulSrer

STORNINGSSKYDD

Bostéder ska utformas s4 att minst halften av boningsrummen i varje ligenhet far hdgst 55
dB(A) ekvivalent [Judniva vid fasad. Tr livan inemhus i boni mmen far Inte
varstiger 30 dB(A) ekvivalent ljudniva och 45 dB(A) maximal ljudnivéa. Samtiiga bosiader ska
4ven ha tiligang till gemensam eller enskiki uteplats med en ekvivalent fjudniva pa hgst 55
dB(A) och en maximal jjudnlvé som inte Gverstiger 70 dB(A).

Flaktar inom plar adet ska [ s4 att extern industribuller for omgivande
fastigheter inte 8verstiger en ekvivalent fudniva p& 50 dB(A) melian kL. 07-18, 45 dB(A) melian
Kl. 18-22 (07-18 I6r/sérvhelgdag), 40 dB(A) meilan kI, 22-07.

Stralkastare ska utformas och placeras sé att ljusfdroreningar fr omgivande
bostadsbebyggelse undviks

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomfodrandetid
Genomfbrandetiden &r 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft

Andrad lovplikt, lov med villkor

Bygglov far inte ges fbr vald markanvéandning forrén markens lamplighet sakerstiiits ganom att
eventuella markfGroreningar avhjéips

INFORMATION
Delar av planomradet omfattas av fornimningen RAA Ostertalje 230:1, om
fornlémningen patraffas under markarbeten ska Lansstyrelsen ibart
TH planan hdr: O MBBkonsekvensbaskrving [X Utiatande sfier utstilining
[ Plenprogram X Fastigheistrteckning o
[X] Planbeskiiving (X Semradsradogbreise [ ]
(=] a [u]

Detaljplan f6r Rosenlund 1:31 m.fl. (Sddertélje idrottsplats)

Uppréttad: 2015-09-11

Sbdertélje Stockholms lin Beslutsdatu Instans|

GodkBnnande
ANTAGANDE -enligt 5 kap 27 § PBL 2010:900

Antagande
Samhaéllsbyggnadskontoret

Laga kraft

Reviderad: 2015-11-24

Urban Dahlberg
Plan- och bygglovchef

Magnus Ericsson
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Vad dr kommunal planering

Kommunen &r ansvarig for att det finns en évergripande planering som beskriver hur mark- och vattenom-
raden inom kommunen &r tankt att anvindas. Genom en detaljplan provar kommunen mark- eller vattenom-
radets lamplighet for avsett dndamal. I detaljplaner som ir juridiskt bindande, tillimpas miljébalken samt
plan- och bygglagen.

Planprocessen

Den 2 maj 2011 bdrjade en ny plan- och bygglag (2010:900) att gilla. Enligt de 6vergangsbestdmmelser som
finns i lagen ska plandrenden som pabdrjades innan detta datum goras efter det regelverk som finns i den
aldre plan- och bygglagen (1987:10).

Aktuell detaljplan upprittas enligt nya plan- och bygglagen och genom normalt planforfarande.

Detaljplaneprocessen kan ske genom enkelt- eller normalt planforfarande. Vid enkelt planférfarande har
man ett samrad- och antagandeskede, vid normalt planforfarande som dr mer omfattade finns dven ett
granskningsskede. Ett enkelt planforfarande tillimpas om planen har liten betydelse och saknar intresse for
allmanheten.

Om kommunen bedomer att det behdvs for att underlitta detaljplanearbetet, utarbetar man med hjalp avden
insamlade informationen framett planprogram som skaange huromradet skulle kunna anvindas. Programmet

skickas ddrefter ut pa samrad till de sakigare, boende och myndigheter som berors. Detaljplanen stills ut vid
samrad och granskning, dd kommunen samlar in synpunkter fran berorda sakigare och myndigheter.

Efter varje skede i planprocessen behandlas planen politiskt i berdrd ndmnd (stadsbyggnadsndmnd eller kommundelsndmnd).

SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE
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Handlingar
Detaljplanen utgors av plankarta i skala 1:1000 med planbestimmelser. Till planen hér dessutom:

* denna planbeskrivning
« grundkarta
» fastighetsforteckning

Ovrigt planeringsunderiag

* dagvatten- och geoteknikutredning (Grontmij, 2014)

» trafik- och bullerutredning(Sweco,2014)

+ miljoteknisk markundersékning + kompletterande miljéteknisk markundersékning (AF consult, 2015)
e solstudie (Frisk arkitektur, 2015)

Planens syfte och huvuddrag

Planindringen syftar till att mdjliggéra nybyggnad/utbyggda av multihall/sporthall inom fastigheterna
Rosenlund 1:31 m.fl. med verksamheter for kultur- och fritid samt skoldndamal.

Miljopdverkan

Forenligt med 3, 4 och 5 kap MB

Detaljplanens genomforande anses vara forenligt med kapitel 3 och 4 i miljobalken om grundliggande
bestdmmelser for hushallning med mark- och vattenomraden samt sirskilda bestammelser for hushallning
med mark och vatten for vissa omraden i landet. Dar anges det att mark- och vattenomraden skall anvindas
for det eller de andamal for vilka omradena dr mest limpade med hénsyn till beskaffenhet och lage samt
foreliggande behov. Foretrdde skall ges sadan anvidndning som medfor en frin allmédn synpunkt god
hushallning.

I miljobalkens 5 kapitel regleras miljokvalitetsnormer, de miljokvalitetsnormer som kan tédnkas paverkas av
planforslaget &r for luft och vatten.

Miljokvalitetsnormer for luft regleras enligt Iuftkvalitetsforordningen (2010:477) som syftar till att
skydda méanniskors hilsa och miljon samt till att uppfylla krav som stills genom vart medlemskap i EU.
Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft reglerar kvavedioxid/kvdveoxider, svaveldioxid, bly, partiklar
(PM10 och PM2,5), bensen, kolmonoxid, ozon, arsenik, kadmium, nickel och bens(a)pyren. Enligt gillande
oversiktsplan for Sédertilje kommun, kommer utslédppen av koldioxid i Sodertilje kommun primért fran



transporter och fran uppvirmning. 1 Sodertilje Gverskrids inte miljokvalitetsnormerna for luftkvalitet i
utomhusluft for kvavedioxid/kvaveoxider, sot, svaveldioxid och bly. Ddremot 6verskrids miljokvalitetsnormen
for partiklar (PM10, medelvirde per dygn) vid Turingegatan och vid Birkakorset samt den Gvre delen av
Stockholmsvigen. I forsta hand dr det trafiken som bidrar till 6verskridande av miljokvalitetsnormerna i
Sodertilje. Forbud att uppfora ny bebyggelse har inte hittills varit aktuellt d kommunen har kunnat visa att
det finns atgérder att vidta, som till exempel att bygga nya genomfartsleder som Ritorpsleden och Sagoleden
for att avlasta Birkakorset.

Enligt gillande miljokvalitetsnormer for vatten ska alla vattenforekomster uppné god kemisk och kvantitativ
status (grundvatten) eller ekologisk (ytvatten) status 2015. I de fall detta inte dr mojligt av olika skil kan tiden
forskjutas till som ldngst 2027.

Utredningsomradet ligger enligt VISS (Vatteninformationssystem Sverige) inom huvudavrinningsomradet
Norrstrom och delavrinningsomradet Mélaren-Pristfjarden. Dagvattenrecipienter dr vattenférekomsterna
Milaren-Pristfjirden och Sodertiljeasen-Sodertilje. Malaren-Pristfjarden har god ekologiskt status och
uppnar god kemisk status exklusive kvicksilver. Sodertiljedsen-Sodertélje uppfyller MKN god kemisk
grundvattenstatus och god kvantitativ status 2009 men hoga kloridmétningar 2013 medfor att kemisk
grundvattenstatus kan komma att dndras. Trots bedomningen pa VISS si strommar vatten séderut genom
slussen mot Igelstaviken och sedermera Ostersjon pa grund av att Milaren normalt ligger cirka 0,60 - 0,70
meter hogre dn Saltsjon. Den ekologiska statusen é&r satt till mattlig pa grund av 6vergodningsproblematiken
och MKN ér satt att uppfylla god ekologisk potential ar 2021. Kemisk ytvattenstatus exklusive kvicksilver dr
satt till god.

Behovsbeddmning

Vid upprittandet av en ny detaljplan ska en beddmning av risken for betydande miljépéaverkan utforas.
Bedoms planen medfora till betydande miljﬁ'pfiverkan ska en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) utféras och
redovisas med planforslaget.

En behovsbeddmning, daterad 2014-10-07, har upprittats. Sammantaget visar bedomningen att:

* Dagvatten och geoteknik

Mingden dagvatten kan komma att dka vid nybyggnation och da ytor hardgors. Orenat vatten rinner da
till recipient vilket paverkar dess kemiska och ekologisk ytvattenstatus samt kemisk grundvattenstatus. En
geoteknik- och dagvattenutredning tas fram for omradet for att ge forslag till aviedning och hantering av
dagvatten samt belysa markens bérighet och vid behov ge forslag till lamplig grundldggningsmetod.



» Trafik och buller

Forslaget kan leda till ett 6kat transportbehov dé flera personer ror sig till och frén omradet. Planerad byggnad
kan bidra till en bullerkorridor pa Rektorsvigen, da buller studsar mellan byggnaderna. Flaktar tillhorande
planerade bebyggelse kan dven komma att paverka bullernivderna. Studentbostdder kan komma att finnas
inom planomradet. En trafik- och bullerutredning tas fram for omradet dir man belyser parkeringsbehovet
samt belyser och behandlar nuvarande och kommande bullernivaer.

« Stadsbild

Det finns ett antal skyddsvirda byggnader inom planomradet dessutom bedoms foreslagen byggnad komma
att paverka stadsbilden. Gestaltningsfragor och hur byggnader paverkar stadsbilden belyses och behandlas i
planhandlingarna.

Med utgangspunkt fran behovsbedémningen dr kommunens samlade bedomning att detaljplanens genom-
forande inte medfor den betydande miljopaverkan som avses i 6 kapitlet 11§ i miljobalken. En miljobedémning
med miljokonsekvensbeskrivning anses inte behdva upprittas och redovisas i enlighet plan- och bygglagens
(PBL) 4 kapitel 34§ och bilaga 2 och 4 till MKB- forordningen.

Plandata

Lagesbestamning och areal

En till- och utbyggnad av befintlig sport- och gymnastikhall planeras inom fastigheten Rosenlund 1:31 som
har en areal pa cirka 12 000 kvadratmeter. Planforslaget innefattar dven fastigheterna Rosenlund 1:4 och
1:30 som har en area pa cirka 36 000 kvadratmeter respektive 26 000 kvadratmeter. En del av gatumarken i
korsningen Rektorsvigen Fogdetorpsvigen inom fastigheten Rosenlund 1:1 som omfattas av stadsplanen for
Ostra del 1 kommer att ingd i detaljplanen.
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Planomradets avgrdnsning

Markégoforhallanden

Fastigheten Rosenlund 1:4 4gs av Sodertilje kommun. Rosenlund 1:30 &dgs av Telge fastigheter AB, fastigheten
Rosenlund 1:31 dgs av Tdljehallen AB. Detaljplanen omfattar dven del av gatumark i korsningen Rektorsvigen
Fogdetorpsvigen. Gatumarken ligger pa Roselund 1:1 som dgs av Sodertilje kommun.

'I:idigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Planforslaget anses vara forenligt med dversiktsplanen for Sodertilje kommun Framtida Sddertiilje 2030 dar
det framgar att forsta steget for att forstidrka stadens attraktivitet dr genom att skapa en genuin funktions-
blandning av bostdder, kontor, verksamheter, kultur, service och offentliga motesplatser.



I 6versiktsplanen foreslas dven stadsméssiga 16sningar sa som offentliga motesplatser i de olika stadsde-
larna, nagot planforslaget bidrar till.

Gdllande detaljplaner

For omradet giller, Forslag till dndring av stadsplanen for Idrottsparken (0181K-P432C) med anvindning
idrottsindamal och Detaljplan for del av kvarteret Krusbdret (0181K-P792A), dir anges anvandningen idrotts-
omréde). Inom omradet giller dven Stadsplanen for dstra delen av Sodertilje stad (0181K-P161C) samt Andring
av detaljplan for Gstra omrdde 1 och 2 (0181K-P190).

Kommunala beslut i ovrigt
Dagvattenpolicy

For att motverka en fortsatt nedsmutsning av dagvattenpaverkade yt- och grundvattenrecipienter i Sodertilje
har kommunen tagit fram en dagvattenpolicy. Kommunens dagvattenpolicy foresprakar lokalt omhédnder-
tagande av dagvatten (LOD), vilket innebér att dagvatten tas om hand lokalt dir det uppstar. Dagvatten ir
ytavrinnande regn-, spol- och sméltvatten som rinner pa hardgjorda ytor, eller pa genomslapplig mark via
diken eller ledningar till yt- och grundvattenrecipienter eller reningsverk.

Forutsattningar och forandringar

Naturmark & Friytor
Terrding och vegetation

Omradet Rosenlund ligger nira stadskirnan Oster om Sodertalje kanal. Planomradet bestdende av Sodertilje
idrottsplats och Rosenborgsskolan, har en kuperad terring som lutar in mot idrottsplanen. Idrottsplanen &r
stadens storsta allménna idrottsplats med gréasplaner, friidrottsanliggning, isbana med mera.

Erik Dahlbergs vdg och Rektorsvégen, i norra delen av planomradet kantas av stora lindar. Triden ir i
varierande kondition och vid utbyggnad av omradet maste hansyn tas till dessa. I planlaggning, projektering
och byggnation maste vdgbana, trottoar, infarter och parkeringsytor anpassas till triden. Triden kan
eventuellt bytas ut och ersittas med nyaien ldmplig markbadd och utrymme. Alléer omfattas av biotopskydd
enligt 7 kap. 11§ i miljobalken. Inom ett biotopskyddsomrade far man inte bedriva en verksamhet eller vidta
en atgird som kan skada naturmiljén, vilket kriver en dispensansokan till Lansstyrelsen, for atgdrder sa som
fallning av trid eller annan atgérder som kan skada befintliga trid och deras rotsystem.

Planomradet ligger dven i anslutning till den tallbevuxna hojden “Kusens backe”. Omrédet dr av stor vike for
Sodertiljes stadsbild. Enligt kommunens Gronplan anlades i den norra delen av Kusens backe en kolerakyr-



kogard under det tidiga 1800- talet, da staden drabbades av en koleraepidemi. Platsen markeras idag av en
minnessten och stenpollare.

Lek och rekreation

Storre delen av planomradet finns tillgingligt for lek och rekreation. Skolgarden inom Rosenborgsskolans
tomt har ytor for olika typer av bollek. Idrottsplatsen har dven den ytor for olika bollsporter och friidrotts-
aktiviteter. Planen mojliggor till fortsatt idrott i omradet, som dven blir en storre métesplats med varierande
verksamheter.

Idfott&planeh

Markbeskaffenhet

Geotekniska forhdllanden och jordarter

Terringen dr kuperad i stora delar av planomradet och lutar in mot idrottsplanen. Enligt en geotekniska PM
utford av Grontmij bestéar planomréadets norra del av sand med fastare morin pa mellan 2 och 7 meters djup.
Den sodra delen utgors av torv och lera ner till mellan 3 och 7 meters djup. Den norra delen av planomradet
kan dé ldmpa sig for infiltration till skillnad fran den s6dra delen. Det norra omradet, aktuelit for ny sporthall,
bestar huvudsakligen av 16st lagrad sand. Laster av planerad byggnad ar okdnda men sannolikt maste grund-
forstarkning ske genom grundlaggning pa plintar eller palar. Delar av omradet med ler- och torvjord &r
sattningskansliga vid 6kad belastning av till exempel uppfyllning. Planomréadet har endast mindre ho6jdskill-
nader och stabilitetproblem bedoms ej foreligga. Dock kan lokala stabilitetsproblem uppsté i schakter da det
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finns bade lera- och siltjord inom omradet.

Marken kan, dér idrottsplanen finns, enligt kommunens $versvimningsanalys vara ett riskomrade som kan

Oversvimmas vid extrem nederbérd eftersom det dr en naturlig ldgpunkt.

Grundvattensituationen varierar med arstid och nederbordsforhallanden. Grontmijs utredning visar att grund-
vattenytan i omradet var i december 2014 mellan 0,5 och 1,3 meter under markytan. Grundvattnet kan generellt
forutséttas stromma visterut mot Sédertélje kanal. For tillfallet pagar en djup schakt for utbyggnad av det
intilliggande sjukhuset. Enligt information fran byggherren, Skanska, &r schakten pa cirka 8 meter torr och
grundvattennivan dr 12 meter under markytan.

eckenforklaring — WMS Jo

Sand

Organisk jordart

lsglvssediment, huvudsakligen sand--grus

Berg

Utdrag jordartskarta

Radon

Vistra delen av planomradet beddms kunna vara hogriskomréde for radon medan ostra delen bedoms vara
ett normalrisk omrade for markradon.
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Teckenférklaring - markradonkarta _

Ej beddmd risk
Lagrisk

Normairisk

F"‘

Eventuell hégrisk
Hogrisk berg

Hogrisk

]

~ Héllmark

Ut;ag ur markradonskarta

Férorenad mark

Vid schaktning for ombyggnation av sjukhuset pa andra sidan Erik Dahlbergs vdg upptickts fororenad mark.
Fororeningen bestod framst av arsenik, kobolt och koppar, i lanshallningsvattnet forekommer dven nickel.
Fororeningarna beddms inte uppstatt pa platsen, det som hittats antas vara slutet pa spridningsplymen. Killan
till fororeningen &r idag okand. Fastigheterna &r inte upptagna i Lansstyrelsens MIFO-databas. En miljotek-
niskutredning har tagits fram for planomradet av AF consult, i syfte om att utreda eventuell fororeningsfo-
rekomst inom planomradet samt se vilka atgirder som ska tillimpas for att hantera eventuella fororeningar
innan marken tas i bruk for planerad anvindning. Utredningen skulle dven om méjligt identifiera potentiella
féroreningskéllor, potentiellt fororenade omraden samt bedéma om en eventuell fororening utgér en risk for
maénniskors hilsa eller for miljon. I utredningen genomfordes provtagning och analys av jord- och grund-
vattenprover inom fastigheterna Rosenlund 1:31, 1:30 och 1:4 med 11 provpunkter. Da omradet anviands som
idrottsplats och skolgard boér markanvindningen relateras till kinslig markanvindning (KM), enligt Natur-
vardverkets riktvirden for fororenad mark, vilket omfattar exempelvis bostiider, skolor och odlingsmark.
Mindre kinslig markanvindning (MKM) kan till exempel omfatta en mérkanvﬁndning for kontor, handel och
industri eller andra platser dir méanniskor inte varaktigt vistas.



Resultat fran laboratorieanalyser avseende jordprover pavisar inte négra halter 6verstigande riktvérden for
KM i 10 av 11 provpunkter. I provpunkt 15AF012, beldgen sydost om vandrarhemmet, har bariumhalt 6ver
riktvirdet for MKM, bly i halt mellan riktvarden for KM och MKM och koppar i niva med riktvirdet for KM
pavisats.I denna punkt har dven relativt 1ag halt av tetrakloreten detekterats. Resultat frin laboratorieanalyser
av de tva grundvattenproverna (15AF002, 15AF004) pavisar inte nagra halter 6ver de anvinda riktvirdena.
Analyserade jordprover visar pa forekomst av arsenik i halter dverstigande riktviirdet for KM i 15AF13 och
15AF14. 1 15AF14 ligger halten strax under riktvirdet for MKM. De organiska dmnen som analyserats pa jord
understiger generellt laboratoriets detektionsgrinser. analyserade jordprover ir uttagna i fyllnasmassorna
som forekommer den forsta metern under markytan i omradet. Det gér inte att utesluta forekomst av metall-
halter overstigande riktvirden for KM dven igvriga fyllnadsmassor pa omréadet.

Tetrakloreten (perkloretylen) har detekterats i jorden i provpunkt 15AF012. Halten ar vil under Naturvards-
verkets riktvirde for KM. Narvaron tyder dock pa att detta &mne kan ha hanterats pa omradet. Inga halter av
klorerade alifater detekterades dock i grundvattnet i nagot av grundvattenroren vid provtagning. Inga halter
har heller detekterats i grundvattenrdr 15AF002 och 15AF004. En eventuell fororening av klorerade kolviten
innebér sannolikt inte nagon hilsorisk for de som vistas dir sé lange fororeningen inte tranger in i inomhus-
luften.

Ytlig jord innehallande fororeningshalter 6verstigande riktvirden fo KM bor tas bort i de omraden som inte
ar bebyggda eller asfalterade dd ménniskor riskerar att exponers for fororeningen. For att sdkerstilla att en
eventuell forekomst av klorerade alifater inte medfor en framtida oacceptabel paverkan pa inomhusluft
rekommenderas att §verviga provtagning av porgas i marken pa omraden som ska bebyggas. En bestdmmelse
sdtts darfor pa plankarta om att bygglov inte far ges for vald markanvindning forrdn markens lamplighet
sakerstillts genom att eventuella markfororeningar avhjdlps.

Risk for skred/hdga vattenstind

Det finns inga kéinda risker for skred eller hoga vattenstand inom eller i anslutning till planomradet.

Fornldmningar

Inom omradet finns en bebyggelselimning fran medeltid/nyare tid i form utav en bytomt/gardstomt kallad
Rosenborgs gardstomt. Fornldimningen anses inte komma paverkas av planerad byggnad, patriffas dock
fornlamning under markarbeten ska Lansstyrelsen omedelbart kontaktas.
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Fornldmning inom ﬁllanomr&def

Bebyggelseomrdaden

Befintlig bebyggelse
Inom planomradet finns befintlig bebyggelse i form utav byggnader for Rosenborgsenhetens utbildnings-
verksamheter for klasser fran forskoleklass till ak 3 samt Rosenborgsskolans verksamheter for klasser i 8k

4-9, forberedelseklasser och grundsirskolans verksamhet.

Rosenborgsskolan har i sydvistra delen av planomradet tva byggnader tillhérande skolan verksamhet pa 2-3
plan och suterringvaning. Byggnadshojden for byggnaderna ir enligt gillande plan begrinsad till 10,5 meter.



Téljehallen med Rosenborgshaflen
Vandrarhem

Skolans matsal

Rosenborgsskolan{huvudbyggnad)

Rosenborgsskolan

Omrdadet idag

I centrala delen av planomradet finns en skolbyggnad pé drygt 5 vaningar med en byggnadshojd som i
gdllande plan begrénsats till 16 meter. Byggnaden som &r i tegel finns beskriven i kommunens inventeringar
av kulturmiljoer. De monumentala skolbyggnaderna for Rosenborgsskolan &r enligt inventeringen uppford
i bérjan av 1900- talet. I anslutning till byggnaden finns en byggnad for skolans matsal pa ett plan med
suterrangvaning. Byggnadshojden har i gdllande plan begransats till 10,5 meter. Byggnaden dr sammanbyggd
med befintlig byggnad for Tiljehallen. Tiljehallens byggnad, som har en byggnadshd6jd pa 12 meter och 5
meter for ingangsdelen. Byggnaden anviands for basket, volleyboll, badminton, tennis, bordtennis och
arrangemang som konserter och massor.

Idrottsplatsen i anslutning till skolbyggnaderna anlades ar 1923. Inom idrottsplatsen finns ett flertal mindre
byggnader. Byggnadshojden ar enligt gillande detaljplan +35 meter riknat fran stadens nollplan. Omradet
ligger enligt gdllande plan 30 meter dver stadens nollplan vilket ger en hogsta byggnadsh6jd pé 5 meter. Inom
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omradet finns dven ett vandrarhem. Vandrarhemmet dr uppfort med ett tidsbegrinsat bygglov som gatt ut,
byggnaden avses rivas.

Ny bebyggelse

Plandndringen innebdr méjlighet till en utbyggnad/ tillbyggnad av befintlig byggnad for Tiljehallen. Omradet
kommer att planeras for kultur- och fritidsverksamheter (R). Idrotts- och sportanldggningar av alla slag med
tillhérande byggnader ingér i bestimmelsen. Mindre butiker, restauranger och verkstader for deltagarnas
och publikens behov kan inrymmas om det &r 1ampligt pa platsen. Hotell, vandrarhem och liknande som
ar avsedda for tillfdllig 6vernattning ingar i anvindningen. Kontor eller annan verksamhet som utgor ett
komplement till huvudverksamheten inryms dven i anvindningen. Tillbyggnaden avses till storsta delen
uppforas inom omradets norddstra del, didr vandrarhemmet som ska rivas idag star. Byggnaden avses uppforas
till en byggnadshojd pa +41 meter 6ver nollplan, omradet ligger enligt planforslagets grundkarta 26-29 meter
over stadens nollplan (R).

b -
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Omradets mojliga utformning med forsta etappen och féljande

Foreslagen utbyggnad ar en utdkning av befintlig idrottshall med drygt 60x100 meter i forsta etappen, vilket
ger en utdkning av takarean pa 6700 kvadratmeter. Visionen #r ytterligare utbyggnad med byggnad for
bollsport, kontor, restaurang, ny entré, studentbostider pa cirka 2500 kvadratmeter. Maximal total ut6kad
takarea for hallen blir da 9200 kvadratmeter. Den utbyggda hallens utbredning séderut innebir att befintlig
idrottsplan och bollplan flyttas sdderut, den befintliga 11- manna bollplanen kan komma att minskas till en
7- manna plan.



Volymer av omrddets mdjliga utformningar

Dér nuvarande ingang for Taljehallen finns planeras en hégre byggnad med en totalhdjden begrinsas till +55

meter 6ver nollplan, dér avses ett aktivitetshus for ungdomar med studentbostdder uppforas (RB ). Byggnads-
delen pé drygt 550 kvadratmeter avses uppforas i 6-7 plan.

Mgjlig byggnad for aktivitetshus med studentbostdder

En ny entré till Téljehallen planeras lingsmed en del av Rektorsvidgen. Den nya entré avses innehélla restau-

ranger, tillfélligt boende sa som ett hotell vandrarhem eller liknande samt en storre entré till idrottshallen
Entré avses uppforas till en totalhdjd pa +55 meter 6ver nollplan.
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Mojliga byggnader vid Rosenborgshallen

For att fa plats med ny gymnastik- och friidrottshall behover befintlig utomhusbana flyttas drygt 40 meter
soderut. Byggnader i anslutning till utomhusbanan kommer att kunna uppforas till en total hojd 6ver nollplan
pa +33 meter. Befintliga komplementbyggnader inom Fastigheten Rosenlund 1:4, har idag en samlad byggnad-
sarea pa cirka 1390 kvadratmeter. For att mdjliggora tillbyggnader for léaktare, forrdd, omkladningsrum med
mer ges en byggritt pa cirka 1400 kvadratmeter.
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Fireslagen hall med idrottsplan och tillbyggnader
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Fireslagen hall

Utbyggnaden dr tdnkt att ske i etapper, den nya hallen for gymnastik och friidrott utgér den forsta etappen.
Dagens gym utokas och blir mer fullstindigt, tillsammans med nya omklddningsrum for idrottsutévare i
inomhushallar och idrottsutévare pa Sodertilje IP.

e

Fireslagen hall med tillbyggnader vy Fogdetorpsvdgen/Rektofsvdééﬁ

Offentlig och kommersiell service

Omradet ligger i ndra anslutning till S6dertélje sjukhus. Sodertilje centrum med diverse service och butiker
ligger drygt 1,5 kilometer fran planomradet.



Tillgdnglighet

Omradet har nivéskillnader med trappor for att na de olika omradena. Rosenborgshallen (Tiljehallen) saknar
hiss vilket ger 1ag tillginglighet till byggnadens olika delar, ndgot som bor beaktas vid utformningen och
tillbyggnaden av befintlig byggnad. Utformningen av byggnader och offentliga miljoer hanteras for dvrigt vid
bygglov, i enlighet med plan- och bygglagen.

Byggnadskultur och gestaitning

Rosenborgsskolans huvudbyggnad beskrivs i kommunens inventering av kulturmiljder som en del i ett
omréide dir man i borjan av 1900- talet uppforde ett antal olika offentliga byggnader. Lasarettet som utgor
kiarnan for sjukhusomradet uppfordes ar 1907, skolbyggnaderna bestaende av Rosenborgsskolan och Tilje-

gymnasiet uppfordes nagra ar efter lasarettet. Under 1910-talet anlades dven Rosenborgs villastad.




Téljegymnasiets (tidigare gamla ldroverket) finns tillsammans med Biologiska museets byggnad inom
kvarteret Apelsinen. Byggnaderna representerar, enligt kommunens inventering av kulturmiljoer en typisk
offentlig jugendarkitektur fran det tidiga 1910-talet som har ett arkitekturhistoriskt och for stadsbilden
miljoskapande virde. Byggnadernas funktion och kontinuitet fyller ett samhillshistoriskt virde for staden.

Byggnaden for Rosenborgsskolan &r likt gamla ldroverkets byggnad uppford i en jugendstil med brutet
valmat tak, hornkedjor samt fonster med smasprojsad 6verdel. Byggnadens fasad r till skillnad fran gamla
laroverkets byggnad till storre del utford i ritt lertegel. “yggnaden anses ha kulturhistorisk véirde och far inte
rivas, dess sdrdrag och karaktér ska bevaras och underhall ska ske med ursprungliga material och kuldrer (q,).

osenborgshls dd ‘

Rdsenborgshallens fasad



Inom planomradet finns éven Rosenborgshallen uppford i mitten av 1900- talet, byggnaden med dess fasad
med bland annat sten mosaik och fonster anses vara bevarandevird. Byggnadens sirdrag och karaktir ska
bevaras och underhall ska ske med likvirdiga material och kuldrer (k ).

Gestaltning av ny bebyggelse (f1).

Ny bebyggelse ska utformas med vil valda material och vil vald fargsittning. Gestaltning ska vara av hog
arkitektonisk kvalité i samspel med befintlig bebyggelse. Detta innebér dock inte endast anvindandet av
tegel. Glas med tradetaljer eller cortenstal anvinds exempelvis inom omraden med hogt kulturvirde med
fasader i tegel. Cortenstal kommer att exempelvis anvindas vid planerad utbyggnad av arkitektturskolan
inom KTH:s campus i Stockholm, som i huvudskak byggts med tegelfasader. Messingenhuset i Upplands
Visby som huserar en gymnasieskola och multihall dr d&ven den uppford i cortedstal och glas. Ett annat
exempel pd nya byggnader i anslutning till k-mérkta byggnader dr byggnaden for hogskolan for lirande och
kommunikation i Jonkdping som byggts i anslutning till gamla Jonkopings mekaniska verkstad som numera
huserar en restaurang. Den nya byggnaden dr ddr uppford med fasadmaterial i glas, tré, puts och fasadplattor
ien gra kulor.
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Miljon framf6r och mellan byggnader bor dven den utformas med vil valda material for markbeldggning och
tilitalande offentliga mobler samt gronomraden.

Vattenomrdden

Sodertilje Hamn dr en allmén hamn, klassad som riksintresse i vissa delar. Vattenvagen som ligger drygt 300
meter bort dr dven ett riksintresse for farled.

Gator och trafik

Planomradet ligger omgérdad av gatorna Erik Dahlbergs vig i viist, Rektorsviigen i norr, Fogdetorpsvigen i
Oster och Idrottsvigen i soder. En trafikutredning har tagits fram for omradet av Sweco. Enligt utredningen
ar trafikflodet pa Erik Dahlbergsvigen vid Rektorsvigen cirka 13000 fordon/dygn, flodet pa Rektorsvigen
uppskattas till cirka 3100 fordon/dygn. Fram till ar 2030 véntas trafikflodet pa Erik Dahlbergsvig oka till cirka
14500 fordon/dygn. Det saknas uppgift om ett framtida trafikflode pa Rektorsvigen men for &r 2030 kan detta
antas till cirka 3400 fordon/dygn. En ny infart planeras fran Rektorsvigen. Varumottagning for nya idrotts-
hallen avses ske med infart frin Rektorsvigen. Inga gator planeras inom omradet, dock har en trafik och
parkeringsutredning tagits fram for omradet.

Det finns en gang- och cykelvig utmed Erik Dahlbergs vigs Ostra sida. Pa den vistra sidan av gatan finns en
gingbana som i dagsléget &r avstingd pa grund av ombyggnaden av sjukhuset. Utmed Rektorsvigen finns
gangbanor pd bade norra och sddra sidan. Gdngbanan pé sodra sidan dr bred och fungerar troligen som en
kombinerad gang- och cykelvig trots att den inte &r skyltad som det. Utmed Idrottsvigen pagar byggnation av
en gang- och cykelvig som fardigstalls under slutet av 2014. Géllande cykelplan, uppdaterad 2013, omfattar
inga atgirder av gang- och cykelvignitet i anslutning till planomradet.

Kollektivtrafik

Planomradet ligger drygt 1,5 kilometer fran Sodertilje centrum. Frén Sodertilje centrum nar man dvriga
Sodertilje kommun samt Stockholms ldn med buss och tag. Pendeltaget mot Stockholm Central och vidare
till Mérsta gar fran stationen Sodertélje centrum. Nérmaste busshallplats dr Rektorsvigen dir busslinje 753
trafikerar mellan S6dertilje centrums och Ostertilje station. Bussen gir med 15- minuterstrafik och resan
mellan Rektorsvigen och Sodertélje centrum tar cirka dtta minuter. Utmed Erik Dahlbergs vig trafikerar tva
linjer med glesare turtithet. Linje 761 gar inte via centrum utan istillet mellan Girtuna och Ritorp via Oster-
tdlje station med 30- minuterstrafik. Linje 783 gar mellan Sodertélje centrum och Nyndshamn med 19 turer
per vardag och 10 turer pa helgdag. Héllplatsen framfor idrottshallen kan komma att flyttas i samband med
planerad utbyggnaden. Vid flytt av busshallplats och viderskydd ska samrad ske med Stockholm ldns lands-
tings Trafikforvaltning och vardeskyddsgrupp. Busshallplatserna pa Rektorsvigen ér idag inte tillginglig-
hetsanpassade och i samband med projekteringen ska en tillginglighetsanpassning utforas.



Parkering, varumottagning och utfarter

Inom omradet finns ett antal parkeringsomraden. Ett parkeringsomrade finns mellan Tiljehallen och Erik
Dahlbergs vig, inom fastigheten Rosenlund 1:30. Parkeringen &r en gemensamhetsanldggning som anlagts
med 52 parkeringsplatser, omradet planeras fortsitta anvindas som omrade for parkering. Parkering finns
for anstidllda vid Rosenborgskolan inom fastigheten Rosenlund 1:30. En del av Rosenborgsskolan lek- och
bollplan anvinds vid storre evenemang som parkeringsplats men dr ingen allméan parkering.

Parkering sker dven utanfor planomradet pd andra sidan Idrottsvigen. Omréadet &r i plan avsedd for idrotts-
dndamal. Dér finns idag en utomhusisbana, omradet anvinds éven som métesplats vid olika tillfilliga

evenemang.

Parkering inom planomrddet och ldngsmed Idottsva’igen

Trafikutredningen gjord av Sweco visar att parkering mellan Rosenborgshallen och Erik Dahlbergs vig kraver
tillstand under vardagar klockan 06-16 och det dr parkeringsforbud klockan 24-06. Det finns méjlighet att
parkera utmed Fogdetorpsvigens ostra sida. Det rader dock parkeringsférbud mellan klockan 7-17. Utmed
Idrottsvigen pagir en ombyggnation dir 60 parkeringsplatser skapas. Utmed Rektorsviigen finns sex parke-
ringsplatser.

Det finns enstaka cykelparkeringar i omradet. De flesta finns i anslutning till skolbyggnaderna. Utanfor Tilje-
hallen finns idag cirka 20 cykelparkeringsplatser.

Det pagar storre ombyggnader av Sodertélje sjukhus som paverkar parkeringsmojligheten till idrottsplatsen.
I viss man kan parkeringarna samnyttjas av bade sjukhuspersonal och besokare till idrottsplatsen.
Parkeringsplatserna soder om Stockholmsvigen, bestar av bade parkering for allmdnheten och parkering
med tillstdnd for personal vid Sodertilje sjukhus. Totalt finns det 294 parkeringsplatser varav 104 platser
ar tillgdngliga for allmdnheten som besoker sjukhuset och 104 parkeringsplatser for personal vid sjukhuset.
Parkeringen utmed Stockholmsvigen kommer troligen inte att finnas kvar i framtiden da kommunens arren-
deavtal med nuvarande hyresgist gar ut och marken ska anvindas till annat dndamal. Arrendeavtalet 16per
ut ar 2017.



Trafikutredningen visar att under en vardag fardas 50 % av besdkare till och fran omradet med bil, 35 %
genom kollektivtrafiken och 15 % &r gang- och cykeltrafikanter. Detta ger i nuléget ett behov av cirka 150
bilparkeringsplatser och cirka 50 cykelparkeringsplatser vid en hemmamatch i herrligan. Under slutspelet
Okar parkeringsbehovet till cirka 550 bilparkeringsplatser. Antal parkeringsplatser rekommenderas inte
dimensioneras efter enstaka tillfillen utan for ett aterkommande fall, det vill sdga en hemmamatch i hogsta
ligan samt for vardagssituationer.

Tiljehallen har en kapacitet pa cirka 2 500 besokare. En normal basketmatch i herrarnas hogsta serie besoks
av cirka 600 personer. Vid slutspel blir dagens hall fullsatt. Vid utbyggnaden av Téljehallen kommer publikka-
paciteten att oka kraftigt. Publikkapaciteten kommer stiga till cirka 3 500 bestkare. Detta skulle ge ett behov
pé ca 400 bilparkeringsplatser och cirka 100 cykelparkeringsplatser vid hemmamatcher i herrarnas hogsta
liga. Vid slutspel antas behovet 0ka till cirka 900 bilparkeringsplatser och cirka 250 cykelparkeringsplatser.

Busshaliplats

Parkering

Trafiksituationen inom och i anslutning till planomrddet

Parkeringsbehovet anses tickas fram till &r 2017 d4 arrendeavtalet f6r parkeringen utmed Stockholmsvigen
gar ut. Det 4r dven oklart kring hur grusplanen soder om Idrottsvigen kommer att anvindas i framtiden. En
samnyttjande av parkering for bade bil och cykel med sjukhuset rekommenderas. Detta gors inte i sa stor



utstrackning idag. Sjukhusets anstillda och besdkare anvinder en stor del av den tillgdngliga parkeringsytan
indrheten av Téljehallen. Utredningen visar att sjukhusets behov av parkering kraftigt minskar efter kl. 16:00
pa vardagar, vilket 4r samma tid som behovet 6kar vid Tiljehallen. Nér planomridet dr fullt utbyggd finns
mdjlighet att bygga parkeringshus framfor Téljehallen, detta bor ske med hinsyn till befintlig byggnadsut-
formning och arkitektur i enlighet med varsamhetsbestimmelsen pa plankartan.

En utdkning och modernisering av cykelparkeringsplatser bor goras i samband med en utbyggnad av Télje-
hallen. Cykelparkeringsplatserna bor placeras utanfoér den nya hallens entré och i anslutning till gang- och
cykelvagar utmed Erik Dahlbergs vig. I syfte att minimera behovet av parkering och minska stora ytor for
bilparkering foreslds aktivt arbete med att frimja gang- och cykelresor samt resor med kollektivtrafik. Detta
kan goras genom god infrastruktur till och fran omradet, sdkra cykelparkeringar och att prioritera ytor for
gaende och cyklister mellan gang- och cykelvig och entrén till Tiljehallen.

Hamtning- och limningsmojligheter bor sdkerstillas vid entré i samband med byggandet av den nya hallen
och i anslutning till flyttad utomhusplan, for barn och ungdomar som har aktiviteter i omradet.

En storre trafik- och parkeringsutredning bor goras for omradet Rosenlund f6r att kunna planera for och méta
det framtida parkeringsbehovet som kommer att uppstéa da parkeringsméjlighet lingsmed Stockholmsvigen
forsvinner.

Storningar och risker
Farligt godsled

Sodertilje kanal som ligger drygt 300 meter fran planomradet r en transportled for farligt gods. Lanssty-
relsen i Stockholm tog ar 2000 fram en rapport med rekommendationer for ny bebyggelse intill jairnvéagar och
vagar som ar transportleder for farligt gods, Riskhdnsyn vid ny bebyggelse 2000:01. Rekommendationerna
som innebar att risksituationen skulle bedomas vid exploatering inom 100 meter fran transportled for farligt
gods har sedan kompletterats med faktabladet Riskpolicy for markanvindning intill transportleder for farligt
gods fran ar 2006 dér man utokat riskhanteringsavstindet till 150 meter. Policyn innebdr att riskhanterings-
processen ska beaktas i framtagandet av detaljplaner inom 150 meter avstand frdn en farligt godsled.

Planomradet ligger utanfor rikshanteringsavstandet och avskiljs dessutom fran Kanalen av Kusensbacke som
pa sin hojd ligger drygt 20 meter hogre dn planomradet.

Buller

Planomradet ligger omgardat av gator vilket bidrar till trafikbuller. Fldktar tillhrande planerade bebyggelse
tillsammans med utomhusbanan kan dven komma att paverka industribullernivaerna. Studentbostéder kan
dven komma att finnas inom planomradet.



Riktvarden for buller fran trafik regleras for, plandrenden paborjade efter den 2 januari 2015, enligt forordning
om trafikbuller vid bostadsbyggnader (2015:216). Ljudnivaer som ska erhéllas framgar av nedanstaende tabell.

Ekvivalent ljudniva, dB (A}  Maximal ljudniva, dB (A)
Ljudniva inomhus 30 45'

Ljudniva utomhus 55% n
vid fasad
(frifdltsvirde)

Ljudniva utomhus 50 70
vid utepiats i
ansilutning tilt bostad

" Galler nattetid (22-06). Vardet far 6verskridas 5 ganger per natt.
2 For bostader om hogst 35 m? ar riktvardet vid fasad 80 dB (A) utan krav pa ljuddampad
sida.

Plandrendet for fastigheterna Rosenlund 1:31 m.fl. ir dock paboérjat innan den 2 januari 2015 vilket innebér
att “riktvarden som normalt inte bor éverskridas vid nybebyggelse eller vid nybyggnation eller vdsentlig
ombyggnad av trafikinfrastruktur” och som antog riksdagen ar 1997 giller vid beddmningen av buller
fran trafik och jarnvdg. Riktvdrden for trafikbuller som normalt inte bor 6verskridas vid nybyggnation av
bostadsbebyggelse eller vid nybyggnation eller visentlig ombyggnad ar enligt foljande:
Riktviarden for buller (ur prop 1996/97:53)

Vagbunden trafik

-30 dB(A)) ekvivalentniva inomhus

-45 dB(A) maximalniva inomhus nattetid

-55 dB(A) ekvivalentniva utomhus (vid fasad)

-70 dB(A) maximalniva vid uteplats I anslutning till bostad

Vid atgird i jarnvig eller annan sparanldggning avser riktvérdet for buller
utomhus 55 dB(A) ekvivalentniva vid uteplats och 60 dB(A) ekvivalentniva
i bostadsomradet i Gvrigt

Vid nybyggnad av bostéder giller alltsa riktvirdet 55 dB(A) ekvivalent niva vid fasad bade for buller fran vég-
och fran sparbunden trafik.

Kommunen foljer de rad som aterfinns i Lansstyrelsens rapport “Trafikbuller i bostadsplanering” (2007:23)
och Boverkets rapport "Buller i planeringen” (2008:1). Det innebér att avsteg fran regeringens riktvirden for
buller kan vara motiverat i centrala delar av stdder och storre tdtorter med bebyggelse av stadskaraktér, dar
mojligheterna att finna alternativa lagen for nya bostdder &dr begransade. Avsteg kan dven goras vid befintlig
eller ny tidtbebyggelse langs kollektivtrafikstrak i storre stdder. Mojligheten till tillimpning av avstegsfall gors



ddrmed i forsta hand av narhet till stationsldgen, tdt bebyggelse i form av exempelvis flerbostadshus samt
tillgang till rena och vilintegrerade gang- och cykelstrak. Nya bostdder bor kunna medges dir den dygnse-
kvivalenta ljudnivan vid fasad uppgér till 55—60 dB(A), under forutsittning att det gar att dstadkomma en tyst
sida pa hogst 45 dB(A) vid fasad eller i varje fall en ljudddmpad sida 45—50 dB(A) vid fasad.

En bullerutredning framtagen av Sweco visar en ekvivalent ljudniva utomhus vid fasad dock hamnar det
maximal ljudnivan under 70 dB(A) . Krav stélls pa att bostdder utformas sa att minst hilften avboningsrummen
ivarje ligenhet far hogst 55 dB(A) ekvivalent ljudniva vid fasad. Trafikbullernivan inomhus i boningsrummen
far inte 6verstiger 30 dB(A) ekvivalent ljudniva och 45 dB(A) maximal ljudniva. Samtliga bostédder ska dven ha
tillgdng till gemensam eller enskild uteplats med en ekvivalent ljudniva pa hogst 55 dB(A) och en maximal
ljudniva som inte 6verstiger 70 dB(A).

For industribuller tillimpas Naturvardsverkets riktviarden for externt industribuller. Riktvirdena ar ett stod 1
den bedomning som gors vid varje enskilt fall. En beddmning av vad som &r rimligt att kréva i ett drende eller
foreldggande, (skalighetsavviagning miljobalken 2 kapitlet 7 §) ska ocksa goras. Bedomningarna kan leda till
avsteg fran riktvdrdena, savil uppat som nedat.

Buller fran fotbollsplanen bedoms vara en form av industribuller. Buller alstras dd under traning och matcher
frdn spelare, trinare och askidare. Trining och matcher pagar oftast under kvillar och helger och da kan
naturvardsverkets riktvirden for industribuller tillimpas, vilket stiller krav pa 45 dB(A) ekvivalent ljudniva.
Utredningen visar inga 6verskridanden av riktvardena for industribuller vid de tédnkta bostadsfasaderna.

Utbyggnaden av idrottsanliggningen kommer innebira ett behov av ventilationssystem med mera vilket i sin
tur kan medfora ett storande element om de inte planeras och dimensioneras sa att industribuller inte sprids
till omgivningen. En bestdmmelse pa plankartan om att fliktar inom planomradet ska utformas/placeras s
att extern industribuller for omgivande fastigheter inte dverstiger en ekvivalent ljudniva pa 50 dB(A) mellan
kL. 07-18, 45 dB(A) mellan k1. 18-22 (07-18 161/s6n/helgdag), 40 dB(A) mellan k1. 22-07.



Omra‘desanvéndning“ Ekvivalent ljudniva Haogsta fjudniva
i dBA i dBA
Dag Kvall Natt Momentana
ki. 07-18 kl 18-22, samt I6r- son- ki 2207 ljud nattetid

och helgdag ki 07-18 ki. 22-07

Bostader och rekreationsytor i 80 45 40% 55

bostaders grannskap samt

vardbyggnader'.

Utbildningsiokaler® 50 50 50

Omraden fér fritidsbebyggelse 40 35 35 50

och rérligt friluftsliv dar

naturupplevelsen &ar en viktig

faktor.3

1 For vardlokaler bor riktvardet tillampas da verksamhet pagar.

2 Med utbildningslokaler avses aven lokaler for forskoleverksamhbet och liknande inkiusive skaol- och férskolegérdar.
Riktvardet bar tillimpas da verksamhet pagar.

3 Avser omréiden som planfagts for fritidsbebyggelse och rorligt fritufisliv.

Om ljudet innehaller ofta aterkommande impulser sadsom vid nitningsarbete, slag i
transportérer, lossning av jarnskrot etc. eller innehaller hérbara tonkompenenter eller
badadera ska man anvanda ett varde som &r & dBA-enheter lagre &n vad som anges |
tabellen

Stérningar under byggnation

Planens genomforande vintas ge upphov till storande buller i samband med byggnation. Exploattren ska i
storstamojliga man minska storningar for grannar. Naturvardsverkets allménna rad for buller frén byggplatser
(NES 2004:15) med mera kommer att tillimpas for att minska stérningar under byggtiden. Sérskilt viktigt att
beakta dr att information till kringboende ska alltid ske om arbetet forvintas orsaka mycket hoga buller-
nivaer. Byggtrafiken och leveranser planeras att ske med infart fran Rektorsvigen.

Ljusfororeningar

Forutom bullerstdrningar fran aktivitetsutforare och besokare till fotbollsplanen ir ljusféroreningar fran
stralkastare en annan typ av stérning som finns for bland annat idrottsplatser. Idrottsplatsen nyttjas vid
traning och matcher pa dag- och kvillstider samt helger. Aktiviteter som sker utomhus och under dygnets
morkare tider antas kunna bidra till ljusstorningar genom onddigt spilljus som nar omgivande bostadsbebyg-
gelse. Utomhusplanen har 8 stycken stolpar med 6 stralkastare pa varje stolpe. Vid flytt av planen kommer
ljusstolparnas ldge dndras vilket stiller krav pa att belysning placeras och monteras pa ett sitt som bidrar till
att spilljus undviks. En bestimmelse sitts pa plankartan om att stralkastare ska utformas och placeras s att
ljusfororeningar for omgivande bostadsbebyggelse undviks. Det finns olika sitt att undvika spilljus detta kan
vara genom val av armaturer och strdlkastares placering som minimera blindning eller genom att anpassa
belysningsstyrka efter aktivitet som utfors.



Skuggning

En solstudie har tagits fram for planomradet for att se hur skuggning fran tillkommande byggnader kan
péverka befintlig bebyggelse i omradet. Solstudierna visar hur skuggning kommer att ske under manaderna
mars, juni och december klockan 09:00, 12:00, 15:00, 18:00 och 21:00. Skuggorna flyttar sig under dagen
med solen ldge fran vist till ost. Under mars ménad vintas skuggning som mest ske mot nordvést under
formiddagen (09:00) pa Rektorsvigen och delar av forgardsmarken mot Tiljegymnasiet samt nordost (15:00)
pd Fogdetorpsvigen och delar av tradgardarna framfor bostadsbebyggelsen for fastigheterna pa andra sidan
Fogdetorpsvigen. Tomterna kommer dock ha moéjlighet till sol fran morgon till efter 12:00. Vid solnedgang
som sker kring 18:00 kommer fastigheterna dock helt hunnit skuggas. Under junimanad sker det mesta av
skuggningen under formiddagen (09:00) mot nordvist kring delar av korsningen Rektorsvigen/ Erikdahl-
bergsvig och delar av parkeringsplatsen framfor Tiljehallen(Gamla Rosenborgshallen) samt mot nordost,
under eftermiddagen (18:00) kring delar av Fogdetorpsvigen. I december manad som ér till storre delen
ganska mork vintas skuggning endast ske som mest mot nordost och técka norddstra delen av Fogdetorps-
vdgen och storre delen av fastigheterna Smultronet 1, 10 och 11. Sverige har under st6rre delen av aret ett
lagt solstdnd vilket ger langa skuggor som &r som mest patagliga under vintermanaderna. Detta gor att dven
befintliga byggnader i dagsldget bidrar till att storre delar av fastigheter som paverkas av skuggning under
exempelvis december.
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Skuggningspdverkan for fastigheterna inom del av kv. Smultronet

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp (inkl. dagvatten)

Enligt kommunens dagvattenpolicy ska yt- och dagvatten i forstahand omhéndertas lokalt, genom infiltration
eller perkolation inom kvartersmark. Dock visar framtagen geotekniska PM (Grontmij 2014) att markens
beskaffenhet ar sadan att endast infiltration [dmpar sig pd planomréadets norra del. Gillande fordréjning
anses perkolationsmagasin inte vara lampligt med undersokta grundvattennivaer pa mellan 0,5 till 1,3 meter
under markyta, detta da det dr onskvart med 1 meter mellan underkant magasin och hogsta grundvattenniva.
En dagvattenutredning har dérfor tagits fram for omradet (Grontmij 2014).

Arsmedelnederbérden i Stockholms lidn var 628 mm &r 2008. Enligt Svenskt Vatten P104 bor statistiskt
faststdllda regnintensiteter 0kas med 10-20 % for att ta hojd for framtida klimatforandringar. Nu diskuteras



att 6ka vardet till 20-25 % baserat pa ny bedémning fran SMHI inf6r nya P110 (som ska ersdtta P9o). I beridk-
ningarna fran utford utredning har ett klimatpéslag pa 20 % adderats for att ligga inom bada rekommenda-
tionerna. Lansstyrelsen rekommenderar en klimatpéslag pa 25 % nagot man om mojligt bor ta hinsyn till vid
dimensionering av ledningar och magasin.

Tva scenarier for omradets utvecklings har tagits fram i utredningen, i scenario 1 antas hela den maximala
utbyggnaden pa cirka 9200 kvadratmeter anldggas med vanligt tak och i scenario 2 antas utbyggnaden (cirka
9200 kvadratmeter) anldggas med groént tak (sedum eller liknande). Dagvattenflodet berdiknas komma att 6ka
med 27 % fran planomradet med konventionellt tak, om den maximala utbyggnaden pa cirka 9200 kvadrat-
meter skulle anldggas med gront tak ger det en 6kning av flodet pa 8 %. Det ska dock papekas att “gr6na tak”
blir méittade vid ihdllande regn samt extremregn (100~ arsregn) sd det 6kade flodet pa 8 % kan antas for mindre
regn. Den nya hallens avvattning foreslas ske genom ett dagvattenmagasin. Eftersom idrottsplanen ir utpekat
som omrade som kan tilldtas oversvimmas tillfalligt under extrema regn sitts 10- arsregn som dimensione-
rande for magasinsberakning. For att begrinsa det utgaende flodet fran magasinet till 30 1/s vid 10- arsregn
(Man bor dock rdkna med en okad regnitensitet pa 25 % i och med framtida klimatforindringar med okad
nederbord) kréivs en magasinsvolym pa cirka 256 kubikmeter for scenario 1. Magasinet nar maximal kapacitet
efter ett 10- arsregn som varar i 60 minuter. Denna volym kan exempelvis uppnas med ett rérmagasin av
dimension 1200 millimeter. Forslagsvis laggs fyra parallella rérmagasin som da blir 4 stycken 4 57 meter langa.
Lamplig forldggning av magasinet dr parallellt med den nya hallens ena langsida med 1-2 %o lutning, delvis
under flyttad idrotfsplan men pa ett sadant sétt att brunnsbetdckningar inte ligger i idrottsplanen. Magasinen
kopplas via ny ledning till befintligt dagvattensystem pa cirka +22,5 meter. Magasinet forses med ett strypt
utlopp alternativt flodesregulator som begrinsar det totala fiodet till den befintliga ledningen sa att det inte
overstiger flodet 30 1/s. Magasinet forses dven med en backventil, for att skydda bebyggelsen vid storre regn
dn 10- arsregn, samt med brunnar i ena dnden s4 att sediment och fastlagda fororeningar kan avligsnas. For
att klara en avvattning av idrottsplanen foresls ske med samma princip som i dagsldget. Nuvarande drine-
ringsledning behover dock laggas om da befintligt lige dr under planerad utbyggnad.

Dé planerad utbyggnad stricker sig over ett omrade med spill- och dagvattenledningar krivs en omliggning.
Dagvattenledning i Fogdetorpsvigen leds 6ver till dagvattenledning i lokalgata/parkeringsplats vister om
idrottsplatsen. Ledningen 1dggs i ett u-omrade pd fastigheten Rosenlund 1:31. Vattengangsniva i Fogdetorps-
vigen utanfor fastigheten ir cirka +25, 56 och i lokalgatan cirka +25,19. Lingd pa nya ledningen blir cirka 134
meter och lutning cirka 2,8 %e.. Eftersom idrottsplanen dr utpekat som omrade som kan tillatas 6versvimmas
tillfdlligt under extrema regn s som 100- arsregn sétts lagsta golvniva for hallen sétts pa 27,57 meter dver
markens nollplan. Utbyggnaden av idrottshallen medfor en 6kning i fororeningsbelastning men koncentra-
tionerna berdknas bli ldgre dn riktviarden for regionala dagvattennitverk i Stockholms ldn. Anviands gréna
tak, sedum eller liknande, kan fororeningar fastliggas dessa tak, avrinningen kan dven minskasfran hallen
vid mindre regn.



Sodertilje sjukhus har en egen reservvattentikt, omradet ligger dven i anslutning till grundvattenforekomsten
Sodertiljedsen. Reservvattentike eller reservvattenverk ir tinkta att kunna kopplas in pé befintlig distribu-
tionsanldggning da den ordinarie tékt eller vattenverk av nigon anledning inte kan anvindas. Reservatten-
tikter ska ha en sddan kvalité att sd att den enkelt och sdkert kan ersitta det ordinarie dricksvattnet. Det
dr viktigt att dagvatten som bildas frin nya och ombyggda parkeringsplatser pa plats renas till god kvalitet,
genom exempelvis oljeavskiljare innan det aterinfiltreras i dsen. Om hilsovadliga &mnen skulle i framtiden
anvindas i omradet, sa som bekdmpningsmedel eller godsel ska ett kontrollprogram for grundvattenkvali-
teten tas fram.

For att vidare minska dagvattenflodet och fororeningstransporter ska man i omradet att endast anvinda
miljovénliga material for tak och andra byggnadskonstruktioner, genom exempelvis undvikandet av koppar
och zink, i enlighet med kommunens dagvattenpolicy. Dagvattenflodet kommer kunna minska genom en
att forutom grona tak planera for projektering av planteringsytor, vilket kan ske vid mark tillhérande planen
i korsningen Rektorsvigen/Fogdetorpsvigen, sa att dagvattnet fordrdjs och tas upp av vixtlighet. Berik-
ningarna fran framtagen utredning visar dock att fororeningshalterna kommer att understiga de foreslagna
riktvirdena for dagvattenutsldpp med god marginal

Védrme och el

El- ledningar ansluter till planomradet. U- omraden planeras inom planomradet for att sikerstélla befintliga
ledningars lokalisering. Kommunen har som riktlinje att fjarrvirme ska vara den huvudsakliga uppvirm-
ningsmetoden om uppviarmningsbehov finns for tillkommande bebyggelseomraden. Den fysiska plane-
ringen ska dven mojliggora nya 16sningar for fornyelsebar energiforsorjning och alternativa energikillor samt
ny teknik inom omréadet teknisk forsérjning, som bidrar till att ekologisk och ekonomisk langsiktig hallbarhet
uppmuntras. Mdjlighet finns for anslutning till fjarrvarmenditet.

Avfali/Atervinning

Avfallshanteringen ska ske inom den egna fastigheten.

Gatu- och anldggningskostnader

Atgirder for gator inom kvartersmak bekostas av exploatoren.



Genomforandefragor

Administrativa och organisatoriska fragor

Tidplan

Detaljplanen handliggs med normalt planforfarande. Plan genomfors forst nér detaljplanen har antagits och
vunnit laga kraft.

Plansamrad 1:a kvartalet 2015
Granskning 3:e kvartalet 2015
Antagande 1:a kvartalet 2016

Genomforandetid

Detaljplanens genomforandetid ar fem (5) ar fran och med det datum som beslut att anta planen vinner laga
kraft. Efter genomforandetidens utging fortsitter planen att gélla, men den kan da #ndras eller upphévas
utan att fastighetsdgaren har ratt till ersdttning (for exempelvis forlorad byggritt).

Markdgoférhdllanden

Fastigheterna Rosenlund 1:4 och Rosenlund 1:1 dgs av Sddertélje kommun. Rosenlund 1:30 4gs av Telge Fastig-
heter AB och Rosenlund 1:31 dgs av Tiljehallen AB. Vidare finns en gemensamhetsanldggning, GA:1, inom
Rosenlund 1:30 for &ndamalet parkering. Deltagande fastigheter i GA:1 ir Rosenlund 1:30 och 1:31.

Ansvarsfordelning

Sodertilje kommun upprittar detaljplan och ansvarar for myndighetsutévning vid bygglov och byggan-
maélan. Den kommunala lantméterimyndigheten i S6dertilje ansvarar for fastighetsbildning efter inkommen
ansokan fran berdrda fastighetségare. Fastighetsigarna ansvarar for och bekostar genomforandet av de fastig-
hetsrittsliga fragorna. Fastighetségaren ansvarar for och bekostar genomforande av planen sd som rivning
av byggnader, uppforande av nya byggnader samt 6vriga anldggningar pa kvartersmark samt den framtida
driften av anlidggningarna.

Huvudmannaskap

Inom planomradet kommer det inte finnas nagon allmin platsmark. Telge Nit AB idr huvudman for det
allmdnna vatten-, spill- och dagvattennitet samt fjarrvdrme, fjarrkyla och stadsnit till vilka anslutning ar
mojligt.

Avtal

Ett plankostnadsavtal har tecknats, mellan kommunen och fastighetsdgarna till Rosenlund 1:30 och 1:31,
vilket reglerar ansvar samt kostnader for planliggningen. Ett avtal som reglerar markéverforing samt 6vriga
fastighetsrittsliga och genomforande fragor ska upprittas, parallellt med det fortsatta planarbetet, mellan



fastighetsdgarna till Rosenlund 1:4, 1:30 och 1:31. Inom planomradet finns fjarrvirme-, el-, vatten-, avlopps-
och dagvattenledningar tillhdrande Telge Nat AB. Ett avtal ska upprattas mellan Telge Nit AB och fastighetsi-
garna till Rosenlund 1:30 och 1:31 angdende flytt och nyforldggning av ledningar samt ledningsritt.

Fastighetsrittsliga fragor

Fastighetsbildning

Del av fastigheten Rosenlund 1:1, som idag dr planlagd och utnyttjas som lokalgata, ska overforas till fastig-
heten Rosenlund ::1. Ytan &r drygt 790 kvadratmeter och har markerats med bla firg i karta nedan.

Mark (cirka 3600 kvadratmeter) fran fastigheten Rosenlund 1:4 ska 6verforas till ny fastighet. Ytan dr markerad
i gront i kartan nedan. Vidare ska det gul markerad omradet i kartan nedan 6verforas fran Rosenlund 1:31 till
ny fastighet. Omradet dr ca 3300 kvadratmeter.

Ungefc’iﬂiga omréden som ska dvergd till Rosenlund 1:31 och ny fastighet

Mark ska regleras fran Rosenlund 1:1 i blatt(cirka 790 kvadratmeter) och tillféras Rosenlund 1:31. Rosenlund
1:4 i gront (cirka 3600 kvadratmeter) samt Rosenlund 1:31 i gult (cirka 3300 kvadratmeter) ska bilda ny
fastighet. Telge Fastigheter AB avser dga den nybildade fastigheten. Overforingen av mark och ersittning
regleras i avtalet som ska upprittas mellan alla tre parter. Ledningségaren ska sdka ledningsratt for ledningar
och teknikbod inom planomradet.

Gemensamhetsanlidggning

P4 plankartan finns en bestimmelse som anger att erforderlig kvartermark ska vara tillgiinglig for gemensam-
hetsanldggning. Under planarbetet kommer behovet av parkeringsplatser for olika fastigheter och eventuellt
bildande av gemensamhetsanliggning att studeras vidare. Idag finns en gemensamhetsanliggning i form av
parkering inom den norra delen av Rosenlund 1:30 dir fastigheterna Rosenlund 1:30 och 1:31 deltar.

Servitut och ledningsrdtt

Det finns en ledningsritt inom omradet for el, vatten och avloppsledningar. Ett servitut for dndamalet
vag belastar fastigheten Rosenlund 1:30 till forman for fastigheten Rosenlund 1:4. Servitutet ska upphivas



eftersom Rosenlund 1:4 idag har sdkrat tiligangen pa vig inom egna fastigheten.

Telge nit ansvarar for allménna ledningar inom planomradet. Ledningsdgaren ska ans6ka om ledningsritt for
att trygga de befintliga ledningarnas lage. Vid eventuell flytt av ledningar ska den som initiera flytt av anldgg-
ningarna ocksa bekosta atgirden.

Fastighetsplan

Planomradet omfattas inte av ndgon tomtindelning.

Konsekvenser for planens genomférande
Miljo och hdlsa

Foreslagen markanvindning anses inte komma medfora betydande paverkan pa miljon. Utbyggd sportan-
laggning kommer att vara positiv for manniskors hilsa.

Sékerhet och trygghet

Stora delar av planomradet dr inhdgnade och belysta under kvillstid. Omradet ligger central inom ett
bostadsomrade och anvinds flitigt for skolundervisning, sporttraning och sportevenemang. Om planomradet
bebyggs med bostdder, enligt vad detaljplanen medger, kommer omradet att vara tryggare eftersom fler
ménniskor ror och uppehaller sig i omrddet under dygnets alla timmar.

Barn och ungdomar

Planomradet kommer att utnyttjas flitigt av barn och unga for skola, lek och idrott. Planf6rslaget anses inte
komma att paverka barn eller ungdomar negativt.

Naturmiljo och friluftsliv
Omradet ligger i anslutning till Kusens backe, ett av Sodertiljes populiraste rekreationsomraden, som i

Sodertiljes Gronplan beskrivs som ett karaktéristiskt inslag i stadsbilden. Planforslaget anses inte komma att
paverka naturmiljo eller friluftslivet negativt.

Stadsbild

Planomradet tillsammans med utbyggnaden av Sodertélje sjukhus inom kvarteret Persikan ir en del i utveck-
lingen av Rosenlund. De nya byggnaderna kommer att vara htga men anses komma att vara en komplette-
rande element i omradet dir en dnnu hogre byggnad for delar av sjukhuset planerats till en hojd pa +61 meter
och kommer att som fardigbyggt vara drygt 26 meter hogre an planerade tillbyggnader inom planomradet.
Luftfartsverket ska alltid tillfrigas som sakégare for infrastrukturutrustning vid planerade byggnadsverk
hogre dn 20 meter. Aven forsvarsmakten ska remitteras, vid byggnader eller objekt hégre 4n 20 meter utanfor
titorten eller 45 meter inom titort.
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In och utfarter till omradet kommer att ske sé som idag och enligt illustrationen med tva utfarter i norr frin
Rektorsvidgen och en i séder fran Idrottsvigen( som dven forblir infart till E-omrédet for det tekniska anligg-
ningen). Huvudinfarten blir fortsatt frin Rektorsvigen mot befintlig entré framfor den gemmensamma
parkeringsplatsen inom fastigheten Rosenlund 1:30. Tre ingangar tillkommer i samband med utbyggnaden
av omradet. Tva for sporthallen och en for det nya planerade entrédelen. Befintlig huvudentré kan komma att
hamna lite léngre ut i samband med uppforandet av byggnad for studentbostider.

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Rosenlund 1:1

Mark tillhdrande fastigheten Rosenlund 1:1 inom planomradet ska dverforas till Rosenlund 1:31. Markan-
vandningen #ndras frén allménplats mark gata till kvartersmark. Overféringen och pris regleras i avtalet
for planens genomforande mellan alla tre parter. Ledningsédgaren ska soka ledningsritt for ledningar som
behéver nyanlidggas eller laggas om.

Rosenlund 1:4

Fastigheten Rosenlund 1:4 har ett servitut for &ndamalet vig inom fastigheten Rosenlund 1:30 som ska
upphivas. Fastigheten ska avsta kvartersmark till en nybildad fastighet inom vilken ny multihall forslis
komma byggas. Overforingen och pris regleras i avtalet for planens genomférande mellan alla tre parter.
Ledningsdgaren ska soka ledningsritt for ledningar som behover nyanlédggas eller ldggas om.

Rosenlund 1:30

Fastigheten Rosenlund 1:30 upplater for dandamalet vag ett servitut till férman for fastigheten Rosenlund 1:4
som ska upphévas. Fastigheten ska avsta kvartersmark till en nybildad fastighet inom vilken ny multihall
forslas komma byggas. Ledningsigaren ska soka ledningsritt for ledningar som behéver nyanliggas eller
laggas om.

Rosenlund 1:31

Ledningsagaren ska soka ledningsritt for ledningar som behover nyanliggas eller liggas om.
Ekonomiska fragor

Planekonomi

Fastighetsdgarna till Rosenlund 1:30 och 1:31 bekostar uppréttandet av detaljplan i enlighet med upprittat
avtal.



Avgifter och kostnader

Fastighetsdgarna inom planomradet betalar for planens genomforande inom kvartersmark. Respektive fastig-
hetsigare ska betala avgifter for rivningslov, bygglov och bygganmalan enligt gillande taxa till kommunen.
Fastighetsiigarna bekostar erforderlig fastighetsbildning enligt avtal for genomférande av planen till den
kommunala lantméterimyndigheten i Sodertilje.

Telge Nét bekostar erforderlig fastighetsbildning for inrdttande av ledningsritt till den kommunala lantmite-
rimyndigheten i S6dertélje. Vid flytt av ledningar och anslutning till ledningsniten ska berérd fastighetsigare
trdffa ett avtal med Telge Nit om kostnaden.

Erséittning

Fastighetsigarna till Rosenlund 1:4, 1:30 och 1:31 ska betala ersittningar for kép av mark i enlighet med avtal
om genomforandet av planen.

Tekniska fragor

Yt- och dagvatten

Enligt kommunens dagvattenpolicy ska yt- och dagvatten i férsta hand omhindertas lokalt, genom infil-
tration eller perkolation inom kvartersmark. Infiltration ir dock endast limplig i planomradets norra del.
Perkolationsmagasin anses i lampligt i omrddet pa grund av grundvattennivén. Istillet forordas en rérmagasin
under idrottsplanen med dimension 1200 millimeter som anldggs som fyra parallella rér med sammanlagd
langd pd 226 meter. Dessa ska anslutas till befintligt dagvattensystem. Takytan bor beliggs med sedum
eller motsvarande, takflodet avleds via stuprdr och ledning till samlingsbrunn som ansluts med ledning till
magasin. Dranering av idrottsytor fSljer dagens princip men anslutning till dagvattensystem flyttas for att
undvika konflikt med planerad utbyggnad. Planéndringen innebér 4ven att befintliga spill- och dagvattenled-
ningar, som gir frin Fogdetorpsviigen mot Erik Dahlbergs vig, mellan befintlig hall och idrottsplan behdver
omliggning d4 de ligger dér utbyggnad planeras.

Vatten- och aviopp

Befintliga och tillkommande byggnader ska vara anslutna till det kommunala vatten och avloppsniitet.

Elledningar

Ansvar for utbyggnad ska regleras mellan Telge Nit AB och fastighetsigaren i separat Sverenskommelse.

Véirme

Mojlighet finns for anslutning till befintligt fjarrvirmenit. I enlighet med kommunens energiplan bér upp-
varmning inte ske med direktverkande el eller fossila brinslen.



Avfallshantering

Telge Atervinning AB ér huvudman for omhindertagandet av hushillsavfall inom Sodertélje kommun. Fast-
ighetsdgarna ansvarar for tecknande av avtal till huvudmannen.

Parkering

NoOdvéndig parkering ska l6sas inom kvartersmark. Parkering for besokare hos sportanliggningarna, gym-
nasiet och sjukhuset bor samnyttjas.

Medverkande tjansteman

Planbeskrivningen har upprittats i samrad med Hékan Zetterlund (bygglovsarkitekt), Martin Ivarsson (ex-
ploateringsingenjor), Daniel Edvardsson(lantmiterichef), Agata Salo (lantmétare), Emma Tibblin (stadsan-
tikvarie) Linn Andersen(miljoinspektdr) och Anders Eklind(utredningsingenjor).

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET
Plan- och bygglovsenheten

Urban Dahlberg Magnus Ericsson
Plan- och bygglovchef Planarkitekt
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GRANSKNINGSUTLATANDE
Detaljplan
Dnr: 2013-02310-214
Detaljplan for

Rosenlund 1:31 m.fl.

i Sodertalje

Upprattad 2015-10-30

Utstdllning

Detaljplanen har under tiden 23 september — 18 oktober 2015 varit utstilld for
granskning i stadshuset. Planforslaget har dven varit tillgingligt pA kommunens
hemsida. Forutom kiinda sakéigare har andra intressenter, som under samradet
skriftligen framfSrt synpunkter, fatt underrittelse om utstillningen med brev. Ovriga
har informerats genom annons i ldnstidningen.

Planprocessen fér Rosenlund 1:31 m.fl.

Plansamrad 27 jan. 2015 — 8 mars 2015
Samradsméte 11 feb. 2015
Granskning 23 sept. 2015 — 18 okt. 2015

Synpunkter inkomna under utstdllningstiden

1. Lansstyrelsen
Lénsstyrelsen drar samma slutsats som konsulten av den miljétekniska
markundersékningen (utférd 2015-07-03) att forekomsten av tetrakloreten i
grundvatten bor utredas vidare for att klargdra om det foreligger ndgon risk
for ménniskors hilsa. Lansstyrelsen beddmer det som sérskilt angeliget att
fororeningens utbredning och avgrinsning utreds. For om
efterbehandlingsatgirder genomfors behdver det sékerstillas att planomradet
inte aterfororenas av tetrakloreten fran intilliggande omréden. Utredningar
och atgirder ska ske i samrad med tillsynsmyndigheten. Lénsstyrelsen vill
dven informera om att forsiktighet bor iakttas vid nivafdrindringar av



grundvattenytan, d nivaforandringar kan &ndra mark-vattenkemin och sprida
fororeningar ytterligare till vatten.

Kommentarer:

I den kompletterande utredningen har grundvattenprover gjorts. Enligt
utredningens slutsatser sa har inga halter av tetrakloreten (klorerade
alifater) detekterats i grundvattnet i nagra av grundvattenroren. I planen
bestdms att bygglov inte fdr ges forrdin eventuella markfororeningar
avhjdlpts. Ddrfor madste den jord som innehdller fororeningshalter tas bort
och en porgasundersokning goras i marken pa omrdaden som ska bebyggas
enligt utredningen.

2. Lantmaterimyndigheten
- Finner det inte ldampligt att blamarkerat omrade av Rosenlund 1:1 6verfors till
Rosenlund 1:30. Mer lampligt att omradet fors till Rosenlund 1:31.

Det &r viktigt att téinka pa att det krivs brandklassade véggar nér byggnader byggs
ihop &ver fastighetsgriins. Det kan uppsta problem om gul- och gronmarkerat omrade
fors till Rosenlund 1:30 och det sedan uppfors byggnad som sammanbyggs med
befintlig byggnad pa Rosenlund 1:31.

- Det finns ingen begrénsning i byggyta pé Rosenlund 1:31. Bestdmmelsen ¢; 1400
giller bara inom Rosenlund 1:4.

- Hur sikerstills utfarten for E-omradet?

Kommentarer:
Aktuell del av Rosenlund 1:1 foreslas éverforas till 1:31.

Tilltrade till E-omradet sdkerstdlls lampligen fran Idrottsvdgen i soder via
bef infartsvig pa Rosenlund 1:4 alternativt via Rosenlund 1:30.

3. Trafikférvaltningen
Granskningshandlingarna har tagit hinsyn till tidigare samradsvar fran

Trafikforvaltningen och inga nya synpunkter pa planen har tillkommit.

Kommentarer:
Noteras att Trafikforvaltningen inte har ndagra synpunkter.

4. Kultur- och fritidsnamnden
Ur kulturmiljbaspekt dr det positivt att till- och nybyggnaderna féreslas f& en modern

utformning av hog arkitektonisk kvalitet. Tillbyggnader behdver dock ej anknyta till



Rosenborgshallens fargséttning. Varsamhetsbestimmelsen & bor kvarsta for gamla
Rosenborgshallen och tillbyggnaden ges utformningsbestimmelse f.
Rosenborgskolans skyddsbestimmelse, ¢ bor tas bort pa tillbyggnaderna.
Bestimmelsen om att underhall ska ske med ursprungliga material och kuldr bor
endast omfatta exteridren samt kan behdva fortydligas. Rosenborgshallens
kulturhistoriskt vérdefulla fasad bor inte byggas for av ett parkeringshus ovan mark.

I planbeskrivningen (s. 14) anges att en befintlig 9-mannaplan (fotboll) kommer att
forminskas till en 7-mannaplan. Detta &r fel i sak; det &r en 11-mannaplan som
forminskas till en 7-mannaplan. Vidare saknas pa plankartan den befintliga ldktaren
mot Fogdetorpsvégen.

Kommentarer:
Andringar och fortydliganden gors enligt synpunkter.

5. Vattenfall
Vattenfall har inga elanldggningar inom och i ndrheten av planomradet och har dérfor
inget att erinra.

Kommentarer:
Noteras att Vattenfall inte har nagot att erinra.

6. Svenska Kraftnat
Svenska Kraftnit har inget att erinra mot uppriittat forslag.

Kommentarer:
Noteras att Svenska Krafindtinte har ndgot att erinra.

7. Telge Nat
Telge nét har inga ytterligare synpunkter.

Kommentarer:
Noteras att Telge ndt inte har ndagot att erinra.

8. Telge Atervinning
Telge Atervinning har inga synpunkter kring detaljplan for Rosenlund 1:31.

Kommentarer:
Noteras att Telge /ftervinm'ng inte har nagot att erinra.



9. Sodertérns brandférsvarsforbund
Stdertdrns brandforsvarsforbund har inget att erinra angéende planen.

Kommentarer:
Noteras att brandférsvarsforbundet inte har ndgot att erinra.

10. Sodertédlje Byggmadstareféreningen
Sodertilje Byggmastarefrening har inga inviindningar mot det presenterade

forslaget.

Kommentarer:
Noteras att byggmdstareforeningen inte har ndgra invdndningar mot det
presenterade forslaget.

11. Kulturhistoriska Foreningen

I programbeskrivningen redovisas ett sérskilt avsnitt betréffande fornlimningar. Dér
anges att befintlig fornlamning inte anses komma att paverkas av planerad byggnad
samt att samrdd kommer att ske med Linsstyrelsen.

Foreningen har inget att erinra mot forslaget. Foreningen vill samtidigt, som tidigare,
framhélla den tydliga och illustrativa redovisningen i detta forslag till skillnad frén
redovisningar i tidiga planer for centrala delarna av Sodertilje.

Kommentarer:
Noteras att foreningen inte har ndgot att erinra mot forslaget.

12. Privatperson 1 och 2
Anser att det &r synnerligen olampligt att bygga en sa pass hog byggnad som

multihallen i ett gammalt villa- omrade déir vi kommer att f3 en elva meter hog vigg
mitt framf6r var bostad.

Kréver att multihallen maximalt ska vara 8 meter ver Fogdetorpsvigen nir det
géller lagdelen, dvs sjdlva hallen . Enligt Skanskas utsago vid sjukhuset rérande
grundvattensdjup s torde det kunna goras ett djupare schakt for hallen och dirmed
ocksé gé att minska hojden sedd fran Fogdetorpsvigen.

Kriver vidare att Fogdetorpsvigen blir enkelriktad frin Rektorsviigen och att det blir
géng- och cykelbana i stillet for parkeringen pa den sidan som vetter mot
idrottsanldggningen. Vi ser helst att mot anldggningen planteras nigon form

av vixtlighet.



Kriver att en parkeringsplan tas fram som loser radande och framtida
parkeringsproblem i omrédet (sjukhus, skolor, idrottsanléggningar). Denna skall tas
fram och stipuleras innan detaljplanen faststills for Rosenlund 1:31

Buller frn hallens fliktsystem bor minimeras. Buller frin idrottsanldggningens
verksamhet ska skirpas. Miljon i omradet (avgaser, trafik, buller) ar redan nu
anstringd.

Kommentarer:

Ett djupare schakt for hallen begrdnsas pga krav pé lagsta golvniva
eftersom idrottsplanen kan tilldtas Gversvimmas tillfalligt under extrema
regn.

1 detaljplanen regleras krav pa storningsskydd frén buller frén fliktar.

13. Privatperson 3 och 4
Ett gemensamt och utmérkande drag/karakteristik for villaomradet utmed

Fogdetorpsvigen dr det faktum att for samtliga tomter ligger bebyggelsen 1angt upp
péa fastigheten med liten eller knappt ndgon yta for utevistelse bakom. Slutsatsen ar
da att den etablerade huvudsakliga tid som bedrivs utomhus pé den egna tomten &r pa
framsidan, dvs. ut mot gatan mot befintlig idrottsverksamhet och den ocksa tilltinkta
utvidgningen (l4s multihallen) av verksamheten p4 andra sidan gatan.

Pa 5.34 "snitt C” dr taknock illustrerad Sver +41 m. Vad giller i materialet egentligen
? (Det svenska spraket har dessutom pé sina stéllen ocksd mérkliga syftningar eller
formuleringar). Byggnaders hojd skall begréiinsas inom: - omrade/delyta R till +35 m
for att begrénsa ldgdelen till denna hojd.

- omrdde/delyta RB till +43 m, detta skall tolkas som en maximal byggnadshéijd
motsvarande 3-4 vaningar for punkthusen.

Méjligheten att séinka den tilltéinkta bollhallens golvplan dr med givna forutsittningar
nigot som #r genomforbart ocksa i detta ssmmanhang och bér ddrmed beaktas !!!
Fastigheterna Smultronet 1, 11, 10, 9 & 8 kommer att kraftfullt utsittas for aktiviteter
inom “egenskapsgréns”. Okad publiktillstromning i omrédet &r en kraftigt negativ
miljopaverkan dven om entrén foreslas ligga riktad mot Rektorsviigen. Denna
formulering forefaller ocksa tveksam eftersom det pé s. 17 i materialet illustreras en
byggnad med glasparti/d6rrar som skulle tillata in/utgdng(?) mot Fogdetorpsvigen,
dérutdver en samlingsplan dér idag den trianguléra grénytan idag finns. Betiink d4 att
samlingsplanen vetter mot véra tridgérdar varfor vi kommer att bli kraftigt storda av
dessa “idrottare” ! Ingen som helst héinsyn har tagits till ovanndmnda asikter!

Kréver att triangeln med gronyta i korsningen Fogdetorpsvigen/Rektorsvigen far
fortsitta att existera som ett utmérkt alternativ till steril betong/asfalt/plattbelagd
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samlingsyta intill tdnkt anldggning. I stéllet borde en samlande yta genereras i
anslutning till den tillténkta entrén till multihallen fran Rektorsviigen. Det finns inget
argument for att denna del skulle tillatas tillfalla Rosenlund 1:30 !!! Tidigare har det
talats om utrymningsvégar frén hallen, det finns inget som hindrar detta #iven om
Fogdetorpsvigen skulle stryka utmed dess véiggar, till ytiermera visso kan utrymning
ocksa ske mot idrottsplanen och mot Rektorsvigen. Kort sagt, 1at Fogdetorpsvigen
vara som den &r! Trafikbuller 4r idag inget problem pa Fogdetorpsvigen och ir det
for stunden minst oroande. Vi anser ocksé att Fogdetorpsvigen skall vara
dubbelriktad med fri parkering med avseende p4 tider och méjligheter for gistande
till fastigheterna utmed gatans §stra sida. Ett orubbligt krav #r dock att
parkeringsmdjligheter “globalt” f6r omréidet skall utredas och befistas innan tilltinkt
detaljplan fastslas!

Kommentarer:
Ingen in/utgdng foreslas enligt illustrationen mot Fogdetropsvigen.
Hlustration sid 34 i planbeskrivningen visar foreslagna entréer.

Den mark som tas i ansprdk i korsningen Rektorsvigen-Fogdetorpsvigen
(“triangeln’) utgors till storsta del av den hirdgjorda ytan (gatan). I och
med planen finns mojlighet att forbdttra de grona vardena pa platsen.

Synpunkter inkomna efter utstallningstiden

14. Trafikverket
Trafikverket har i detta skede inga 6vriga synpunkter.

Kommentarer:
Noteras att Trafikverket inte har ndgra synpunkter.

15. Ostertilje-Rosenlunds villadgareforening
Multihallen blir en stor och mycket dominerande byggnad. Dess kortsida mot

Fogdetorpsviigen blir en stor “mur” som inte passar in i ett villaomrade. Byggnaden
borde kunna anpassas i h6jd, lingd och bredd for att bittre passa in i stadsbilden.
Atminstone borde byggnaden kunna anpassas s4 att den blir ldgre ndrmast gatan.
Dessutom skuggar byggnaden de befintliga tomterna i for hég grad. Detta kommer
att péverka fastigheternas virde negativt vilket kommunen borde kompensera dgarna
for vid en framtida forséljning.

Trafik- och parkeringssituationen &r heller inte 16st. De nya p-platser som gjorts
utmed Fogdetorpsvigens vistra sida innebar mycket mer trafik, buller och
luftfSroreningar utmed gatan som hittills mest varit en lugn villagata. Eftersom
kommunen vill att p-platserna ska samutnyttjas av sjukhuspersonal och idrottsutovare
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kommer de boende att vara utsatta for trafiken hela dygnet. Gatan borde sténgas av
for genomfart for att minska trafikflodet. Ett nytt parkeringshus skulle kunna byggas
utanfor planomradet i kanten av Kusens backe utmed Erik Dahlbergs vég mellan
villorna och Idrottsvéigen. Parkeringssituationen méste vara 16st d& arrendemarken
utmed Stockholmsv#gen upphor som p-plats.

I Swecos fullstindiga bullerutredning redovisas kartor pa bullrets utbredning i och
runt planomrédet. Dessa &r delvis missvisande eftersom firgskalorna dr olika fore
och efter byggandet. En speciell firg borde motsvara ett och samma decibeltal fore
och efter for att littare kunna gora jaimforelser. Tomterna pa Fogdetorpsvégen far en
héjning av bullernivan med minst 15 dB(A) vilket vi anser vara for mycket.
Nuvarande 55 dB(A) utmed gatan okar till 70-80 dB(A) efter byggandet. Dessutom
blir de "tysta” omradena inne p& tomterna mycket sma till obefintliga.

Foreningen svarade i forra remissrundan att positiva till en multihall. Det &r
fortfarande men fragan dr dock om denna plats dr den mest limpliga med tanke pa
storleken pa byggnad. Att bygga i anslutning till Ostertilje IP/Igelsta strand skulle
inte alls p&verka omgivningen pa samma sétt da det finns stora obebyggda ytor att
utnyttja.

Kommentarer:

Den nya hallens hojd pa upp till 11 meter bedéms inte upplevas sd
dramatisk for boende pa andra sidan Fogdetorpsvdigen da avstandet
kommer att vara drygt 30 meter mellan husen.

Betrdffande skuggning av tomterna sa kan man se att for den relevanta
tidsperioden da den huvudsakliga utevistelsen sker (sommarhalvaret) sa
kommer det vara viss eftermiddags-skuggning i mars/april och i september.
Medan under sommarmanaderna maj- augusti kommer “kvdllsskuggan”
endast att stryka ett antal meter in pd tomterna ndrmast Kyrkogdrdsvdgen.

Som kommenterades i samradsredogorelsen sa dr foreslagen parkering
kring Fogdetorpsvigen oberoende av planen och ndgot som inte kan
paverkas i planen.

Kartorna i bullerutredningen kan uppfattas ndgot otydliga, men
redovisningen av fargskalorna blir annorlunda om det avser grinsvirden
Jfor ekvivalenta ljudnivder respektive maximala ljudnivaer. Betrdffande
Okade bullernivder, se kommentar nedan.



16. Miljonamnden
Miljokontoret vidhéller att den totala ljudbilden som multihallen kommer att

generera behover kartldggas och bedomas, enligt vad Miljondgmnden framforde i sitt
samradsyttrande. Det behover sékerstillas att det finns mdjlighet att etablera de
byggnader/volymer inom planomrédet som planen mdjliggor utan att
bullerstdrningarna pad omgivningen férvérras.

Kommentarer:

Enligt bullerutredningen visar berdkningarna att l[judnivderna kan éka med
exploateringen men inga dverskridanden sker av riktvirdena for
industribuller vid bostadsfasaderna. Maximala ljudnivaer under 70 dBA och
ekvivalenta ljudnivaer under 50 dBA.

Synpunkter inkomna under plansamrad eller granskning som inte
tiligodosetts

Sénka byggnadshdjden for den nya bebyggelsen.
Ta fram en parkeringsplan for omrédet innan planen antas.
Léata korsningen Fogdetorpsviagen/Rektorsvigen far fortsitta att existera som den ir.

Revidering efter utstdlining

Fortydligande av skydds- och varsamhetsbestimmelserna med tilligg av
utformningsbestdmmelse for den nya bebyggelsen i anslutning till Rosenborgshallen.
I &vrigt redaktionella dndringar med tilldgg i planbeskrivningen av markféroreningar
efter den kompletterande miljStekniska markunderstkningen samt fortydligande
beskrivning av den foreslagna fastighetsindelningen.

Samhallsbyggnadskontorets bedomning och stdliningstagande

Kontoret bedomer att den nya sporthallen inte pa ndgot dramatiskt sétt kommer att
skugga bostadsfastigheterna pa andra sidan Fogdetorpsvigen enligt den solstudie
som tagits fram.

De markfSroreningar som framkommit enligt de miljétekniska markundersokningar
som gjorts bedéms kunna atgérdas infor bygglovskedet utan ytterligar utredningar.
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§ 202 Detaljplan for Rosenlund 1:3
Dnr: 2013-02310-214

Sammanfattning av drendet
Ett forslag till detaljplan som ska mbjliggéra en utbyggnad av multihall/sporthall vid Sodertiilje

idrottsplats har varit utskickat pé granskning 23 september- 18 oktober 2015.
Sambhillsbyggnadskontoret foreslar kommunfullmiktige att anta detaljplanen for Rosenlund
1:31 mfl.

Beslutsunderlag
Tjéansteskrivelse 2015-11-18

Plankarta 2015-11-24
Planbeskrivning 2015-11-24
Granskningsutlatande 2015-10-30

Stadsbyggnadsnimndens beslut
1. " Granskningsutlatandet 2015-10-30 godkinns.

2. Detaljplanen for Rosenlund 1:31 m fl tillstyrks for antagande.

Beslutet skickas till
Akten

Kommunstyrelsen
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