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Diarienummer

SBN-2016-02941

Sammanfattning av drendet

Projekt- och exploateringsenheten har under 2015 tagit fram en exploateringsforstudie for
omrédet Pershagen. Utifran exploateringsforstudien har en fortitning foreslagits i S6dra
Pershagen lédngs Trollsjovéagen till forprovningsgruppen pa Samhillsbyggnadskontoret.
Fortitningsforslaget avser ett nytt dldreboende (alternativ konceptboende for samma malgrupp),
mellan 50-150 nya bostidder som ska provas i en volymstudie, samt eventuellt en skola eller
forskola. Béde forprovningsgruppen och ledningsgruppen har fattat positiva beslut om att bygga
nya bostdder 1 omradet. Projektet har potential att 6ka omradets trygghet genom att forbéttra
belysningen pa GC-viger. Bostadsbestandet i Pershagen bestér idag till mer dn 80 % av smahus
med dganderitt. En fortdtning med andra bostadstyper och upplatelseformer skulle dirmed bidra
till en 6kad funktionsblandning i omradet.

Samhéllsbyggnadskontoret foreslar att Stadsbyggnadsnamnden ger kontoret 1 uppdrag att
utarbeta en detaljplan. Kontoret ska driva planprocessen fram till samradsskedet och darefter ga
ut med en markanvisning i ndgon form av anbudsforfarande. I samband med detta ska dven
intentionsavtal med utvalda exploatorer tecknas.

Beslutsunderlag
Samhéllsbyggnadskontorets tjdnsteskrivelse 2016-12-12

Karta dver det tilltdnkta planomradet

Exploateringsforstudie Pershagen

Ekonomiska konsekvenser och finansiering

Projektet forvéntas generera ett ekonomiskt dverskott trotts behovet av troskelinvesteringar for
GC-vég, dldreboende samt eventuell skola eller forskola. Plankostnader kommer att tas ut 1
markpriset vid dverlételsen till utvalda exploatdrer.

Kontorets/Forvaltningens forslag till namnden
Ge 1 uppdrag till Samhéllsbyggnadskontoret att utarbeta en detaljplan for del av Branninge Gérd
1:1 m.fl. (S6dra Pershagen).

Beslutet ska skickas till
Akten

SBK Projekt och exploatering
Planhandldggaren

Andreas Klingstrom Johan Andrade Hagland

Handlaggare:

Simon Tirkel

Telefon 08-523 018 91

E-post: simon.tirkel@sodertalje.se
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1. INLEDNING

1.1 BAKGRUND

| Sodertdlies Oversiktsplan 2013 — 2030, antagen av kommun-
fullméktige 28 oktober 2013, presenteras totalt elva prioriterade
fortatningsomréden for bebyggelse. Kommunens strategi ar att ny
bybyggelse i huvudsak ska ske i kollektivtrafikndra lagen. Det finns,
forutom principen om kollektivtrafikndra lagen, ocksa en ambition om att
efterstrdva sammanhéngande gronstrukturer och verka for en minskad
boendesegration genom utbyggnad av strategiska omraden.

For att effektivisera samhallsbyggnadsprocessen har Sédertélie kommun
valt att uppratta Exploateringsférstudier. Exploaterings-forstudien
innehaller mjuka- och harda férutséttningar for omradet, en dvergripande
analys av markforhallande, ekonomisk marknads-information och kalkyl
samt en fortatningsstudie innehallande forslag pa framtida bebyggelse.
Varken Oversiksplanen eller Exploaterings-férstudien  &r  juridiskt
bindande utan fungerar som véagledande dokument for framtida
detaljplaner.

| foliande Exploateringsférstudie analyseras Pershagen, en stadsdel i
Sédertélie kommun som ar beldgen strax séder om centralorten och har
ett invanarantal p& ca 2 300 personer. Bostadsomrédena i Pershagen
domineras av Vvillabebyggelse eller radhus. Stadsdelen ligger vid
Hallsfiardens vastra strand med Hall och Ostertdlie p& andra sidan
Hallsfiarden. Nykopingsvéagen, gamla rikshuvudvag 1, passerar genom
Pershagen. Rikshuvudvdg 1 fungerade tidigare som huvudvdg mellan
Stockholm och Malm® men har i samband med utbyggnaden av
motorvagen blivit allt mindre trafikerad. Pershagen har anda sedan 1990
haft ett invanarantal pa mellan 2 200 och 2 400 personer och utveckling
av omrédet har varit aterhallsam med undantag for ett fatal friliggande
villor nédrmast Hallsfiarden samt ett hyreshushusomrade.

For att fortsatta utveckla Sodertdlie kommun i dnskad takt har ett
omrdde inom Pershagen valts ut for att analyseras ytterligare.
Avgransningen for omrédet visas pé nasta sida. Den valda platsen for
forstudien stammer val dverens med Oversiktsplanens strategier for ny
bebyggelse. Pershagen &r redan idag en attraktiv plats att bo pa inom
kommunen vilket &r en god anledning till fortsatt utveckling. Narheten
finns till b&de kollektivtrafik och motorvéag. Platsen har en naturnara
kénsla med sammanhangande gronstrukturer, narhet till badplatser samt
promenadstrak i skogsomrdden. Genom ny bebyggelse ger ocksé
kommunen stadsdelen chansen att motverka segregationen och skapa
underlag for handel genom att bygga pa kommunaldgd mark. Utifran
namnda forutsattningar klassas Pershagen som ett strategiskt
utbyggnadsomréde utifrén Oversiktsplanens intentioner.

EXPLOATERINGSFORSTUDIE PERSHAGEN
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1.2 SYFTE 1.3 AVGRANSNINGAR

Exploateringsforstudien framsta syfte ar att ta fram en inledande analys Exploateringsomradet ligger i sydostra Sddertdlie och ingér i nyko-3
bver exploateringsomradet med omnejd. Syftet &r vidare att analysen omrédet Pershagen. Den geografiska avgrénsningen av omradet

ska ligga till grund for framtida detaljplaneplanering och vidare utveckling aterfinns i bilden nedan och &r markerad med rodprickad linje. De gula,
av omradet. streckade linjerna, avgransar fastigheterna. Observera att det endast ar

avgransningen nedan som &r exakt. Ovriga avgransningar i rapporten &r
uppskattade och redovisar ungefarliga omraden for exploatering.

Karta 6ver exploateringsforstudieomradet. Kalla: Sodertélje kommun

@ Sodertilje NAI Svefa

kommun )
Kompetens som fér vérden att vaxa

EXPLOATERINGSFORSTUDIE PERSHAGEN




2. MJUUKA FORUTSATTNINGAR

2.1 DEMOGRAFI

Befolkningstillvéxten i Sédertalie har under de senaste tio aren varit i snitt
1,4 % per ar vilket kan jamforas med hela Sverige som haft en stigande
befolkningsdkning pé i snitt 0,8 % per ar. Tillvaxten for Sodertélie har
dock varierat med toppar under 2007 och 2012. Den totala befolkningen
for Sodertalie kommun uppgick vid &rsskiftet 2014/2015 till 92 235
invanare. Sodertélie kommun har sedan 2006 haft ett positivt flyttnetto
pa i snitt 800 personer om éret.

Befolkningsutveckling

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Sodertélje f\rlig tillvaxt, Sodertélje Arlig tillvaxt, Sverige

Kalla: SCB

Pershagens invanarantal uppgar till drygt 2 300 personer varav ca 18 %
har utldndsk bakgrund. Jamfort med ovriga Sodertdlie ar det Iagt.
Sodertélje, Malmo, Haparanda och Botkyrka ar de kommuner i Sverige
med hogst andel utlandsfédda invanare. For samtliga av de har stdderna
ligger antalet pa mellan 40-60 %, i Sodertdlje uppgar siffran till ganska
exakt 50 %. Andel med utlandsk bakgrund i Sverige ar 21 %.

Sddertélie kommun Pershagen
Andel med utlandsk 18%
bakgrund

50%
50% .
Andel utan utlandsk 82%
bakgrund

Kélla: Sédertélje kommun

Kommunen har forutspatt en forsiktig befolkningsdkning for Pershagen
de kommande tio &ren. Fram till 2024 beraknas invanarantalet oka till ca
2 400, ett netto pa ca 100 personer och totalt 4 %, déar &ldern 25-64
berdknas sté for i princip hela dkningen. For hela Sédertélie &r prognosen
nagot hogre, ca 11 % Okning under tio ar. Det bor givetvis antas en
hdgre befolkningsdkning for Pershagen vid ny exploatering.

2.1.1 ALDERSFORDELNING

Ar 2014 var fordelningen mellan &ldrar ndgot ojamn med en stor andel
mellan 40 - 49 &r och 10 — 19 &r. Aven yngre aldrar &n 10 &r stod fér en
stor andel. Staplarna visar tydliga indikationer pa en stor mangd
barnfamiljer.
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Kélla: SCB och Sodertélje kommun
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2 2 SOCIOEKONOMISKA FORUTSA—H_N|NGAR Sammanraknad férvarvsinkomst for samtliga personer

. dver 20 ar
2.2.1 UTBILDNINGSNIVA
Sodertélie kommun folier sverigesnittet nar det galler gymnasial och
forgymnasial utbildningsnivd. Under utbildning pé eftergymnasial niva, 300,0
dvs. hogskolestudier ligger kommunen i sin helhet strax Gver sverige-

400,0

o L o o O By 200,0 — —
snittet pa utbildningar under tre ar och strax under pa utbildningar dver
tre ar. Pershagen, som ocksa folier sverige- och sodertéljesnittet pé 100,0 |—— —
gymnasial niva, ligger Over snittet for bade hogskoleutbildningar under 0.0
tre och Over tre &r. Ca 26 % av alla invanare mellan 20 och 64 ar har ' Sédertélje Pershagen  Stockholms l&n Sverige
eftergymnasial utbildning p& minst tre &r. kommun

Kalla: SCB och Sédertalje kommun
Utbildningniva

2.2.3 ARBETSLOSHET
Uppgift saknas | | | Sodertélie kommun hade i juli 2015, tillsammans med Landskrona

kommun, hogst arbetsloshet i landet pa ca 15 %. Pershagen och andra
sidan har en total arbetsloshet pa laga 1,7 % varav 0,9 % var i ett
program for arbetsldsa med syftet av att s& snabbt som mdjligt ta sig
tillbaka in i arbetslivet. Precis som den héga medelinkomsten indikerar
den laga arbetslosheten pa att det finns en storre kdpkraft i Pershagen
an i dvriga Sodertélje.

Eftergymnasial minst 3 ar
Eftergymnasial mindre &n 3 &r
Gymnasial mer an 2 ar

Gymnasial hogst 2 ar

Forgymnasia R R 2.2.4 ANDEL PERSONER PER HUSHALL
0% 5% 10% 15% 20% 25%  30% Aven nar det kommer till andel personer per hushall sticker Pershagen
ut. 2,72 personer per hushall dverstiger bade Sodertalie-, Sverige- och
Sverige  © Sodertélie kommun  m Pershagen Stockholmssnittet. En direkt forklaring &r den stora andelen sméahus som
Kalla: SCB och Sodertalje kommun beskrivs utforligare langre fram i analysen. En slutsats som ocksa gar att
dra ar att Pershagen bestéar av en till stor del familier med barn.
2.2.2 FORVARVSINKOMST 500
Aven nar det kommer till &rlig sammanraknad férvarvsinkomst sticker 2,50
Pershagen ut fran O&vriga jamforelseomraden. Medelinkomsten i 2,00
Pershagen uppgick ar 2013 till ca 378 000 kr. Motsvarande siffra for 1,80
Sédertélje kommun var ca 248 000 kr. Skillnaden mellan Pershagen och 1,00
ovriga Sodertdlie &r dver 100 000 kr om aret viket &r en betydande 0,50
skillnad nar det galler kopkraft. Vid nybyggnation bor detta beaktas och 0,00 r . . )
dven utnyttjas for att fortsatta ge Pershagen forutsattningar for att vara Sodertalje Pershagen Stockholms I&n Sverige

en attraktiv ort. kommun

Kélla: SCB och Sédertélje kommun
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2.3 GALLANDE OCH PAGAENDE PLANER

| Oversiktsplanen finns ett antal argument som talar fér en utveckling av
Pershagen:

= Verka for ett attraktivt och varierat bostadsutbud

= Skapa varierande och flexibla miljéer

= Utveckla stadens mangfald genom funktionsblandning

= Utveckla redan etablerade omréaden

= Motverka segregation och skapa mdétesplatser

Forutom Oversiktsplanen frén 2013 finns det fyra detaljplaner i omrédet
som bor beaktas vid exploatering av omradet.

2.3.1 GALLANDE DETALJPLANER

Det finns fyra antagna detaljplaner inom exploateringsomréadet. | ndsta
stycke beskrivs kortfattat bestdmmelserna i dessa detaljplaner.
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Detaljplanegranser Kélla: Sodertélje kommun

. 0181K-P1156A:

Detaljplanen &r avsedd och far anvandas for tennisbanor och parkering.
En mindre byggratt aterfinns i den stdra delen av planen som &r avsedd
for omkladningspaviliong. Forutom den mindre byggratten ar marken i sin
helhet prickad och far sdledes inte bebyggas. Planen vann laga kraft 1996
med en genomforandetid pé fem ar.

. 0181K-P748B:

Marken &r till storsta del avsedd for idrottsdandamal med parkmark langs
med gatan (Trollsjdvéagen). S6dra delen av planen &r prickmarkerad och
far ej bebyggas. Planen vann laga kraft 1980.

. 0181K-P1008A:

Den véstra delen av planen ar avsedd for bussgata medan den 6stra
delen ar avsedd for parkeringsandamal med tillhdrande garage. Planen
vann laga kraft 1991 med en genomférandetid pé fem ar.

= 0181K-P1198A:
Marken &r i sin helhet avsedd for koloniomrade sanar som pé en mindre

teknisk anlaggning. Planen vann laga kraft 1997 och har en
genomforandetid pa 15 ar.

Detaljplanegrans

Detaljplanelagd mark

0181K-XXXXXX Aktnummer
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3. HARDA FORUTSATTNINGAR

3.1 BOSTADER

Precis som flertalet andra stader i Sverige med ett invanarantal runt 100
000 eller fler har Sédertélje ett bostadsbestand som till dvervdgande del
bestadr av flerbostadshus. Fordelningen mellan flerbostadshus och
smahus &r ca 70/30. Anmarkningsvart ar daremot den hdga andelen
hyresratter som upplételseform. Nastan 80 % av alla lagenheter ar
upplatna med hyresratt. | jamforelse med Stockholm dér ca 45 % av
lagenheterna &r upplatna med hyresratt.

Det finns bade for- och nackdelar med hyresratter som upplatelseform,
vid god forvaltning och seridst fastighetsdgande gér det snabbare att ta
sig in pa& bostadsmarkanden och &ven ekonomiskt utsatta som
ensamstdende och unga har en chans till en egen bostad. Hyresnivan
satts & andra sidan utifrdn attraktivitet och lage vilket gor att marknaden
manga ganger utesluter personer som inte har rad. Vid utveckling av
kommunal mark har kommunen en unik mojlighet att paverka utgangen
av det som byggs for att p& sétt uppné dvergripande mal.

| Pershagen finns det bland sméhusen 26 hyresratter och 690
aganderétter. Bland flerbostadshusen finns det 129 hyresréatter och O
bostadsratter. Totalt finns det 845 bostader i Pershagen.

Bostadsbestand Fordelning av
latelseformer per hust
B0% == e upplatelseformer per hustyp
60% - - e 0,0% 50,0% 100,0%
Of e e e e Y 1
40% hyresréatt |
20% --1 | ------1 0 ----- !
0% — W postadsratt :
Sodertalie Sverige H
smahus &ganderatt |
flerbostadshus I
m dvriga hus & specialbostader Sméahus ® Flerbostadshus ~ Ovriga hus
Kalla: SCB Kalla: SCB

Pershagens fordelning av bostéder gar helt emot Sodertalies generella
fordelning och bestar till Gvervdgande del av friliggande villor. Omrédet
innehéller ocksd tvd radhusomrdden och ett flerbostadshus. De
friliggande villorna &r placerade langs vattnet i den norra delen av
Pershagen samt i det lila bostadsomradet langst ner narmast
avgransningen. Radhusen &r placerade i mitten av omrédet och

flerbostadshusen finns vid vattnet i ster dar villorna bdérjar.

Bostadsférdelning. Kalla: Datscha

Radhus

Fristdende villor

Q Flerbostadshus

Kolonilotter

00
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3.2 VERKSAMHETER

Pershagen ar ett utpraglat villaomrdde med en mindre centrum-
verksamhet innehéllande de nodvandigaste servicefunktionerna som
matbutik, bensinstation och restauranger. Verksamheterna i omradet
presenteras av bilden pa nasta sida. Den enda platsen for verksamheter
inom sjélva exploateringsomradet ar en idrottsplats.

Verksamheterna och utbudet i Pershagen nyttjas i huvudsak av de
boende i omradet och lockar inte besdkare fran andra delar av staden.
Detta tillsammans med avstandet in till Sédertélie centrum bidrar till att
Pershagen blivit en avskild stadsdel inom kommunen.

Tempobutiken ar av den mindre sorten och mer av ett narlivs an en
fullstor matbutik med brett sortiment.

Det foreslagna exploateringsomradet domineras idag av &kermark och
bergiga skogsomraden som fungerar som rekreation for invanarna i
naromradet.

ldag ar bostadsunderlaget for litet for att skapa en efterfrdga av fler
betydande verksamheter i Pershagen som helhet. Omradet ligger inte
tilrackligt strategiskt for att locka konsumenter eller invanare fran de
ovriga delarna av kommunen. Vid ny exploatering kan efterfragan
daremot skifta. Med tanke pa det laga invanarantalet i Pershagen kravs
inte manga nya bostader for att kundunderlaget skulle 6ka med flertalet
procent. Daremot bdr det, vid ny exploatering, foras ett resonemang
kring var i Pershagen nya verksamheter far bast exponering.

7
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VERKSAMHETER | PERSHAGEN

Exploateringsgrans

|drottsplats
Skola
Kyrka
Postkontor
Matbutik

Restaurang
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Kalla: Platsbestk, Google och Datscha
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3.3 KOMMUNIKATIONER OCH TRAFIK

Pershagen har, sett till 1aget i kommunen, goda kommunikationer. Det
gar att ta sig till bade Stockholm, Arlanda och Skavsta p& inom en
timme. | det uppforstorade omradet finns sex busshéllplatser varav tre i
direkt anslutning till exploateringsomradet. Resetiden mellan Mértstigen
och Sodertdlie Syd, den narmsta pendeltdgstationen, ar atta minuter
med buss 754. Restiden till S6dertalie centrum ar ca 25 minuter.

Fem av de sex uppforstorade héllplatserna trafikeras av buss 754 mot
Geneta (Scaniarinken). Aven buss 788 mot Stdertélje centrum passerar
Pershagen och Kvedstavigen. Kvedstavdgen ar en av de hallplatser i
direkt anslutning till exploateringsomréadet.

Pendeltagsstationen Sodertélje syd ligger tvd km fran Pershagens mitt.
Harifran gar pendeln till Stockholm C, Bélsta, Marsta, Uppsala, Arlanda,
Nyndshamn m.fl. Vid stationen finns ockséd busshéllplatser for lokala
linjer, expressbussar till andra 1&n och flygbussar till Skavsta flygplats.

Pershagen ligger nara E4 och E20 vika nas med bil p& bara nagra
minuter.

Samtliga vagar i Pershagen leder
till Nykdpingsvagen som darefter
leder till SGdertélie centrum och
motorvagen E4:an. Fran
Pershagen till Sddertélie centrum )
tar det ca tio minuter med bil.
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3.4 GANG- OCH CYKELSTRAK

Inom exploateringsomrédet finns inga utpraglade géng eller cykelstrék
utan bestér mestadels av skog och dkermark, men i direkt anslutning till

exploateringsomrédet ligger tva cykelstrdk. Genom omrédet gér det tva
bilvagar.

3.5 NARLIGGANDE MALPUNKTER

Nedan redovisas fyra mélpunkter frdn exploateringsomrédet sett, av
dessa ar tre pendeltdgsstationer. Avstanden till Pershagen centrum med
bl.a. matbutik dr ca 1 km, till tAgstationen Sédertélje syd (Fjarrtdg) ca 1,8

km, till Sédertédlie hamns station ca 3,6 km och Hill centrala Sodertélje
runt 5,3 km.
Inga separata cykelvagar finns till Sodertélie centrum. For att ta sig fill

Sédertélie centrum anvands i férsta hand Nykdpingsvagen som cykelled.

Att cykla direkt pa Nykopingsvagen kan anses vara trafikfarligt da den till e
viss del endast bestér av bilvag. Restiden till de centrala delarna av '
staden med cykel &r ca 30 minuter frdn Mdortstigen. Till Sodertélie Syd ar

. . Vi <7
restiden ca 12 minuter. i 3 o™ /
< g
Ronna % /

Att ta sig fram pé cykel mellan bostadsomradena i Pershagen ter sig n susg®™ 3
tamligen enkelt med ett val utvecklat nat for bade cyklister och géende. ;

Vid ny exploatering ar det av stor vikt att det befintliga cykelvagsnétet 5
integreras med ny foreslagen bebyggelse. Gang- och cykelforbindelser /%
mot staden har bitvis stora brister med barridrer och storskaligt
industrilandskap. Cykelvagen langs med stranden ar i férsta hand ett
promenadstrak med grusvag men fungerar dven som cykelvag.

uafﬂ'ﬂ"‘a
%,

| 5,3 km Sédertélie centrum

%
%
S

ILED)

— B @
//,—"—’—- T ';?n &

502"
i
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b=
nsp)
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| 1,8 km Sédertélje Syd

)i 3

1 km Pershagen centrum “":
At \‘l| -
\! -
\ \\\“ >
o o \“ Bréanningestrand
Cykelvagar mot centrum fran

exploateringsstudiens omrade. Den
illustrerade vanstra strackan ar en del av

Nykopingsvagen som ocksa ar avsedd for
biltrafik.

%
o,
Qo
e
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Kalla: Datscha och Google maps

Kélla: Datscha, Sodertalje kommun och Google maps
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3.6 FASTIGHETSRATTSLIGA FORHALLANDEN

T, Det finns 27 rattigheter inskrivna (bifogade som bilaga 1) samt ett antal
T taxeringsenheter for hus pa ofri grund (kolonilotter). Det gér att anta att
delen av fastigheten som utgérs av exploateringsomradet omfattas av en
del rattigheter som ledning, vag, tele och fidrrvarme.

BRANNINGE GARD 1:14

Aven den har, mindre fastigheten, dgs av Sodertélie kommun. Arealen
uppgdr till 1400 kvm och hela fastigheten ligger inom
exploateringsomradet. Fastigheten belastas aven inskrivning fran 1960:

Inskrivningstyp Inskrivning Akt

Avtalsservitut LEDNING 1960-11-16 60/8594

Andamal Last/Forman  Réttighetstyp  Beteckning
LEDNING Last Avtalsservitut ~ 01-IM9-60/8594.1

PERSHAGEN 1:17

Pershagen 1:17 har en totalareal pd 13 000 kvm dér hela fastigheten
ingér i exploateringsomradet. Fastigheten ags av Sodertalje kommun och
har en taxerad sméahusenhet. Fastigheten belastas inte av sokt eller
beviljad anteckning eller inskrivning.

Kélla: Datscha

Del av Brénninge Gérd 1:1 Pershagen 1:17 Branninge Gard 1:14
Sodertalie kommun Sodertalie kommun Sddertalie kommun

BRANNINGE GARD 1:1

Fastigheten ags av Sddertalie kommun och utgdr den stérsta delen av
exploateringsforstudiens omréde. Fastighetens totalareal uppgar till 2
111 227 kvm varay ca 282 000 kvm utgor exploateringsomradet.
Fastigheten belastas av fyra inskrivningar fran &ren 1942 till 1967:

Nr. Inskrivningstyp Inskrivning Akt

1. Avtalsnyttjanderétt TELE 1942-05-06 42/1749

2. Avtalsservitut 1953-11-18 53/5187

KRAFTLEDNING
3. Avtalsservitut LEDNING 1960-11-16 60/8594
4. Avtalsservitut VILLA MM 1967-11-08 67/2319
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4. MARKFORUTSATTNINGAR

4.1 GRONOMRADEN

Stadsdelen Pershagen har generellt sett gott om omraden for rekreation
s& som gronomréden, skogsomraden och lekplatser. Bebyggelsen, som
till storsta del bestar av villor och radhus med tradgérdar utgdr ocksé en
stor del av gronstrukturen. | den befintliga bebyggelsen finns grona strak
och slépp vilket ska prioriteras vid ny bebyggelse. Pershagen, som ligger
intil Hallsfiarden, har ocksé en langre strandremsa som leder in mot
Torpaviken och hamnen dér. Stranden eller kuststrackan har bade
badplatser och promenadstrék men ar bitvis otillganglig. Tva storre
lekplatser finns inom bostadsomrédet.

Exploateringsomradet anvands idag som ett omtyckt rekreationsomréade
med promenadstrék samt &kermark. Vid nyexploatering anger
Gronplanen fran 2011 att strategiska gronstrék och gronomréden bor
bevaras for att bibehdlla den natundra kénslan i ett omrade.
Gronplanen, som resonerar generellt kring utbyggnad av nya omréden,
framhéaller behovet av att gora grona entréer och grona slapp tydligare. |
de Ostra delarna av exploateringsomréadet finns en utsiktspunkt med
sparad natur som nyttjas av de boende intill. Idag ar det svart att hitta dit
upp och ny exploatering bér strva efter att dka tillgangligheten.

4.2 FORNLAMNINGAR

Enligt riksantikvariedmbetet finns det fem registrerade fornlamningar |
exploateringsomradets direkta narhet, déremot ingen registrerad inom
sjalva omradet vilket nedanstéende bild visar.

BESKRIVNINGAR FRAN RIKSANTIKVARIEAMBETET

Husgrund fran sen tid, 15*6 meter
Bebyggelselamningar pa ett omrade om ca 100*90 meter
Vagmarke av kalksten, ca 1,3 meter hdg

Hogliknande lamning péa ca 5,5 meter i diameter

OIOIOIOIO

Gravfalt pa ca 150*10 meter bestdende av ca 30 fornlamningar

o
-----------------
.

“ / '.Fotbogsplan
(SN /:\\

L s N\ P

| restRikTioNER

= Fornlamningar skyddas genom 2 kap. (1998:950)

.| kulturminneslagen. Fasta fornlamningar har
automatiskt ett skydd och omfattas av ett
skyddsavstand. Det ar forbjudet att andra, skada,
tacka eller ta bort en fornldmning. Lansstyrelsen
ar tilsynsmyndighet och ska kontaktas for
information om tillstdndsarenden, t.ex. vid
exploateringar som byggnads-, vag- eller
ledningsarbeten.

Kélla: www.raa.se
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4.3 NATURSKYDD

Omréadet omfattas varken av Natura 2000-omréade, landskaps-bildskydd,

naturreservat, nyckelbiotoper eller naturminnen. Ytterligare information _
om Sodertélie kommuns naturskyddsomraden aterfinns i dversiktsplanen >
frén 2013. V

Daremot finns det ett svagt gront samband som stécker sig langs Glas- \ oo
bergasjon och fran Pershagen 6ver Tveta mot Vasa. TMR (Tillvaxt-, miljo-

och regionplanering) har identifierat det gréna sambandet definierar det i \

sin rapport, Nér, vad och hur? - Svaga samband i Stockholmsregionens

grona kilar, frdn 2012: \

"De gréna svaga sambanden d&r smala partier i de sammanhédngande gk \

gréna kilarna. Dessa partier &r avgérande for att binda samman de gréna \

kilarna och vérdekérnorna i syfte att sékra rekreationsstrék, skapa tillgang .

till stérre strévomraden och upprétthélla ekologiska spridningssamband. \ AT i
Om sambanden byggs bort bryts kilen upp i separata delar.” (--3"«‘

tave
o

Sambandet som stréacker sig till Pershagen och exploateringsomrédet ar
av klass 2 och beskrivs enligt rapporten:

, . . Gront svagt samband. Kalla: GIS-lager Sédertélje kommun
"Vissa klass 2-samband har redan ett visst skydd, de éar t.ex. etablerade d ¢ :

strandpromenader. De kan dven utgéra sammanhallande strak mellan

olika kilar och éar ofta viktiga som spridningskorridorer mellan kilarna.” 4.4 FORORENAD MARK
= Del av Branninge Gard 1:1
Att starka och verka for att de gréna sambanden bevaras &r viktigt, vilket Ingen information om tidigare patraffad fororening i omradet.

ocksa poangteras i Oversiktsplanen fran 2013.
* Branninge Gard 1:14
Ingen information om tidigare patraffad férorening i omradet.

= Pershagen 1:17
Fore detta handelstradgard, Inte utredd, saknar ID hos Lansstyrelsen.
Karta saknas.
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4.5 RISKFAKTORER

4.5.1 BULLER

Bullerivéerna i omradet &r forhallandevis 1dga med tanke pé narheten till
E4 som &ar den dominerande bullerkéllan i omrédet. Troligtvis har de
bullervallar som finns langs E4 en positiv effekt. Ovriga bullerkallor &r
Nykopingsvdgen och  Trollsjovdgen. De  stérre  delama av
exploateringsomradet har gul respektive gron markering vilket indikerar
pa bullernivder p& under 55 dBA. Observera att matningarna gjordes

. > =65 dBA

<45 dBA

| /] v

Bullernivéer dver exploateringsomradet. Kélla: Lansstyrelsen — Bullernatverket (2007)

4.5.2 TRANSPORT FOR FARLIGT GODS

| ndromrédet ar det bara E4 som éar transportled for farligt gods enligt
Lansstyrelsen. Inom forstudiens exploateringsomrade sker inga
transporter med farligt gods.

4.5.3 STORANDE VERKSAMHETER
Inga storande verksamheter finns i omradet som namnvart skulle
péaverka en exploatering av Pershagen.

> =55 dBA och < 65 dBA

> =45 dBA och < 55 dBA

4.6 LUFT

Sodertédlie kommun har sedan 1990 kontrollerat Iuftkvaliteten i hela
kommunen. | den senaste matningen fran 2010 klarade hela kommunen
miljidkvalitetsnormerna for kvaveoxid, sot, svaveloxid samt bly i Iuft.
Déremot riskerar miljokvalitetsnormen for partiklar (PM10, dygnsvérde)
att Gverskridas utefter en del hart trafikerade gator och vagar i Sodertélje.
Partiklar, PM10, uppkommer framst fran mansklig aktivitet som
forbranning och vagslitage. Hoga halter kan irritera luftvégarna och fa
personer med befintliga luftvagsproblem att behdva uppsodka sjukvérd.

For Pershagen och exploateringsomrédet, som ligger utmed E4:an, finns
en risk for hoga halter 1angs med Nykoépingsvdgen. E4:an, med ett
omrade pa 10-20 meter frdn végen, visar att halter pd mellan 35 -50
pd/m3 har matts upp dar 50 p3/ms ar det hogsta tilldtna vardet for att
uppfylla och klara miljékvalitetsnormen.
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4.7 RADON

Sodertélie kommun har gjort en kartering av markradon. Den anger
ungeféar vilken risk det finns for markradon i olika omraden.
Beddbmningen bygger p& hur geologin ser ut och pa ett antal
stickprovsmaétningar. Marken indelas i omraden med hdg, normal eller
l&g risk for markradon. Ménga tolkar beteckningen "normal” som "riskfri”,
men normalriskomrade betyder att halten radon i marken &r medelhdg.

Radonhalterna varierar kraftigt i utredningsomrédet. Aven om den stérsta
delen av omrédet klassificeras som lag- eller normalrisk ar ca en
figrdedel av omrédet berg, viket kan ha hoga halter av radon. Det finns
dven ett omréade, inom avgransningen, dar beddmd risk inte &r gjord. |
en fortsatt detaljplaneprocess foreslér exploateringsforstudien att krav
stélls for att radonsékra byggnader och anldggningar.

AREEEN | ; =N Y y. Hogrisk

=% Eventuell hogrisk

““““““

2N Normalrisk

LLE S T

Rl — 2 Lagrisk

——— % Héllmark

Ej beddmd risk

Risknivéer 6ver radon inom exploateringsomradet. Kélla: Sodertélie kommuns webkarta

4.8 VATTEN, AKERMARK OCH LEDNINGAR

Exploateringsomradet omfattas inte av ett vattenskyddsomrade eller
liknande bestammelser som markbart forsvarar utvecklingen av omradet.
Genom omradets Ostra del, langs med berget och lermarken finns dock
ett s& kallat avrinningsomrdde som exploateringen bor ta hansyn Htill.
Avrinningsomréden ar markerat med en bl linje. Exploateringsomradet
ligger utanfor strandskyddszonen.

Tennisbanor Y |- ."'--.;....':’(’ j r
-
.’._Orn'ngDr'Gﬂ -
Gards-
hoimen :
Skogshojd
?O ............................... ?f’i
Say o i’ ﬁ"::,“'!-cnr,.':}'n':-ojdé e SOlbad(q]
f'rb'gcncn Nt PA \\ : P

Avrinningsomraden inom exploateringsomradet. Kalla: Lansstyrelsen (VISS)

4.8.1 EKOLOGISK STATUS
Hallsfiarden uppvisar, enligt L&nsstyrelsen, méttlig ekologisk status.
Malsattningen ar att uppnéa god eller hog status och bedémningen ar att
det finns en risk att det inte uppnas till 2021. Detsamma galler for den
kemiska statusen pa vattnet.
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4.8.2 LEDNINGAR 4.9 JORDARTSKARTA OCH TERRANG

Nedan presenteras en karta frn Telge N&t med ledningar i omradet.
Noterbart ar att det finns tillgdngliga anslutningspunkter for VA. 4.9.1 JORDARTER

o Nedan visas en karta O6ver de olika jordarterna inom exploaterings-
Farvarme  omradet. Berg och lera dominerar de nordvéstra delarna medan det i
El sOder och Gster finns en del torv, sand och moran.

Fjarrkyla
Gas

Bredband N

Vatten

Dagvatten

Spillvatten

Ledningar inom exploateringsomrédet. Kalla: Telge Nat

4.8.3 FIBERNAT
SKANOVA tillhandahéller ledningar for fibernat inom Pershagen. (Kartan
for fibernéat bifogas som bilaga 2).

4.84 AKERM ARK Jordarter inom exploateringsomrédet. Kalla: Sodertélje kommun

Sodertdlje & en av de storre jordbrukskommunerna i Stockholms lan.

Kommunen har den tredje storsta arealen @kermark och nést stdrsta 4-?-2 TOPQ'—OG| . . i S

antalet mjolkkor i lanet. Akermarken graderas i klasser p& en skala 1-10 Pa nasta sida r(?olowsas topografin i omradet. Hojdskillnaderna v:i1rierar
efter dess produktionsférméga, stora delar av Stdertaljes jordbruksmark kraftigt vilket maste tas i beaktande vid exploatering. Bergsomradena
&r bland de béttre i lanet. Storsta delen av de vardefullaste dkermarkerna med skogspartier ligger NOgt, dessa platser skapar rekreativa varden och
ur produktionssynpunkt, ligger i de sddra delarna av kommunen och bdr bevaras och utvecklas.

ocksa sdder om Pershagen. Akermarken i exploateringsomradet har
klass 4 och till viss del 3.
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5. FORTATNINGSANALYS

Sodertdlie vaxer i snabb takt av flera anledningar. Dels sker det en
befolkningstillvéxt pa grund av invandringen men ocksad genom att flera
nya verksamheter etablerar sig pé orten, exempelvis KTH med ca 1 600
nya studenter. Flera av de befintliga industrierna inom Sodertélie har
meddelat att de kommer fortsatta vaxa. Detta galler savél inom medicin
som transportsektorn vilket kommer 6ka efterfrigan pé bostader inom
kommunen.

Pershagen &r ett vackert och naturmnéra omrade dar det &r populért att bo.
Har &terfinns nagra av de hogre bostadspriserna i Sodertalie. Omradet ar
segregerat bland annat pa grund av de boendetyper som finns i omradet,
det attraktiva l&aget gor &ven att prisbilden ar hdg jdmfért med andra
bostadsomréaden i Sodertélje.

Oversiktsplanen pekar inte ut Pershagen som en plats for
bostadsutveckling, daremot foresprékas bostadsbyggande som kan bidra
till att mé&nniskor, med olika ekonomiska forutsattningar, kan bo i samma
stadsdel och séledes bidra till en minskad segregation. Detta tillsammans
med det attraktiva ldget och naturkvaliteterna gor Pershagen till ett
lampligt omrade att komplettera med fler bostader.

De befintliga bostaderna i omradet bestar av radhus och friliggande villor.
For den som vill bo kvar i omradet men som inte langre behdver eller klarar
av att bo i en villa eller ett radhus &ar alternativen fa. Det gor att manga
véljer att bor kvar i sitt hus och flyttkedjorna blir troga. Exempelvis behdvs
bostader for de som blir dldre, for de som valjer att ga skilda végar och
kanske till och med for de som letar efter sitt forsta boende. Omrédet har
jamfort med Ovriga Sodertélje forhallandevis fa hyresratter. For att kunna
bo kvar i omradet kravs forutom tillgang till lamplig bostad &ven service av
olika slag. Omradet ar forsett med viss kommersiell service i form av en
mindre matvarubutik, kiosk, post och tvd mindre restauranger. For att
utveckla bade den kommunala och kommersiella servicen i Pershagen
kravs ett storre befolkningsunderlag. Ytterligare bostader i anslutning till
befintlig service och busshallplatser skapar bra underlag for den
kommersiella servicen i omradet.

Kommunen ar ensam markagare i omradet, det ligger nara kommunal
service i form av fritidsanlaggningar, forskola och skola. Omradet har
befintlig infrastruktur som utgdr en potential for lamplig och
kostnadseffektiv  fortatning av efterfrAgade bostadder och annan
kommunal service exempelvis vard och aldreboende. Omrédet ér till viss
del stort av buller frdn E4an och har nagot forhojda fororeningshalter i
luften i omrédet narmast motorvagen. Marken inom
exploateringsomréadet bestér till stor del av jordbruksmark. Kuperade
skogsomraden och omraden nérmast vattnet utgor ett flitigt anvant
rekreationsomréde.

Utmaningar for utvecklingen av Pershagen kan sammanfattas i foljande
punkter:

= Minska segregationen

= Erbjuda flera olika sorters boenden och for olika skeden i livet
= Skapa underlag for befintlig och ny service

= Hantera buller och Iuftférorening fran E4an

= Bevara och utveckla rekreationsvarden i omradet
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5.1 ALTERNATIV 1

V-VI
ca 250 -270 Igh

Ny bebyggelse

Grona strak

Befintlig vag

Ny vag

Vaningsantal
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5.1 ALTERNATIV 1

ALTERNATIV 1

Delomréde 1

Inom delomrade 1 foreslas en ny bebyggelse i fyra till fem vaningar.
Totalt bedoms omrédet kunna inrymma 250 — 270 bostader, en relativ
stor exploatering i ett centralt 1age i Pershagen. Laget gor att det kan
skapas ett bra underlag for butikerna i ndromradet. Néarheten fill
Nyk&pingsvagen gor att befintlig infrastruktur kan utnyttjas samtidigt som
tilkommande trafik inte behdver paverka befintlig bebyggelse. Omrédet
ligger néara Pershagenskolan och befintiga busshalplatser pa
Nykopingsvagen, detta bidrar till att behovet av bil i omradet inte behdver
bli s& stort.

Omrédets placering pa sydsidan om en kulle ger bra solldge samtidigt
som naturomradet norr om de nya bostaderna kan sparas, vilket ger en
narhet till naturen. Narheten till E4 gor att omrédet kan upplevas som
bullerstért men med ratt utformning bor det inte forhindra en
bebyggelseutveckling. Narheten till E4 som transportled av farligt gods
gor aven att ett skyddsavstdnd om 75 kommer behdva beaktas. Ytor
narmast E4 kan med fordel anvéndas for parkering. Om omrédet
bebyggs med hyresratter kan det bidra till att géra Pershagen mindre
segregerat.

Delomréde 2

Inom delomréde 2 foreslas ny bebyggelse i tva till tre vaningar och som
totalt skulle kunna innehélla 250 — 270 bostader. En blandad bebyggelse
med friliggande smahus och mindre flerfamilishus. En planering som
bygger vidare pa strukturen i det befintliga Pershagen dér villagator foljer
terrangen och bebyggelsen ramar in mindre naturomréden. Nya végar
foresldas mellan Trollsjovagen, Nykopingsvégen och Solédngsvégen.
Forslaget innebar att en stor del av 8kermarken tas i ansprak. Liksom i
delomréde 1 forutsétts forebyggande bullerdtgarder samt att hénsyn tas
till E4 som transport led for farligt gods. Forslagsvis upplats smahusen
med aganderatt och de mindre flerfamiljshusen som bostadsrétter.

Delomréde 3

Inom delomrade 3 foreslas en ny bebyggelse i sex till sju vaningar. En for
Pershagen hog bebyggelse som skulle kunna inrymma ca 150
lagenheter. Bebyggelsen skulle kunna fungera som ett komplement Htill
den befintliga radhusbebyggelsen i omradet, och ge mojligheter att bo
kvar i omradet nar till exempel intresset for tradgarden inte finns kvar. En
hogre bebyggelse i detta l&age bdr aven kunna ge viss sjoutsikt. For
delomradet kan i huvudsak befintlig infrastruktur anvandas.

Sammanfattning Alternativ 1

= Omfattar 650 — 700 bostader i en blandad bebyggelse.

= Grona lankar och spridningskorridorer mot vattnet bevaras.

= Hyresratter i Pershagen bidrar till att minska segregeringen i
Sdodertélje.

= Ny bebyggelse i huvudsak relativt [&ngt fran befintliga Pershagen.

= Okat befolkningsunderlag skapar méjligheter fér den lokala handeln.
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5.2 ALTERNATIV 2

IV-VI
ca 250 -270Igh

Ny bebyggelse

""l"" Grona strék

iy Befintlig vag
Eﬁ* ' Ny vag
VI-VIl ca
150 Igh
i), Y Vaningsantal
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5.2 ALTERNATIV 2

Delomréde 2

Inom delomrade 2 foreslas ca 40 bostader i en ny bebyggelse med tva
vaningar. En mer begransad bebyggelseutveckling jamfort med alternativ
1. Den befintliga Trollsjovagen utnyttias och far karaktéar av villagata
jamfort med dagens matargata. Med en relativt varsam exploatering men
som ratt utford kan omradet kdnnas som en naturlig utveckling av
Pershagens villabebyggelse. Ett ekonomiskt fordelaktigt alternativ da
inga nya allménna vagar behdver byggas. Naturliga slapp i bebyggelsen
foreslas till exempel vid tennisbanorna och vid gangtunneln. Forslaget
innebar manga nya utfarter mot Trollsjon, vilket innebar att
hastighetsbegréansningar méanga till.

Tillsammans med foreslagen bebyggelse i delomrade 3 skapas en
sammanhéllen bebyggelse som kan bli en tydlig arsring sdder om
Trollsjovagen. Ny smahusbebyggelse i detta lage byggs lampligen av
exploatdr som séljer bostaderna med &ganderatt.

Forslaget innebédr en hogre koncentration av ny bebyggelse nara den
befintliga vilket kan upplevas som negativt av ndrboende. Fdrslaget
innebér att all &kermark l&mnas orord, samt att nagra sarskilda atgarder
med anledning av nérheten till E4 troligen inte behdver genomféras.
Forslaget bidrar antagligen inte till att minska segregationen.

Delomrade 3
Seniorboende, se alternativ 1.

Sammanfattning Alternativ 2

= Omfattar 440 — 460 bostader i en blandad bebyggelse.

= Det sammanhangande skogsomrédet delas men samtidigt ldmnas
ALTERNATIV 2 akermark och skog till stor del orérd.

= Ny bebyggelse relativt nara befintliga Pershagen.
Delomrade 1 y beoygg v intlig g

Fl h | . . I?efintliga infrastruktur utnyttjas.
erbostadshus, se alternativ 1. = Okat befolkningsunderlag skapar mojligheter for den lokala handeln
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5.3 ALTERNATIV 3

V-VI
ca 250 -270 Igh

Ny bebyggelse
Grona strak

Befintlig vag

= %&é ' Ny vag
VI-VII ca
h

Y Vaningsantal
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5.3 ALTERNATIV 3

ALTERNATIV 3

Delomrade 3

Inom delomrade 3 foreslas 200 - 250 bostéder i en blandad bebyggelse,
med friliggande smahus och mindre flerfamiljshus, i tva till tre vaningar.
Omradet &ar kuperat med stora nivaskillnader varfor ny bebyggelse kraver
en relativt stor terrdnganpassning. En ny allman vag i en naturlig svacka
foreslas centralt genom omradet. Den del av Solangsvagen som ligger
narmast Trollsjévagen maste troligen rustas upp for att fa ratt standard.

Delomrade 3 skapar tillsammans med delomradena 2 och 4 en
sammanhéngande bebyggelsestruktur vilket ger goda forutsattningar for
en rationell utbyggnad av ny infrastruktur men omradets topografiska
forutsattningar med mycket berg i dagen gor troligen utbyggnaden
kostsam.

Bebyggelsen innebadr att den befintliga grénstrukturen genom
skogsomradet bryts upp. Tillgangen till natur i omrédet far dock anses
vara fortsatt god.

Tyngdpunkten i den nya bebyggelsen hamnar ndarmre den befintliga
bebyggelse vilket kan skapa opinion. | detta omrade kan bebyggelsen
forslagsvis upplatas med bade dganderatter och hyresrétter, vilket lokalt
kan minska segregationen.

Delomrade 4
Seniorboende, se alternativ 1.

Sammanfattning Alternativ 3

ALTERNATIV 3 = Omfattar 600 - 700 bostader i en blandad bebyggelse.
Delomrade 1 = Sammanhéngande bebyggelse skapas med delomraden 2,3 och 4.
Flerbostadshus, se alternativ 1. = thannande forutsattningar i form av topografi.

= (Okat befolkningsunderlag skapar mgjligheter for den lokala handeln.
Delomréde 2 = Akermarken bevaras.

Ca 40 bostader i tva vaningar, se alternativ 2.
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6. EKONOMI

6.1 MARKNADSINFORMATION

Sédertédlie kommun ar 18gesindelat i fyra geografiska kategorier for
bostader, rankat fran A till D. Vilket lage en stadsdel eller geografisk plats
far beror pa en relativ ranking inom kommunen som grundar sig i
investeringsattraktiviteten for en viss plats. Viktiga underliggande faktorer
ar hyresnivaer, vakanser och avkastningskrav. For Stdertélje presenteras
de olika platserna centrum, &vriga t&torten, Hovsjo, Ronna och norra
Geneta samt dvriga kommunen.
. A - Centrum

"~ . B - Ovriga tatorten

C - Hovsjo, Ronna och
Norra Geneta

D - Ovriga kommunen

o Exploateringsomrédet

A till D lage inom Soddertélje kommun. Kélla: NAI Svefa Real Estate

Storre delar av Pershagens bostadsomraden ligger i ett B-lage vilket
ocksa Exploateringsforstudiens omréade gor.

6.2 SMAHUSMARKNADEN

Det senaste aret har det skett 26 transaktioner pd smahusmarknaden i
Pershagen med ett snittkvadratmeterpris p& 28 544 kr och en boyta pé |
snitt 120 kvm. | jamforelse sé ligger snittpriserna for smahus, det senaste
aret, i Sodertélies tatort, pd 18 057 kr. | Pershagen har inga transaktioner
gjorts for bostadsrétter.

°
e
o)
g
? .
| & 0

-9
b

Lokalisering av huskop det senaste aret inom Perhagen. Kalla: NAI Svefa Real Estate

6.3 HYRESRATTSMARKNADEN

Nedan visas beddmda hyresnivaer, vakanser samt avkastningskrav i de
olika l&dgena i kommunen. Lagesindelningen redovisas under rubriken
Marknadsinformation.

Bedomt lige Hyra (SEK/kvm/ar) Vakans (%) Avkastningskrav (%)

Min Median Max Min Median Max Min Median Max

A Centrum 2009- 1410 1540 1750 0,00 0,00 0,25 3,75 4,50 4,75
B Ovriga tatorten 2009- 1330 1430 1540 0,00 0,25 0,50 450 5,00 5,50
C Hovsjo 2009- 1330 1430 1540 0,00 1,00 2,00 525 5,75 6,50
C Ronna och norra Geneta 2009- 1330 1430 1540 0,00 1,00 2,00 525 575 6,50

Hyresnivaer i Sodertalie kommun. Kalla: NAI Svefa Real Estate
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6. EKONOMI

6.4 SLUTSATSER

| Pershagen finns i huvudsak den nodvandiga infrastrukturen pé plats
som majliggdr en kostnadseffektiv fortatning. Att bygga ut delomrade 1
och 3 med hyresbostader respektive dldreboende samt seniorkoncept
kréver inga storre investeringar i den kommunala infrastrukturen. Detta
med undantag for det taxe- och avgiftsfinansierade VA systemet.

Delomrade 2 som varierar i de olika utbyggnadsforslagen ar ocksa det
forslag som ger storst utslag pé kostnadssidan. | alternativ 1 och 3
behdvs investeringar i kommunala gator som kan utgdra huvudvagnétet i
exploateringsomradet. | alternativ 3 &r det dyrast att anlagga allmanna
gator och annan infrastruktur s& som vatten och aviopp dé terrdngen ar
starkt kuperad. Eftersom omradet ligger natumnéra finns inget direkt
behov av nya allmanna parker eller rekreationsplatser. Om omradet
byggs ut kan kommunala medel anvandas for att skydda och stérka de
befintliga rekreationsytorna inom Pershagen i anslutning il
exploateringen. Den storsta kostnadsposten for allmanna platser ar
séledes gata och gc-vagar. Kostnaderna for detta &r avdraget pé
byggréattsvardet i Pershagen och presenteras darfor inte separat i en
egen kalkyl. Lampliga referensobjekt och forséliningar har genomforts
med byggrattsvarden dar gatukostnaden ingér i markpriset. Darfor gors
samma antagande och utrdkning i Pershagen. La8s vidare om
byggréattsuppskattningen .

Oavsett exploateringsalternativ bidrar marknadsléget och tillgang till
befintlig infrastruktur tillrackligt for att projekten ska vara ekonomiskt
genomforbara. Var och vad kommunen véljer att bygga ut paverkar hur
stark den ekonomiska uppsidan for kommunen blir. Byggnation av
smahus ger storst ekonomisk intékt vid markforsélning.

Nar den ekonomiska héllbarheten ska anlyseras ar det inte bara den
kortsiktiga exploateringskalkylen som ar av vikt. Den samhélls-
ekonomiska langsiktiga bedomningen é&r att Pershagen bidrar till en
utdkad skattebas i kommunen och till ett utékat kundunderlag for den
befintliga kommersiella servicen. Genom att bli fler kan omradets service
utvecklas och bostadsomradets attraktivitet kan stérkas ytterligare.

Att bygga fler bostader bidrar aven till 6kade kostnader f6r kommunen.
Bland annat genom ett 6kat behov av kommunal service i form t ex
forskolor och vérd. Andra kostnader som okar i och med utvecklingen ar
drift och underhall p& de allmanna platserna och rekreationsytorna inom
omrédet.
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/. BILDER

Panoramabild dver sydostra delarna av dkermarken

Panoramabild fran vagen over storre delar av dkern

Sodertilje Ml svefa

27 EXPLOATERINGSFORSTUDIE PERSHAGEN ol NAlSvefa




/. BILDER

Bilvag mot koloniomradet
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8. KALLFORTECKNING

KOMMUNALT UNDERLAGSMATERIAL

Sédertélie kommun, 2013, Oversiktsplan 2013-2030, Framtid Sédertélje
Sodertélie kommun, 2011, Grénplan fér Sédertélje tétort

Sddertélie kommun, Detaljplaner

Sddertélie kommun, GIS - Lager

Sodertélie kommun, Statistik (SCB)

Sddertélie kommun, Topologi

ANDRA SKRIFTLIGA OCH MUNTLIGA KALLOR

Bjorn Pinner, Miljidinspektor, Miljdkontoret

Lantmateriet, Fastighetsutdrag

Magnus Bengtsson, Exploateringschef, Sédertalie kommun
NAI Svefa

NAI Svefa, Real Estate

Telge nét, Ledningskartor

Skanova, Ledningskartor

Platsbesok

INTERNETKALLOR
Datscha, www.datscha.com

Google, kartor: www.google.se/maps

Lansstyrelsen - Bullernatverket, Bullerkarta.
http://www .bullernatverket.se/bullerkarta/index.html?config=bullerkarta j
son

Lansstyrelsen, Ekologisk status
http://projektwebbar.lansstyrelsen.se/viss/Sv/detta-beskrivs-i-
viss/statusklassning/kemisk-status/Pages/default.aspx

Lansstyrelsen, Vatteninformationssystern Sverige.
http://www.viss.lansstyrelsen.se/MapPage.aspx

Riksantikvariedmbetet, Fornldmningar, www.raa.se

SL, Oversiktskarta dver SL- trafiken i Sédertélje.
http://sl.se/resources/maps/geographics/2015/7525.Sodertalje.2015.ht
ml

Statistiska centralbyran, www.scb.se

Stockholms 1ans landsting, 2012, Nér, vad och hur?, Svaga samband i
stockholmregionens gréna kilar, Tillvéxt, miljé och regionplanering (TMR) ,
http://www.trf.sll.se/Global/Dokument/publ/2012/2012_5_r_svaga_samb
and.pdf

Sdédertélie kommun, Gismo — karta
http://karta.sodertalje.se/sodertalje/Search.html

Sodertélie kommun, Halter av partiklar PM10, i Sédertélje tatort ar 2010.
http://www.sodertalje.se/mainupload/dokument/Stad%20milj%C3%B6
%200%20boende/Mil[%C3%B6%20h%C3%A4lsa%200%20natur/Iuft/S
odertalje_kommun_PM10_2010.pdf

Sodertélie kommun, www.sodertalje.se
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9. BILAGA 1

RATTIGHETER FOR BRANNINGE GARD 1:1

Andamaél Rattsforhallande Rattighetstyp Rattighetsbeteckning
VAG Forman Officialservitut 0181K-49/1992 1
VAG Forman Officialservitut 0181K-49/1992.2
VAG Forman Officialservitut 01-TVE-42 1
PARKERING Last Officialservitut 0181K-2014/13.1
VAG Last Officialservitut 0181K-2014/13.2
DAGVATTENLEDNING Last Officialservitut 0181K-2014/13.3
AVLOPPSLEDNINGAR Last Officialservitut 0181K-2014/13.4
LEDNINGAR Last Officialservitut 0181K-2014/13.5
TRADSAKERHET Last Officialservitut 0127-13/14.4
BRYGGA BATPLATS Last Officialservitut 0181K-98/1976.1
TELE Last Ledningsratt 0181-97/63.1
ROJNINGSRATT Last Officialservitut 0181K-88/2007.1
VAG Last Officialservitut 0181K-83/2007 .1
VILLA MM Last Avtalsservitut 01-IM9-67/2319.1
LEDNING MM Last Avtalsservitut 01-IM9-63/844.1
LEDNING MM Last Avtalsservitut 01-IM9-63/845.1
LEDNING MM Last Avtalsservitut 01-IM9-63/871.1
LEDNING Last Avtalsservitut 01-IM9-60/8594.1
KRAFTLEDNING Last Avtalsservitut 01-IM9-53/5187 .1
VAG Last Officialservitut 0181K-48/1999.1
VAG Last Officialservitut 0181K-39/1996.2
AVLOPP Last Officialservitut 0181K-39/1996.3
STARKSTROM Last Ledningsratt 0181K-33/1993.1
VAG Last Officialservitut 0181K-33/1996.1
VAG Last Officialservitut 0181K-28/2000.1
FJARRVARME Last Ledningsratt 0181K-25/2008.1
ANNAT SERVITUT Last Officialservitut 01-TVE-278.1
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9. BILAGA 2
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Fibern&t inom exploateringsomradet. Kalla: SKANOVA

Jordkabel
Kanalisation
--------------------------- Symbol och farg for gravomradesgrans/graviinje
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Sodertalje 1G3)
kommun

TIJANSTESKRIVELSE
Datum Stadsbyggnadsnamnden
2017-01-09

Samhallsbyggnadskontoret

Planbesked for del av Branninge Gard 1:1

Diarienummer: SBN-2016-02941
Fastighet: Del av Branninge Gard 1:1

Sammanfattning av drendet

Ansokan avser planbesked for fortitning med flerbostadshus och édldreboende séder om
etablerat villaomrade i Pershagen. Planen ska fokusera pé att 6ka funktionsblandningen i
omradet genom att mojliggora flerbostadshus med olika upplételseformer, att utreda
gronomraden och spridningskorridorer samt tydliggora gestaltningsfragor.

Samhillsbyggnadskontoret foreslar att atgirden provas i detaljplan och att planldggning inleds.
I samband med att planarbetet startar studeras omrédet och planomradets avgrinsning faststills.
Nedan redovisat omrade ska alltsa ses som en lokalisering av omradet och inte som
planomrédets grinser.

Beslutsunderlag
Tjansteskrivelse den 9 januari 2017 (denna handling).

Sodertalje kommun | Samhallsbyggnadskontoret | 151 89 Sodertélje | Organisationsnr: 212000-0159 | www.sodertalje.se
Besoksadress: Campusgatan 26 | Véxel: 08-523 010 00| E-post: samhallsbyggnadskontoret@sodertalje.se
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Diarienummer

SBN-2016-02941

Arendet

Planen initieras av kommunen och projekt- och exploateringsenheten har under 2015 tagit fram
en exploateringsforstudie for omradet, ”’Sodra Pershagen”. Utifran exploateringsforstudien
foreslas en fortdtning inom en del av fastigheten Branninge Gérd 1:1. Forslaget som stricker sig
langs Trollsjovédgens sodra sida, innefattar bostdder, dldreboende samt byggande av gang- och
cykelvig.

Bostadsbestandet 1 Pershagen bestar idag till mer &n 80 % av smahus med dganderitt. En
fortdtning med andra bostadstyper och varierande upplatelseformer skulle bidra till en 6kad
funktionsblandning i omradet och 6kar mojlighet till social hallbarhet inom Sddertélje.

Forslaget foljer oversiktsplanens intentioner om att bygga nya bostdder inom ett omrdde som
har god tillgénglighet till kollektivtrafik. Projektet har &ven potential att 6ka andelen gdende,
cyklande och kollektivt resande. Projektet innebér att en befintlig ensidig vig skulle nyttjas
langs bdda sidor.

Fokus i planarbetet blir att 6ka funktionsblandningen i omradet genom att mojliggora for
flerbostadshus och dldreboende. Tillgénglighet till gronomraden och spridningskorridorer méste
utredas for att inte forsvaga det grona samband som projektet berdr. Gestaltning och placering i
terrdngen dr ocksa centrala fragor 1 planarbetet. Vatten- och avloppskapaciteten maste utredas.

I samband med att planarbetet startar studeras och faststélls planomradets avgransning.
Samhaillsbyggnadskontorets bedomning
Projektet 6verensstimmer med dversiktsplanen och innebir fortidtning och utveckling av stadens

etablerade omraden. Omradet har ocksa god tillganglighet till kollektivtrafik. Projektet ger
mojlighet att tillfora varierade hustyper och upplatelseformer, vilket dr angeléget 1 Pershagen.

Aldreboende ir en efterfrdgad verksamhet i kommunen som har stor fordel av ett
kollektivtrafikndra lage.

Projektet forvintas generera ett ekonomiskt overskott.
Planarbetet paborjas under 2017 och detaljplanen uppskattas vara antagen under 2018.
Ekonomiska konsekvenser och finansiering

Projektet forvintas generera ett ekonomiskt dverskott trots behovet av troskelinvesteringar for
gang- och cykelvég, dldreboende samt eventuell skola eller forskola.

Sodertalje kommun | Samhallsbyggnadskontoret | 151 89 Sédertélje | Organisationsnr: 212000-0159 | www.sodertalje.se
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Diarienummer

SBN-2016-02941

Samhadllsbyggnadskontorets forslag till namnden
Kommunen avser att inleda planldggning pa del av fastigheten Branninge gérd 1:1. Skilen for
beslutet redovisas under rubriken Samhillsbyggnadskontorets bedomning.

Beslutet ska skickas till
SBK—Planenheten/akten

SBK—Projekt- och exploateringsenheten

Johan Andrade Hagland Andreas Klingstrom
Samhillsbyggnadsdirektor Planchef
Handlaggare:

Pia Forsell

Planarkitekt

Telefon (direkt): +46 08-523 068 66
E-post: pia.forsell@sodertalje.se
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