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kommun
TIJANSTESKRIVELSE
Datum Stadsbyggnadsnamnden
2018-08-30

Samhallsbyggnadskontoret

Detaljplan for Repet 4 m.fl.

Diarienummer: SBN-2015-00514
Fastighet: Repet 4

Sammanfattning av drendet

Detaljplanen syftar till att prova mojligheterna att fortdta med bostéder i befintligt
bostadsomréde i véstra Blombacka. Planforslaget mdjliggor ca 300 nya bostader i
flerbostadshus och radhus. Verksamheter ska vara mojligt i bottenvaningar mot Brolundavégen.
Det dr framforallt befintliga ytor for markparkering som tas i ansprék for den nya bebyggelsen.
Parkering loses framst genom parkeringsdiack och parkeringshus. Bebyggelse foreslas i
flerbostadshus i tre till sju vaningar samt ett flerbostadshus i tio vningar. Radhusbebyggelse
foreslas mot Fjarilsstigen.

Den nya bebyggelsen inom kvarteren ramar in bostadsgardarna och skapar en mer definierad
rumsbildning. Gronytor sparas pa bostadsgardarna. Brolundavagen blir en mer definierad
loklagata och forhoppningsvis ett mer trivsamt gaturum med bebyggelse och lokaler for
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Diarienummer

SBN-2015-00514

verksamheter mot gatan. Angoring till omréddet kommer fortséttningsvis ske via Brolundavigen
och Fjarilsstigen.

Beslutsunderilag
Detaljplan for Repet 4 m.fl.

Tjansteskrivelse (denna handling)

Ekonomiska konsekvenser och finansiering
Detaljplanen finansieras av Rikshem Blombacka AB

Kontorets/Forvaltningens forslag till namnden
Samhéllsbyggnadskontoret foreslar att stadsbyggnadsndmnden beslutar om att skicka ut
detaljplan for Repet 4 m.fl. pa samrad.

Beslutet ska skickas till
Sbk-plan/akten

Andreas Klingstrom Homan Gohari

Planchef Samhéllsbyggnadsdirektor

Handlédggare:

Andreas Klingstrom

Planchef

Telefon (direkt): +46 08-523 071 31, [extrainfo om telefon, ex telefontider]
E-post: andreas.klingstrom@sodertalje.se
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CRUNDKARTANS BETECKNINGAR
Crdnspunkt, inmdtt eller berdknad

Fastighetsgrans
Annan grdns for omrdade for servitut,
ledningsratt, nyttjanderatt, fornlamning

Registernummer for fastighet med kvartersnamn
Registernummer for fastighet med traktnamn
Samfdllighet

Registernummer for samfadllighet
Registernummer for fiskesamfallighet
Registernummer for gemensamhetsanldggning
Servitut

Fornldmning

Ledningsrdtt

Nyttjanderatt

Vattenyta

Naturminne

Byggnad i allmanhet

Bostadshus med takkontur resp husliv

Uthus med takkontur resp husliv

Skarmtak
Transformatorbyggnad
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Kyrkogdrd, begravningsplats
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Stenmur

Dike

Vattendrag
Vattendrag, mindre
Slant

Gata, vdg

Stig

Bro over vattendrag

Agoslagsgrdns

I Aker

N Angs—, hag—, betesmark eller ospecifiserad grdsyta
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Grundkarta med fastighetsredovisning
upprattad 2018-02-07/

Raffaele Mandoli
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PLANBESTAMMELSER

Féljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven
anvandning och utformning ar tilldten. Dar beteckning saknas galler bestimmelsen inom

hela planomradet.

GRANSBETECKNINGAR

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Allménna platser med kommunalt huvudmannaskap, +kapss:2

GATA,

GATA,

GATA,

NATUR

Kvartersmark, sxapsss

B

C

P

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR
KVARTERSMARK

Bebyggandets omfa

Komplementbyggnader far

Utformning. 4kap 1651

Balkong ska utformas sa att balkongen kragar ut med maximalt 2 meter 6ver allman platsmark.
Balkonger ska placera med frihjd pa 3 meter fran marken. | markplan far mindre, privata,

uteplatser anordnas for lag

Utfc'irande, 4kap 16§ 1
b

b,

Markens anordnande och vegetation, 4k 105

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomfbrandetid, 4xap21s

Genomférandetiden ar 10 ar frdn och med planen vunnit laga kraft

lllustrationstext
gard

Planomradesgrans
Anvandningsgrans

Egenskapsgrans

Huvudgata. Marken far ordnas med maximalt sex in- och utfarter
Lokalgata
Gang- och cykelvag

Naturomrade

Bostader

Centrumandamal. | bottenvaning mot Brolundavagen ska minst 30
% per byggnad utgdras av lokaler lampliga fér centrumverksamhet
och resterande ska utgdras av bostader. Bottenvaning ska ges en
invandig hdjd som mdjliggor verksamheter

Centrumandamal. Bottenvaning mot Brolundavagen far utgéras av
lokaler lampliga for centrumverksamhet.

Tekniska anlaggningar

Parkering

ttning, 4kap 11§ 1

uppforas till en hégsta nockhojd om 4 meter
Hogsta nockhdjd i meter

Entré till bostad och lokal ska vetta mot allman platsmark langs
Fjarilstigen och Brolundavagen

Flerbostadshus eller radhus med hogst tre vaningar

Bostadsgard for flerbostadshus ska finnas med planteringar samt
plats for utevistelse och lek

enheterna pa markplan
Marken far inte foérses med byggnad

Marken far endast forses med komplementbyggnad

Parkering ska anordnas pa tre nedersta vaningarna enligt
illustration 1.1

Parkering ska utformas som ett parkeringsdack

Marken ska vara tillganglig for utfart fran angransande fastigheter
Marken ar avsedd for plantering
Parkering far finnas

Marken far anvandas for anlaggning av fordrojningsmagasin for
dagvatten

Marken far inte hardgoras och markens hojd far inte andras

lllustrationstext

Till planen hor:
O Planprogram
[ Samradsredogorelse

[XJ Plankarta med planbestammelser [ lllustration O

[ Granskningsutlatande
[ Gestaltningsprogram
[ Kvalitetsprogram

X3 Planbeskrivning
[ Miljokonsekvensbeskrivning
[ Fastighetsforteckning

Detaljplan for

Repet 4 m fl.,

del av Vastra Blombacka, inom Sodertalje

Sodertalje kommun Stockholms lan Beslutsdatum Instans
. Godkéannande
Samradshandling
. Antagande
Samhallsbyggnadskontoret
Laga kraft

Upprattad 2018-08-30

Markus Brolin
Planarkitekt, Norconsult AB

Andreas Klingstrom
Planchef

Dnr 2015-00514
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Planbeskrivning

Detaljplan for
Repet 4 m.fl., del av Vastra Blombacka
inom Sodertalje, Sodertalje kommun

SAMRADSHANDLING
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Vad ar en detaljplan

Detaljplan ar ett juridiskt bindande dokument som reglerar hur mark- och vattenomraden far
anvandas, var bebyggelse och infrastruktur ska ligga och hur den bor vara utformad. |
detaljplaner regleras bland annat hur mycket det far byggas och fordelningen mellan privat och
allmén platsmark. I detaljplaner ges ramarna for framtida bygglovsprovningar.

Genom planlaggning prévar kommunen att mark- och vattenomraden anvénds till de andamal
som omradet ar mest lampat for. Lampligheten bedoms med hansyn till beskaffenhet, lage och
behov. Framtagandet av detaljplan sker genom en process som regleras i plan- och bygglagen
med syftet att sakra insyn for berérda, fa fram ett bra beslutsunderlag och att férankra forslaget
med alla berdrda.

Planforfarande

Vid framtagande av en detaljplan ska reglerna for standard-, utokat- eller samordnat forfarande
tillampas. Under vissa forutsattningar kan begransat forfarande tillampas som innebér endast ett
kommunikationssteg. Valet av forfarande utgar fran forutsattningarna i det enskilda arendet och
regleras i plan- och bygglagens femte kapitel.

Standardforfarande

Aktuell detaljplan handlaggs med standardforfarande. Standardférfarandet kan tillampas om
forslaget till detaljplan ar forenligt med 6versiktsplanen, inte ar av betydande intresse for
allmanheten eller i Gvrigt av stor betydelse. Detaljplanen far inte heller antas medféra en
betydande miljopaverkan. Nar nagot av dessa kriterier inte uppfylls ska ett utokat forfarande
tillampas. Planforfarandets olika steg redovisas nedan.

Samride- 5 Gransknings-
Kungtirelse Samrad redoginelse Underrattelse Granskning e Antagande

Samrad: Infor samradet ska kommunen kungdra i ortstidning och ansla pa kommunens
anslagstavla. Under samradet ska kommunen redovisa planforslaget, skélen till planforslaget
och det planeringsunderlag som har betydelse for detaljplaneférslaget. Under samradstiden, som
ska paga i minst tre veckor, ska kommunen samrada planférslaget med bland annat
lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten, k&nda sakagare och boende som berdrs. Syftet med
samradet ar att samla in information och synpunkter som berér detaljplanen tidigt i processen.
Efter genomfort samrad kan forslaget justeras utifran de synpunkter som har kommit in.

Samradsredogorelse: Alla inkomna synpunkter som har kommit in under samradsskedet ska
redovisas och sammanstéllas i en samradsredogorelse tillsammans med kommunens
kommentarer och forslag till andringar.

Granskning: Innan planférslaget kan antas ska det vara tillgangligt for granskning i minst tre
veckor. Under granskningen ges berérda myndigheter, saké&gare och andra berérda som har
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yttrat sig under samradet mojlighet att yttra sig pa granskningsforslaget. Efter granskning kan
forslaget till detaljplanen revideras ytterligare.

Granskningsutlatande: Efter granskningen goér kommunen en sammanstallning av de skriftliga
synpunkter som har kommit in under granskningstiden. | granskningsutlatandet ska kommunens
forslag med anledning av synpunkterna redovisas.

Antagande: Detaljplan antas i kommunfullméktige. Nar detaljplanen har antagits underrattas
lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten, berérda kommuner samt de som har senast under
granskningstiden l&mnat in synpunkter som inte har blivit tillgodosedda.

Laga kraft: Om inget 6verklagande inkommit inom tre veckor efter att beslutet har
tillkannagetts pa kommunens anslagstavla vinner detaljplanen laga kraft. Bygglov och andra
lovpliktiga atgarder kan darefter medges.
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INLEDNING

Planhandlingar
Detaljplanen utgors av plankarta i skala 1:1 000 med planbestammelser.
Till planen hor dessutom:

= Denna planbeskrivning
= Grundkarta
= Fastighetsforteckning

Ovrigt planeringsunderlag
e Dagvattenutredning Repet 4, Blombacka, Sweco Environments AB, 2017-05-12
e Forprojektering vag, Bjerking AB, 2016-01-20
e Arkeologisk utredning inom fastigheterna Repet 4 och Vastergard 1:1, ArkeoLogistik
AB, 2016
e Oversiktlig bullerkartering, Sodertilje kommun, 2007
e PM Miljoteknisk markundersokning, Ramboll Sverige AB, 2016-12-21
e PM utokad miljoteknisk markundersokning, Ramboll Sverige AB, 2017-04-19
e Geoteknisk forstudie, Geosigma, 2017-06-28
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Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora en komplettering av det befintliga bostadsbestandet pa
fastigheten Repet 4 i Vastra Blombacka.

Planforslaget innebar huvudsakligen ny bostadsbebyggelse i tre till sju vaningar samt en hogre
bostadsbyggnad i cirka 10 vaningar. For att skapa forutsattningar for storre utbud av
lokalservice inom omradet mojliggors centrumverksamhet i bottenplan pa den planerade
bebyggelsen langs Brolundavégen.

Forenlighet med 3, 4 och 5 kap Miljobalken

GRUNDLAGGANDE HUSHALLNINGSBESTAMMELSER, 3 KAP MILJIOBALKEN
Miljcbalken 3 kap. reglerar grundlaggande bestammelser for hushallning med mark- och
vattenomraden. 1 § 3 kap. MB anger att mark- och vattenomraden ska anvandas for det eller de
andamal som omradena ar mest lampade for med hansyn till beskaffenhet, lage och behov.
Planférslaget bedoms vara forenligt med bestdimmelserna i MB 3 kap. med hansyn till att
omradet ar forenligt med dversiktsplanens intentioner, bostadsforsorjningsprogrammet och den
regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregionen. Inom planomradet finns inga riksintressen
och planférslaget bedoms inte heller paverka nagra riksintressen.

SARSKILDA HUSHALLNINGSBESTAMMELSER, 4 KAP MILJIOBALKEN

Miljcbalken 4 kap. reglerar vardefulla omraden som &r av sarskilt intresse for riket. Dessa
skyddas enligt detta kapitel med hansyn till deras natur- och kulturvarden, sa kallade
riksintressen. Planforslaget bedoms vara forenligt med bestammelserna i MB 4 kap. da planen
inte berdr eller paverkar nagra riksintressen.

MILJOKVALITETSNORMER, 5 KAP MILJOBALKEN

Miljobalken 5 kap. reglerar miljokvalitetsnormer och miljokvalitetsférvaltning. Miljokvalitets-
normer ar foreskrifter om lagsta miljokvalitet for mark, vatten, luft eller miljon i 6vrigt inom ett
geografiskt omrade. Foreskrifterna ar till for att varaktigt skydda och avhjalpa skador pa eller
olagenheter for manniskors halsa eller miljé. Planférslaget bedoms inte medfora att
miljokvalitetsnormer 6verskrids. Planforslaget innebér en fortatning av omradet med fler
bostader. Vid maximal utbyggnad av omradet bedoms inte bebyggelsen namnvart medféra
omfattande utslapp av fororeningar for luft, forsamrad vattenkvalitet fran omradet eller
betydande alstring av buller.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

| 6versiktsplan for Sodertalje kommun 2013 foreslas att utbyggnad inom Sodertalje stad ska ske
genom fortatning och komplettering av redan bebyggda omraden och i anslutning till befintlig
bebyggelse. Vidare i versiktsplanen papekas det bland annat att fortatning ska ske med
utgangspunkt att:
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e Oka utbud av offentliga métesplatser och parker.
e FOrbattra offentliga rum for att de ska bli mer anvandarvanliga och trygga.
e Forbattra tillgangligheten till stadskéarnan och till andra bostadsomraden.

e Strédva efter ett varierat bostadsutbud, funktionsblandning och forstarkning av handel och
kommersiell service.

e God tillganglighet till skola, forskola och vard- och omsorgsbhoende.

-
. LINAHAGE BRUNNSANG
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Bebyggelsen i Vastra Blombacka definieras som medelhdg och t‘)bpen, dvs typen av bebyggelse med storst
fortatningsutrymme.

L c—

g = 1: »

Det aktuella omradet pekas ut i versiktsplanen som ett omrade med medelhdg 6ppen
bebyggelse och det &r i sddana omraden som det storsta fortatningsutrymmet finns. | den
medelhdga 6ppna bebyggelsen bedéms stor potential finnas att komplettera med nya bostader
genom fortatning.

Detaljplaneomradet ar inte utpekat i 6versiktsplanen som en tyngdpunkt for ny exploatering.
Men planomradet har ett bra lage med néarhet till kollektivtrafik, infrastruktur och service i form
av skolor, forskolor och handel. Dessutom ar planomradet belaget i narheten till Sodertalje
centrum vilket ligger i linje med riktlinjerna i 6versiktsplanen och ddrmed motiverar vidare
exploatering i omradet.

Gallande planer

For omradet galler idag en stadsplan fran juni 1964 "Forslag till andring och utvidgning av
stadsplanen for Vastra Blombacka inom vastra omradet av Sodertalje” (0181K-P370B). Planen
medger bostader i tva (7,2 m i byggnadshojd) till tre vaningar (11,0 m i byggnadshdjd) med
mojlighet till kallarvaning samt tillhérande markparkering. Planen reglerar dven
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markparkeringar samt ett omrade for allmant andamal med hogsta byggnadshojd pa 8,0 m.
Utover den redan utnyttjade byggratten pa fastigheten medger detaljplanen inte nagon
ytterligare byggrétt.

For forskolan soder om omradet galler en stadsplan fran augusti 1971”Fdrslag till andring av
stadsplanen for Kvarteret Trossen m.m. inom Blombacka i Sodertélje” (0181K-P570A). Planen
reglerar ett 5300 kvm stort omrade for allmant andamal med hogsta byggnadshéjd pa en vaning
(4,4 m).

Gronplan

Gronplan for Sodertélje tatort blev antagen 2011 och sammanstaller de véarden parker och
naturmark har for manniskor och for véaxt- och djurliv i staden. Den ska utgora ett
kunskapsunderlag for den fysiska planeringen dér gronstrukturen sammanvégs med andra
markansprak. Gronplanen beskriver Véastergardsskogen, som ligger i anslutning till planomradet
i Oster, samt slantomraden soder och éster om planomradet som narnatur, dvs ett mindre omrade
sparad natur i direkt anslutning till bostadsbebyggelse. Naturomradena inom Vastergardsskogen
definieras dven som tatortsnatur och tatortsnéra skog. | de tatortsnéara skogarna och dvriga
utpekade rekreationsskogar ska sarskild hansyn tas till friluftsintressena.

Riktlinjer for bostadsforsorjningen, naringslivsprogram, strategisk plan etc.

Enligt Sodertalje kommuns Mal och Budget 2017-2019 ska antalet nytillkomna bostader per ar
Oka. Medborgarnas uppfattning om Sodertélje som en plats att bo och leva ska forbattras. Det
innefattar bl.a. bostader, kommunikationer, gator och véagar, gang- och cykelvagar,
trafiksékerhet och parker. 20 000 bostader ska byggas fram till 2036, hallbart och med goda
livsmiljoer. Samtidigt kréaver den vaxande kommunen férskolor, skolor, stédboenden, andra
offentliga lokaler och anldaggningar samt foretagsmark.

Kommunala beslut i 6évrigt

Stadsbyggnadsnamnden har beslutat att ge samhallsbyggnadskontoret i uppdrag att uppratta
strukturplaner for ett antal storre omraden i syfte att utreda forutsattningar for framtida
exploateringsmojligheter inom dessa omraden. Dessa omraden inkluderar Lina, Mariekéalla och
Saltskog, Barsta och Blombacka. En strukturplan visar pa ett 6vergripande satt hur stadsdelar
kan forandras pa sikt, till exempel gator, torg, bebyggelseomraden, grénomraden och parker.
Strukturplanerna ska ge vagledning och ligga till grund for efterkommande detaljplaner inom
dessa omraden. Planomradet ingar inom avgransningen for strukturplanen for Barsta och
Blombacka.
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FORUTSATTNINGAR

Plandata

Lagesbestamning och areal

Planomradet ligger i Vastra Blombacka, cirka tva kilometer vaster om Sodertélje centrum.
Omradet ar cirka 8 hektar stort. Planomradet omfattar fastigheterna Repet 4 och del av
Blombacka 1:1.

Markagoforhallanden
Fastighet Blombacka 1:1och 1:5 & kommunaldgda och Repet 4 dgs av Rikshem. Brolundavégen
samt gang- och cykelvag tillnor fastighet Blombacka 1:1 och &gs saledes av kommunen.

Stora markégare
. Sddertdlje kommun

- Telge Fastigheter
. Telge Bastader

D Telge Howsji

w

Sodertalje kommun, Telge Fastigheter och Rikshem &r markéagare inom planomradet i Vastra Blombacka.

Riksintressen och omrades-/bebyggelseskydd

Skyddad natur
Planomradet omfattas inte av nagra sarskilt utpekade eller vardefulla gronomraden.

Strandskydd
Planomradet ligger inte i narheten av nagot vattendrag och berdrs darmed inte av strandskydd.

Skyddad bebyggelse/anlaggning
Ingen skyddad eller sarskilt utpekad vardefull bebyggelse finns inom planomradet.
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Riksintressen

Planomradet berdrs av influensomrade med hojdbegransningar (MSA-ytor) for riksintresset flyg
for Skavsta flygplats, Bromma flygplats och Arlanda flygplats (8 8 3 kap. MB). De typer av
objekt som kan paverka MSA-ytan ar mycket htga byggnader och skorstenar, vindkraftverk och
master. Planforslaget foreslar som hogst ett 10 vaningar hogt punkthus. Dessa bedoms inte
riskera paverka flygprocedurerna vid flygplatserna. Planen bedoms inte paverka riksintresset.
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Utpekade fornlamnlngar inom fastlghet Repet 4rsamt stensattnlngens norra kant objekt 2 (Arkeologistik).

Det har gjorts en arkeologisk utredning for fastigheterna Repet 4 och del av fastighet Vastergard
1:1, daterad april 2016. Fyra objekt har patraffats: ett boplatslage (obj 1), en stensattning (obj 2)
och tva husgrunder i form av jordkallare (obj 3 - 4). Inom den utpekade boplatsytan hittades tva
kvartsavslag samt en kvartskarna i ett schakt. Ovriga schakt var fyndtomma.

Objekt 1 klassas som fyndplats och darmed som en dvrig kulturhistorisk lamning. De tva
husgrunderna beddmds vara 6vriga kulturhistoriska lamningar. Stensattningen (obj 2) bedémds
vara fornlamning (RAA-nummer Sodertalje 200). Stensattningen ar rektangular av storleken
cirka 5,5 x 2,5 meter stor och 0,2-0,3 meter hog. Kantkedjan bestar av 0,3-1,2 m stora stenar.
Stensattningen ar 6vertorvad med enstaka 0,3-0,6 meter stora stenar i ytan i anldggningens
vastra del. Anléggningens ostra del forefaller vara relativt stenfri, troligtvis plundrad. | vastra
delen véxer tva tallar. Fornlamningen &r belagen pa ostra delen av en bergsrygg.

Fornlamningen som framforallt ber6rs av planforslaget &r stensattningen (obj 2) i och med att
den ar belagen pa bostadsgarden till befintliga bostadshuset vid korsningen Brolundavagen och
Fjarilsstigen. Planen foreslar ett punkthus i kanten av bostadsgarden for att rama in
gardsrummet. Placeringen av huset har tagit hansyn till fornlamningens utbredning.
Bostadsgarden med fornlamningen och dess tillhérande fornlamningsomrade &r pa plankartan
belagen inom prickmarkerad mark till skillnad fran dvriga bostadsgardar som ar korsmarkerade.
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Dartill reglerar planen att marken inte far hardgoras eller att markens hojd inte far andras. Detta
ar till for att skydda fornlamningen och tydliggora att den ska fa finnas kvar.

Inga av de utpekade fornlamningarna bedéms darmed komma paverkas negativt av planerad
byggnation inom planomradet. Alla fornlamningar skyddas enligt 2 kap Kulturmiljolagen
tillsammans med ett tillnérande fornlamningsomrade. Ingrepp som berdr fornlamning far inte
ske utan tillstand fran Lansstyrelsen. Om fornlamningar skulle patraffas i samband med
markarbetena ska dessa, i enlighet med 2 kap 10 § i Kulturmiljolagen, omedelbart avbrytas och
Lansstyrelsen underréttas.

Pagaende markanvandning

Bostadsbebyggelsen inom planomradet bestar av flerbostadshus.

Befintlig bebyggelse m.m.

Planomradet &r i dagslaget bebyggt och bestar av 334 lagenheter samt sex ytor for
parkeringsplatser. Sammanlagt bestar omradet av cirka 35 000 kvadratmeter bebyggelse i
bruttoarea (BTA).

Bostadshus och forhyrda garageplatser i Vastra Blombacka.

Flerbostadshusomradet vid Brolundavagen byggdes pa sent 1960-tal. Bebyggelsen bestar av
lamellhus i tre vaningar med upphéjd och tydligt markerad sockelvaning och stenputsfasad i
ljusa kuldrer. Husen ar arrangerade i storgardsformation och ligger inramad av blandskog. Stora
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bostadsgardar och relativt lagskalig bebyggelse i omradet skapar bra forhallanden for
ljusinslapp. Bostadsgardar med mycket gronska samt bevarade bergstoppar i omradet bedéms
utgora stora kvaliteter i omradet.

Stads- och landskapsbild

Bebyggelsestrukturen inom Vastra Blombacka &r relativt blandad och tydligt avgrénsad i olika
bebyggelsekvarter. Bebyggelsestrukturen kannetecknas av stora gardsformationer med mycket
ljusinslapp, skyddade lekplatser och samlade stora parkeringsytor. Samma typ av hustyper av
lamellhus i storgardsformation finns i direkt anslutning till Holmfastvagen, norr om
planomradet.

Direkt soder om planomradet finns en mer smaskalig och enhetlig bostadsbebyggelse i form av
friliggande villor och kedjehus fran 1960- och 70-talen. Villor, radhus och kedjehus fran samma
tidsperiod finns aven direkt vaster om planomradet, pa andra sidan Holmfastvégen.

Natur, kultur och rekreation

Terrang och vegetation

Planomradet ligger pa en hojd i jamforelse med de omgivna omradena i syd, vast och norr.
Omgivande mark ar kuperad och bestar av moran och berg i dagen. Markytan utanfor
bostadsomradet ar blockrik.

Kala berghéllar sticker upp pa flera platser i omradet och markyan ar blockrik (Geosigma).

Gronomraden bland bostadskvarteren inom planomradet bestar huvudsakligen av grasytor med
I6vtrad. Naturliga bergskullar finns sparade inom planomradet vilka utgor en stor kvalitet i
omradet.

Planomradet avgréansas i oster av ett storre skogsparti, Vastergardsskogen. Oster och séder om
planomradet finns en kraftig slant som ar bevuxen med I6v- och barrtrad, huvudsakligen bjorkar
och storre tallar.
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Naturliga bergkullar har sparats inom bostadsomréadet.

Vaxt- och djurliv
Nagon information om fynd av artsskydd eller rédlistade arter har inte patraffats.

Lek och rekreation

Det bedoms finnas goda mojligheter for rekreation och utevistelse pa befintliga bostadsgardar
och i omgivningen. Idag finns det flera lekplatser med gungor, ruschkanor med andra
anordningar i direkt anslutning till bostaderna.

Vaster om Brolundaskolan finns en bollplan som kan anvandas i bade forskolans verksamhet
och av de boende i omradet. Fotbollsvéagens lekplats som ar inom kommunal forvaltning &r
belagen strax soder om planomradet.

Lekplats pa en av bostadsgardarna.



Detaljplan for Repet 4 m.fl. |Planbeskrivning | 2018-08-30 | Stdertélje kommun | Samhéllsbyggnadskontoret 14 (32)

I narheten till planomradet finns det goda majligheter till rekreation, utevistelse och friluftsliv.
Vastergardsskogen direkt 6ster om planomradet anvands som strévomrade av narboende och ar
relativt ostort av trafikbuller.

| Geneta som ligger cirka 1 km vaster om planomradet ligger flera fotbollsplaner och Wasa
Sporthall med hallar for bland annat innebandy, basket och volleyboll. Scaniarinkens
sportanlaggning med bland annat ishockey, konstakning, basket, tennis, innebandy samt
fotbollsarena ligger cirka 2 km sydvast om planomradet.

Bostader

Befintliga bostadshestandet inom Vastra Blombacka bestar huvudsakligen av stérre hyresrétter.
Hela 62 % av ldgenheterna i Véstra Blombacka ar 3 rum och kék mellan 73,5-93 kvm. 21 % av
lagenheterna dr 2 rum och kok mellan 52-71 kvm. Stora l4genheter dominerar dock, antalet 3:or,
4:0r och 5:or uppgar tillsammans till 71 % av det totala antalet lagenheter.

Offentlig och kommersiell service

Inom planomradet finns viss kommersiell service samt tjansteforetag, bland annat mindre
livsmedelsbutik och malerifirma. Tva storre forskolor ligger i anslutning till planomradet,
Brolunda och Trossens forskola.

Sodertélje centrum, med dess utbud av kommunal och kommersiell service, ligger cirka 2
kilometer dster om planomradet. Kommersiell service i form av stérre livsmedelsbutik och
bensinstation finns vid korsningen Brolundavédgen och Holmfastvégen, cirka 500 meter norr om
planomradet. Cirka 300 meter 6ster om planomradet ligger Véastergards utbildningscenter med
bland annat gymnasieskola, kulturskolan, hdgstadieskola, férskola och vuxenutbildning. Mindre
an 2 kilometer bort vid Genetaleden ligger Vasas handelsplats och Scaniarinkens
sportanléaggning.

Tillganglighet

Planomradet kan latt nas till fots, med bil och cykel samt ligger inom gangavstand till
busshallplats och livsmedelsbutik. Terrangen ar kuperad och ar som hogst belagen i sodra delen
av planomradet.

Gator och trafik

Gatunat
Brolundavégen fortsatter sdder om Holmfastvagen och utgér tillsammans med Floravagen-
Blomstervagen-Blombackagatan Vastra Blombackas huvudgator.

Tillfart till planomradet sker via Brolundavagen som avslutar i en vandplan. Fjarilsstigen och
Myrstigen ar stickgator till Brolundavagen.
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Brolundavégen och Fjarilsstigen har en vagbredd pa cirka 9,0 meter. Kérbanan pa
Brolundavagen har trottoar pa bagge sidor, medan Fjarilstigen har trottoar pa ena sidan mot

bebyggelsen.
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Gatustrukturen inom planomradet. Kommunala gang- och cykelstrak i rosa streck.

Brolundavégen ar en kommunal gata med kommunalt huvudmannaskap, liksom en del av
Fjarilsstigen som leder soder om bebyggelsen upp till en vandplats. Aterstoden av Fjarilsstigen,
samt Myrstigen, har enskilt huvudmannaskap.

Véagnatet haller god standard bade vad galler trafiksékerhet och barighet.

Gang- och cykeltrafik
Omradet genomkorsas idag av kommunala gang- och cykelstrak genom bostadsgardarna.
Straken utgor viktiga forbindelser mellan bostadsomraden, skolor och férskolor.

Genom omradet gar en kommunal gdng- och cykelvag i nord-sydlig samt dst-vastlig riktning.
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Kollektivtrafik

Langs med Holmfastvéagen finns hallplatser i vardera riktningen som trafikeras av busslinje 758
mellan Ostertlje station - Sodertélje centrum - Geneta. Det finns en busshallplats vid
korsningen Brolundavagen och Holmfastvagen, cirka 500 meter norr om planomradet, samt en
vid korsningen Marten Bullers vag och Holmfastvagen, cirka 200 meter véster om planomradet.

Parkering

Idag har Rikshem 353 parkeringsplatser inom planomradet, bestaende av fyra olika typer av
parkeringsplatser: uteplats (81 %), uteplats med motorvarmare (8 %), garageplats (2 %) och
garageplats med motorvarmare (9 %). Av dessa 353 parkeringsplatser ar 311 uthyrda (per 2016-
01-25), vilket innebar en vakans pa 12 %. Storst ar vakansen pa garageplatser, totalt 23 % av
garageplatserna ar vakanta.

Befintliga antalet parkeringsplatser per 1000 kvm BTA &r 8,1 inom planomradet, vilket ger ett
p-tal pa 0,9 per lagenhet. Denna siffra beror forst och framst pa en stor andel stora lagenheter.
Trots relativt 1ag avgift per parkeringsplats finns en relativt stor vakans pa platserna.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Omradet ligger inom verksamhetsomradet for kommunens vatten och avloppssystem.
Raddningstjanstens mojligheter till brandvattenforsérjning ska beaktas.

Avfallshantering
Avfall hanteras enligt kommunens renhallningsordning. All sophanteringen ska ske inom egen
fastighet. Narmaste atervinningsstation &r belagen vid vandplanen for Humlestigen.

El och varme

Sddertalje kommuns Klimat och energiplan, antagen av kommunfullmaktige 17 december 2017
galler vid nybyggnation. Omradet ar anslutet till fjarrvarmenatet. Oster om planomradet finns
luftburna fjarrvarmeledningar.

Bredband
Omréadet &r anslutet till fibernat.

Geotekniska forhallanden

Enligt SGU:s jordartskarta bestar markforhallandena i vaster av tunna lager moran pa berg och i
oster av svalsand samt lera med varierat djup till berg. Jordartklassningen fran miljéteknisk
markundersokning med 12 stycken provtagningar utforda av Ramboll ar 2017 bekréaftar i stort
bedémningen fran SGU. Det har gjorts en okular bedomning av landskapet inom och kring
planomradet samt nagra mindre provgropar har gravts ned till bedomt naturlig jord for att
oversiktligt undersoka jorden vid respektive omrade med lera, sand och moréan.
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Jordartskarta (SGU).

En utford geoteknisk forstudie (Geosigma, 2017) indikerar goda byggforhallanden med hansyn
tagen till jordlagerfoljd och markforhallanden. Det bedoms inte finnas nagra problem med
stabilitet och séttningar inom omradet idag.

Vaster om Brolundavéagen bedéms marken i huvudsak besta av tunna lager moran pa berg.
Grundlaggning vaster om Brolundavagen kommer sannolikt kunna ske pa platta, plintar eller
packad sprangbotten.

Oster om Brolundavégen &r de geotekniska forhallandena mer oklara. Troligtvis utgors ytan
Oster om Brolundavégen av ett lager 16s sand ovan torrskorpelera eller moran. Jordmaktigheten
varierar kraftigt. Grundlaggning inom detta omrade kan troligt utforas pa berg, plint eller vid
djup storre an cirka 3 meter pa palar.

Infor byggnation i omradet ska exploatoren utfora erforderliga grundundersokningar med
hansyn taget till den planerade bebyggelsens art och utformning.

Hydrologiska forhallanden

Dagvatten

Omradet ar anslutet till det kommunala dagvattennatet. Grundvattennivaer i omradet bedéms
ligga lagt pa grund av lokala terrangférhallanden. Enligt en 6versvamningsanalys gjord for
Sodertalje 2010-07-07 ar omradet i dagslaget inte i riskzon for Gversvamning vid extrem
nederbord.

Sweco Environments AB har tagit fram en dagvattenutredning for fastighet Repet 4 och del av
fastighet Blombacka 1:1, daterad 12 maj 2017. Dagvattenutredningen har undersokt
dagvattenhanteringen i samband med exploatering i omradet. Dagvattenutredningen kommer att
uppdateras infor granskningstillféallet for att inkludera ett stérre omland.

Dagvatten fran den norra delen (delavrinningsomrade A) avleds till Mélaren-Prastfjarden och
den sodra delen (delavrinningsomrade B) har Masnaren som recipient. Skillnaden mellan de
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befintliga och de nya delavrinningsomradena kommer inte att vara betydande och det orsakas
fran placeringen av de nya byggnaderna och deras koppling till ledningsnatet.

Exploateringen bedoms inte paverka infiltrationskapaciteten i omradet eftersom exploateringen
innebar att fortatningen sker huvudsakligen pa redan hardgjord mark d.v.s. nuvarande
parkeringsplatser. Aven om 6kning av hardgjorda ytor inte ar avgérande visar
flodesberakningarna att 222 /s vatten maste fordréjas inom kvartersmark for att inte oka det
genererade flodet vid ett 10-arsregn. Okningen i flodet beror mest pa att en klimatfaktor har
anvants for scenariot efter exploatering for att rékna med de férvéntade klimatférandringarna.

Vid ett fororeningsperspektiv framgar av berakningarna att exploateringen inte kommer att
medfora en betydlig 6kning av féroreningshalter och foéroreningsbelastning for kvartersmark.
Atgarder fér omhéndertagandet av dagvatten ska tillampas for att minska floden av dagvatten
inom och utanfér planomradet.

I:I Planomradesgrénser == Kommunala ledningar

Privata ladningar Dalavrinningsomrade A

=== Kommunala ledningar Delavrinningsomrads B JEY
Avrinningsomradena och dagvattenledningarna samt dagvattenbrunnar fére utbyggnad. Delavrinningsomrade A
avvattnas till Malaren-Préastfjarden och delavrinningsomrade B avvattnas till M&snaren (Sweco Environments

AB).
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Forslagna dagvattenatgarder baseras pa éppna losningar istallet for slutna system. Dagvatten ses
da som en resurs vid exploatering och anvands for att aterskapa vattnets naturliga kretslopp.
Samtidigt fas storre estetiska varden pa fastigheten. Med de foreslagna atgarderna sakerstalls att
dagvattenflédet minskar med cirka 5 I/s i jamforelse med i dagslaget. Féroreningsbelastningen
kan ocksa forvantas minska i jamforelse med situationen innan exploatering. Lésningarna som
presenteras ar endast forslag och de kan ersattas med andra dagvattenlésningar som ger
motsvarande rening och fordrojning.

Dagvattenutredningen foreslar foljande atgarder:

e Placering av vaxtbadd pa parkeringsytor och/eller gardar for ett dranerande system och
ett filtermaterial som &r tackt med vegetation. Férutom att fordréja dagvatten bidrar en
véxtbadd med biologisk mangfald och estetiska varden och har dessutom god férmaga
att rena fororenat dagvatten fran exempelvis parkeringsytor.

Kommunens dagvattenpolicy (antaget av KF 2001) anger att dagvattnet i sa stor utstrackning
som mojligt ska tas om hand lokalt (LOD). LOD ska i forsta hand tillampas genom infiltration
eller perkolation inom tomt- eller kvartersmark och i andra hand genom fordrojning.
Dagvattenpolicyn foreslar foljande riktlinjer for dagvattenhantering:

e Allt dagvatten bor kéllsorteras sa att de mest fororenade fraktionerna renas separat.
Dagvatten av béttre kvalitet ska i forsta hand kunna omhéndertas lokalt genom
infiltration/perkolation, och i andra hand utjamnas och fordrdjas innan avledning sker till
ledningsnat eller recipient.

e Huvudregeln dr att dagvatten med hoga halter av féroreningar inte ska
infiltreras/perkoleras. Innan dagvatten med hdga halter av fororeningar ytavleds ska det
renas.

e Daguvatten fran koppartak bor omhandertas av fastighetsagaren, alternativ byte av
takmaterial.

e | de fall dagvatten maste avledas via ledningssystem till recipient ska miljonamnden
kontaktas for en beddmning av recipientens kénslighet.

Halsa och sakerhet

Radon

Enligt kommunal kartering ligger omradet inom normalriskomrade for radonforekomst. Pa
normalriskomraden fér radonforekomst ska man bygga enligt normen "radonskyddande” vilket
innebar att man forebygger att markluft tranger in i huset. Radonfragan hanteras i
bygglovsskedet och i samband med byggnation i omradet.

Risk for skred/hdga vattenstand
Nagon risk for skred eller ras bedoms inte foreligga utifran radande markforhallanden i
omradet.
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Buller
Enligt férordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader (2015:216) galler att foljande varden
for trafikbuller inte Overskrids:

e 60 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad,

e 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sadan
ska anordnas 1 anslutning till byggnaden,

e 65dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad for bostader om hogst 35 kvm.

| de fallen nér de faststallda vardena for bullernivaer inte kan uppnas galler att minst halften av
bostadsrummen i en bostad liksom uteplats ska vara vanda mot en sida déar 55 dBA ekvivalent
ljudniva inte 6verskrids vid fasaden och minst hélften av bostadsrummen &r vanda mot en sida
dar 70 dBA maximal ljudniva inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasad enligt
forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggande.

FORKLARINGAR Bullerkarta
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kommunala vagar inom
Soderta je kommun L
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Omradet har bullerkarterats av kommunen ar 2007. Enligt karteringen av vagtrafikbuller
overskrids inte riktvardet for buller fran vag vid en bostadsbyggnads fasad inom planomradet.
Kommunen bedomer att ingen sarskild bullerutredning behovs pa grund av avstandet fran
Holmfastvagen och vérdena enligt bullerkarteringen fran 2007. Omradet bedoms vara lamplig
for nybyggnation av bostader utan nagra bullerskyddsatgarder och behov av en sarskild

bullerberékning bedéms inte foreligga.
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Markfdroreningar

I samband med en miljoteknisk markundersokning som gjordes i april 2016 av Rambdll AB,
patraffades fororeningar pa enstaka platser i fyllnadsmassorna pa parkeringar i sodra delen av
planomradet. Detta kommer att atgardas infor projekteringen och ytterligare kompletterande
utredningar bedéms inte behdvas.

Luftféroreningar
Planomradet bedoms inte vara utsatt for skadliga luftpartiklar eller luftfororeningar.

Farligt gods
Omradet ligger inte i anslutning till nagra véager for transporter av farligt gods.

Storande verksamheter
Inga bulleralstrande eller pa annat storande verksamheter finns i narheten av planomradet.

PLANFORSLAG

“  BEFINTLIG SOPCENTRAL

D NY GRONYTA

. LEKPLATS

_ BEFINTLIG BYGGNAD

[] pus
D NY BYGGNAD

Ilustrationsplan (Rikshem).
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Bebyggelse

Fortatningen i omradet innebar att ny bebyggelse huvudsakligen planeras langs Brolundavégen
och Fjarilstigen. Det ar framforallt befintliga ytor for markparkering som tas i ansprak for den
nya bebyggelsen. Enstaka punkthus &r foreslagna i kanten av befintliga bostadsgardar, men
placeringen av husen har beaktats sa att gardarna bevaras utan storre forandringar.

Merparten av parkeringsplatserna foreslas erséttas med parkeringshus i vastra och ostra delen av
planomréadet. Ostra delen av parkeringshuset vid Brolundavagen ska kombineras med ett
nybyggt flerbostadshus sa att bostadsfasaden vetter mot Brolundavéagen och parkeringarna
skyms mot gatan. Parkeringarna i 6stra delen av huset kommer att delvis skymmas av en
befintlig kulle.

Den nya bebyggelsen inom kvarteren ramar in bostadsgardarna och skapar en mer definierad
rumsbildning pa gardarna. Husen har placerats pa ett satt som bevarar de gronytor som idag
anvands for lek, rekreation och utevistelse.

Den nya bebyggelsen vid Brolundavagen skapar en mer definierad lokalgata och
forhoppningsvis ett mer trivsamt gaturum genom gatans utformning samt placeringen av lokaler
for kommersiella verksamheter pa markplan.

Gatuvy Vld entré till omradet norrifran. Vy mot soder langs Brolundavagen med féreslagen torgblldnlng
(Rikshem).

Syftet med detaljplanen ar att fortata i ett befintligt bostadsomrade genom att mojliggora
huvudsakligen for flerbostadshus i tre till sju vaningar samt ett tiovaningshus. Det hogsta huset
pa tio vaningar placeras i norra delen av planomradet utmed Brolundavégen. Placeringen av det
hogsta huset avser att skapa identitet och markera entrén till bostadsomradet.

Sammantaget mojliggor planforslaget over 36 000 kvadratmeter bruttoarea (BTA) for
tillkommande flerbostadshus samt radhus.
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Utformning och gestaltning

Exploatérens och arkitektens analys 6ver omradet visar att planomradet har en lag rumslig
integration, ett lagt markutnyttjande och for lite variation i bostadsbestéandet. Utmaningar inom
omradet ar topografiska och stora nivaskillnader, stora ytor impedimentsmark och byggda
strukturer inte tillrackligt ssmmanvévda.

Idealen &r en integrerad stadsdel som erbjuder flera aspekter av stadsliv: ndrhandel, tathet,
folkliv 6ver dygnet och blandad befolkning.

Pa plankartan regleras byggnaderna med hogsta nockhojd, mellan 15,6 till 28,4 meter i
nockhajd for tre till sju vaningar hoga, samt 38 meter for ett tiovaningshus.
Komplementbyggnader far uppforas till en hdgsta nockhojd om 4 meter.

lFi[Fl_IEl[I‘lrr[.rr[rr[.rrr

L T

Vy fran nordvast dver omréadet med befintlig bebyggelse i grétt samt planerad bebyggelse i vitt (Rikshem).
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Service, offentlig och kommersiell

Utover befintliga verksamhetslokaler mojliggor detaljplanen for verksamheter pa gatuplan pa
tillkommande bebyggelse langs Brolundavégen. Planforslaget stéller krav pa lokaler i
bottenvaningarna pa utpekade lagen som vetter mot Brolundavégen, da detta kommer att vara
ett av de centrala straken genom omradet. Utpekade ldgen ar mot foreslagna torget i norra delen
av planomradet. Minst 30 procent av byggnadernas bottenvaningar pa utpekade platser som
vetter mot Brolundavégen ska utgoras av offentliga- och kommersiella verksamheter.
Bottenvaningarna ska ges en invandig hojd som mojliggor verksamheter.

Utmed 6vriga Brolundavagen far centrumverksamhet inrymmas pa bottenvaning. Detta for att
mojliggdra en struktur som kan fa ett mer blandat innehall dver tid, nar underlaget for service
vaxer.

| anvandningen bostader (B) ingar, enligt Boverket, dven bostadskomplement av olika slag.
Bostadskomplement ar sadant som kan ligga inom eller i anslutning till bostaden. Det kan till
exempel vara garage, parkering, tvéttstuga, gaststuga eller gastlagenhet, lekplats och miljohus
for flerbostadshus. Aven forskola i begransad omfattning som &r inrymd i ett flerbostadshus kan
betraktas som bostadskomplement och inryms inom anvéndningen.

Gronstruktur

Den foreslagna exploateringen innebéar en viss maéjlig paverkan pa befintliga gronytor inom
planomradet. Mdjligheten att bevara gronomraden som anvands av narboende har beaktats i
planforslaget och bor &ven beaktas i utformningen av byggnaderna.

Bostadsgardar

Omradets naturliga kuperade mark pa bostadsgardarna ska beaktas i utformning av bebyggelse
och ska bevaras i mojligaste man oférandrad eftersom dessa utgor en stor kvalitet i omradet. Pa
tva bostadsgardar som har naturligt kuperad mark regleras i planen via planbestammelse n5 som
anger att marken inte far hardgoras och markens hojd far inte andras. Pa bostadsgardarna finns
mojlighet att anlagga lekplats och sittplatser. | markplan far mindre, privata, uteplatser anordnas
for lagenheterna pa markplan.

Planforslaget syftar att skapa tydligare granser mellan privata bostadsgardar for de boende.
Bostadsgardarna delas upp och blir mindre och mer intima genom komplettering av byggnader
som delar av de 6verdimensionerade grénytorna som utgor dagens bostadsgardar. Det ska
fortfarande vara enkelt att ta sig emellan gardarna.

Naturomraden
Omgivande naturomraden ar allman platsmark med kommunalt huvudmannaskap och regleras i
planen via planbestdammelse Natur.

Lek och rekreation
Exploateringsforslaget ar utformat med ambitionen att de befintliga bostadsgardarna far finnas
kvar och &ven fortsattningsvis ska kunna anvandas for lek och utevistelse. Placeringen av
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tillkommande bebyggelse pa utkanten av bostadsgardar avser att skapa tydligare struktur och
gemytligare skala pa gardarna sa att de blir mer 6verblickbara. Pa sa satt kommer det att finns
lekplatser i anslutning till de nya bostaderna.

Gator och trafik

Gatunat

Angoring till omradet kommer dven fortsattningsvis ske via Brolundavagen och Fjarilsstigen.
Brolundavégen planldggs som kommunal lokalgata. Fjérilstigen planeras utgora lokalgata med
kommunalt huvudmannaskap.

Véagomradet for Brolundavagen planeras breddas till 18 meter fran dagens cirka 10 meter. |
vagomradena ska inga korbana pa 7 meter, gang- och cykelbana pa 3,5 meter pa vardera sida av
korbana och 2 meter for fickparkering, dagvattenhantering och vegetation pa bagge sidor vagen.

Vagomradet for Fjarilsstigen foreslas 9 meter, varav 7 meter kdrbana och 2 meter gangbana.

Gang- och cykeltrafik

Planen innebér forbattrad tillganglighet till omradet for gaende och cyklister. Brolundavagen
kompletteras med gang- och cykelvég. Befintliga gang- och cykelstrak i ost-vastlig samt nord-
sydlig riktning utgor viktiga kopplingar med bland annat omgivande bostadsomraden,
busshallplatser, skolor och férskolor samt verksamhetsomraden.

Parkering, varumottagning, utfarter

Planen foreslar for omradet att en parkeringsplats per bostad ska finnas, det vill sdga ett p-tal pa
1,0. Planen foreslar att ny bebyggelse framforallt uppfors pa befintliga parkeringsytor.
Merparten av befintliga parkeringsplatserna ersatts darfor med ett parkeringsdack vid
Fjarilsstigen och ett parkeringshus vid Brolundavagen. Det foreslagna parkeringsdécket vid
Fjarilsstigen har cirka 60 parkeringsplatser per plan.

Parkeringshuset vid Brolundavégen ska kombineras med ett nybyggt flerbostadshus sa att
bostads- och lokalfasaden vetter mot vagen och parkeringarna skyms mot gatan. Pa sa satt
skapas forutsattningar att bidra till ett levande gaturum. Parkeringshusets sida mot befintliga
bostadshus kommer att delvis skymmas av en befintlig kulle och vegetation. Det foreslagna
parkeringshuset upptar de tre forsta vaningarna av byggnaden och tillfor omradet med omkring
75 parkeringsplatser per plan, fordelat pa tre plan.

Utover parkeringsdacket och parkeringshuset, foreslar planen 100 markparkeringsplatser.
Sammanlagt kommer det finnas cirka 560 parkeringsplatser inom omradet, jamfort med
befintliga antalet pa cirka 350 parkeringsplatser.

Inom planomradet bor aven cykelparkering anordnas.
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Sektion pa parkeringshuset vid Brolundavagen (Rikshem).

Tillfart till parkeringshuset beslutas i samband med projektering i samrad med kommunen.
Planen reglerar att maximalt sex in- och utfarter far anordnas fran Brolundavagen. Mojligheten
att anpassa Brolundavagen till en kollektivtrafikforsorjd gata ska kvarsta.

Tillganglighet for raddningstjansten och renhallning

Framkomlighet for Raddningstjanstens fordon forutsatts vara tillgodosedd pa lokal gatumark.
Inom kvartersmark ska angdringsgator m.m. utformas s att utrustning och slang inte behéver
baras och dras mer an 50 meter. Om utrymning forutsatts ske med héjdfordon far avstandet
mellan gatan och husvéggen inte dverstiga 9 meter. Vagen fram ska ha en fri hojd av 4,0 meter
och vara hardgjord. Pa rakstrackor ska korbanebredden vara minst 3,0 meter. Inre radien i
kurvor ska vara minst 7,0 meter.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Omradet ligger inom verksamhetsomradet for kommunens vatten- och avlioppssystem.
Tillkommande bebyggelse ska anslutas till det kommunala vatten- och avloppsnatet, kapacitet
finns idag. Raddningstjanstens mojligheter till brandvattenforsorjning ska beaktas i
projekteringsfasen.

Dagvattenhantering

Enligt utredningen av Sweco, daterad 2017-05-12, innebar planandringen ingen storre paverkan
pa dagvattenflodet eftersom hardgjorda ytor efter exploateringen kommer att 6ka marginellt da
den nya bebyggelsen anlaggs huvudsakligen pa radande parkeringsplatser. Enligt berdkningarna
behover 222 I/s vatten férdrojas inom kvartersmark for att inte 6ka det genererade flodet vid ett
10-arsregn. Okningen i flodet beror mest pa att en klimatfaktor har anvants for scenariot efter
exploatering for att rakna med de forvantade klimatférandringarna.

Pa plankartan anges ett omrade som far anvandas for anlaggning av férdrojningsmagasin for
dagvatten. Dagvattenutredningen kommer att uppdateras infor granskningsskedet for att foresla
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atgarder for hur omhandertagandet av dagvatten ska tillampas for att minska floden av
dagvatten inom och utanfor planomradet.

Varme och el
Omradet ar fjarrvarmeforsorjt av Telge Nat med mojlighet till nya anslutningar. Telge Nét har
aven elledningar inom omradet.

Atervinning

Kallsortering av sopor forutsatts i enlighet med Telge Atervinnings riktlinjer. Respektive
omrade har forutsattningar for soprum eller miljéstugor i enlighet med riktlinjerna.
Kéllsortering av sopor forutsatts. Nagot sarskilt omrade for kompostering eller 6vrig
sophantering anvisas ej i detaljplanen.

Geotekniska fragor

Grundlaggning

En utford geoteknisk forstudie indikerar goda byggférhallanden med hansyn tagen till
jordlagerfoljd och markforhallanden. Det bedoms inte finnas nagra problem med stabilitet och
sattningar inom omradet idag. Infor byggnation i omradet ska exploattren utfora erforderliga
grundundersokningar med hansyn taget till den planerade bebyggelsens art och utformning

Halsa och sakerhet

Buller

Detaljplanen innebéar en 6kning av antal lagenheter vilket troligen medfor fler fordonsroérelser.
Den tillkommande trafiken ar begransad och bedéms inte innebéra nagra betydande stérningar i
naromradet. | detaljplanen tillampas bullerkraven som stalls i bullerférordningen som bérjade
gélla 1 juni 2015.

Oversvamning
Enligt en éversvamningsanalys gjord for Sodertalje 2010-07-07 ar omradet i dagslaget inte i
riskzon for dversvamning vid extrem nederbord.

Storande verksamheter
Detaljplanen medger inte stérande verksamheter och planomradet bedéms inte vara stort av
storande verksamheter.

Storningar under byggnation

Planens genomforande véntas ge upphov till stérande buller i samband med byggnation.
Exploatdren ska i storsta méjliga man minska storningar for grannar. Naturvardsverkets
allméanna rad for buller fran byggplatser (NFS 2004:15) med mera kommer att tillampas for att
minska storningar under byggtiden. Sarskilt viktigt att beakta ar att information till kringboende
ska alltid ske om arbetet forvantas orsaka mycket hoga bullernivaer.
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KONSEKVENSER

Behovsbeddtmning for MKB

N&r kommunen uppréttar eller &ndrar en detaljplan ska en miljébedémning géras av planen om
dess genomférande kan antas medfora en betydande miljopaverkan enligt 6 kap. 11 §
miljobalken. Syftet med miljobedémningen &r att integrera miljoaspekter i planen sa att en
hallbar utveckling framjas.

Planen mojliggor en fortatning i ett befintligt bostadsomrade i Véastra Blombacka. Planforslaget
ska i forsta hand prova bostadsbebyggelse med mojlighet till service och kommersiella
verksamheter pa bottenplan i lokalerna langs Brolundavagen. Forslaget innebar byggnation pa
befintliga parkeringsplatser och i anslutning till bostadsgardarna av befintlig bostadsbebyggelse.
Det kommer fortfarande finnas ytor for utevistelse och lek.

Kommunen bedomer att planens genomférande inte kan antas medféra sadan betydande
miljopaverkan som anges i 6 kap. 11 § miljobalken och att en miljokonsekvensbeskrivning
enligt 6 kap. 11 § miljobalken och 4 kap. 34 § plan- och bygglagen (PBL 2010:900) inte &r
nodvandig. Fragor om buller och luftfororeningar har utretts och behandlats i arbetet med
detaljplanen.

Kommunens stéllningstagande ar att planen inte bedéms medfora betydande paverkan pa miljon
med foljande motivering:

- Planomradet &r inte paverkat av stérningar som buller och avgaser. Holmfastvagen som &r en
kélla till buller utgér ingen negativ paverkan pa planomradet pa grund av avstand till
planomradet.

- En tidigare bullerkartering tillsammans med en uppskattning om framtida trafikokning pa den
aktuella vagen bekréaftar att ingen betydande miljopaverkan riskerar att uppsta.

- Lokalt omhandertagande av dagvattnet efterstravas inom detaljplaneomradet for att minska
belastningen pa va-natet och forebygga risken for éversvamningar i omraden som ligger
nedanfor planomradet.

- Tidigare gjord kartering for kvaveoxid och smapartiklar av luftvardsforbundet indikerar att det
inte finns risk for forhojda halter av luftféroreningar inom planomradet.

- Planforslagets exploateringstal beddms inte innebéra risk for att miljokvalitetsnormerna
overskrids.

Sociala konsekvenser

Trygghet

Planen foreslar en komplettering med fler lagenheter. Nya ldgenheter skapar trygghet da fler
6gon bevakar offentliga platser under dygnets alla timmar. Genom att mojliggora for uteplatser i
markplan med planteringar och sittgrupper, okar aktiviteten och darmed &ven forutsattningarna
for 6kad trygghet och attraktivitet i omradet.
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Barnkonsekvenser

Planomradet ligger nara strévomraden och skogsomraden i stadens utkant lampade for spontan
lek och utevistelse. Sjalva planomradet &r sedan tidigare bebyggt med flerbostadshus med
bostadsgardar som kan anvandas for barnens utevistelse. Narheten till skolor och passage
genom omradet pa gangstigar samt anslutningen till gang- och cykelvagnat som nar bade skol-
och arbetsomraden bidrar till en trafikséker miljo for bade barn och vuxna.

Jamstalldhet

Planens bebyggelsetyper med bade radhus och flerbostadshus samt variation vad géller
upplatelseformer samt lagenhetsstorlekar gor det mojligt for manniskor fran fler kategorier och
olika samhallsskikt att bosétta sig inom omradet. Forhoppningen &r ocksa att variationen
mojliggér mojligheten att géra boendekarriar inom omradet.

Planomradet ligger val samlat och kan latt nas med bil, buss eller cykel vilket underlattar
vardagen for bade méan och kvinnor. Brolundavagen forbereds ett vagomrade i planen som
mojliggor en framtida bussanslutning genom omradet.

Tillganglighet

Planomradet kan latt nas till fots, med bil och cykel samt ligger inom gangavstand for buss. All
allman platsmark ska utformas i enlighet med Boverkets tillgdnglighetskrav (BFS 2011:5 -
ALM 2). Planen forbereder att Brolundavagen kan goras till en ny bussgata, vilket 6kar
narheten till kollektivtrafik och det blir lattare att ta sig till och fran omradet. Det ska fortfarande
vara latt att resa kollektivt, cykla eller ga till fots. Bilparkeringarna aterfinns i centralt placerade
parkeringshus som utformas bade tillgangligt, tryggt och attraktivt.

GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Planférfarande
Detaljplanen handlaggs med standardférfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900). Det
innebar bland annat att bade samrad och granskning ingar.

Tidplan for genomférande

Genomforandetiden &r 10 (tio) ar fran det datum detaljplanen har vunnit laga kraft (4 kap. 21-25
8 PBL). Under genomfdrandetiden har fastighetsédgaren en garanterad rétt att bygga i enlighet
med planen och detaljplanen far inte andras utan att synnerliga skal foreligger. Efter
genomforandetidens utgang fortsatter detaljplanen att galla tills den dndras eller upphéavs.

Tidplan for upprattande av ny detaljplan

Samrad 4:e kvartalet 2018
Granskning  1:e kvartalet 2019
Antagande  2:a kvartalet 2019
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Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

I denna detaljplan ar det kommunalt huvudmannaskap for allmén platsmark. Det innebdr att det
ar kommunen som ansvarar for utbyggnad, drift och skotsel av den mark inom planomradet,
som utgor lokalgata, gang- och cykelvag och naturomraden. Sodertélje kommun ansvarar for
utbyggnad av allman platsmark samt av kommunala anldggningar for vatten och avlopp fram till
den sa kallade forbindelsepunkten.

Inom kvartersmark ar det fastighetségaren som ansvarar for anlaggnings- och byggnadsarbeten.
Respektive natagare (bredband, el, tele) ansvarar for utbyggnad av sina ledningar inom
planomradet.

Avtal

Kommunen har tecknat planavtal med Rikshem AB. Avtalet reglerar hur planarbetet ska
finansieras. Exploateringsavtal ska traffas for att reglera genomférandet av detaljplanen. Avtalet
ska godkannas av kommunfullméktige innan detaljplanen antas.

Fastighetsfragor

Fastighetsindelning

Kommunen ska 6verlata de delar av fastigheterna Blombacka 1:1 och Blombacka 1:5, som
enligt detaljplaneforslaget ska inga i kvartersmark till Rikshem. Kommunen ska erhalla de delar
av fastigheterna Repet 4 som ska inga i allman platsmark.

Blombacka 1:1
Repet 5

Blombacka 1:1

‘ B
Blombacka 1:1 f

Fastighetsgréns
Anvandningsgrans
Planomradesgrans

Trossen 4 I sodertilje kommun till Rikshem

B Rikshem till Sédertilje kommun
B Telge Fastigheter till Sédertélje kommun

Fastighetsreglering.
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Servitut och rattigheter

Inom planomradet finns inga servitut, daremot finns tre ledningsratter. En ledningsratt (stracka
Lr 8, akt 0181K-35/2009) med andamal och huvudsakliga beskaffenhet for vattenledning,
avloppsledning och dagvattenledning. Rétten ar till forman for Telge Nat AB och belastar
fastighet Repet 4.

En ledningsratt (stracka Lr 5, akt 0181K-35/2009) med &ndamal och huvudsakliga beskaffenhet
for fjarrvarmeledning. Ratten ar till forman for Telge Néat AB och belastar fastighet Repet 4.
Telge Nat AB avser flytta fjarrvarmeledningen och ar ansvariga att meddela fastighetsagare.

En ledningsrétt (stracka Lr 6, akt 0181K-45/2006) med &ndamal och huvudsakliga beskaffenhet
for VA-ledning. Ratten ar till forman for Telge Nat AB och belastar fastighet Blombacka 1:1,
Trossen 4, Repet 4 och Véstergard 1:1.

En ledningsratt galler for all framtid. Andring eller upphéavande av ledningsratt sker genom ny
forrattning. En ledningsréatt galler dven mot ny &gare till fastigheten och galler fore upplatelse i
fastigheten som har tillkommit genom avtal. Respektive ledningségare sakerstaller sin ratt att
bibehalla, underhalla och fornya sitt ledningsnat.

Tekniska fragor

Tekniska utredningar

Under planarbetet har forprojekteringar for vagdragning, geoteknisk forundersékning och
dagvattenutredningar genomforts. Utredningarna pavisar att planférslaget ar mojligt att
genomfora.

Fastighetsdgare eller exploator ska utfora erforderliga grundundersékningar med hansyn taget
till den planerade bebyggelsens art och utformning.

Dagvattenutredningen ska uppdateras infor granskningstillfallet for att &ven inkludera de
kommunala vagarna som ligger inom planomradet.

Tekniska anlaggningar och kraftforsorjning
Planomradet &r anslutet till kommunalt vatten och avlopp, fjarrvarmenat och forsorjt med el.
Inom planomradet avsitts ett omrade for teknisk anlaggning, transformatorstation.

MEDVERKANDE

Kommunala tjadnsteméan som medverkat i planarbetet
Katarina Vasiljevic, planarkitekt, SBK

Andreas Klingstrom, planchef, SBK

Konsulter som medverkat i planarbetet
Lii Tiemda, Norconsult AB
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Markus Brolin, Norconsult AB

BILAGOR

Utredningar

Dagvattenutredning, 2017

Arkeologisk utredning, 2016

Oversiktlig bullerkartering, 2007

PM Miljéteknisk markundersokning, 2016

PM Utokad miljoteknisk markundersokning, 2017

Geoteknisk forstudie, 2017

Planforfattare Planchef
Lii Tiemda Andreas Klingstrom

Markus Brolin



	Tjänsteskrivelse
	Plankarta
	Planbeskrivning

