I78 Sodertalje
Samhillsbyggnadskontoret ‘ ‘ kommun

Dnr: 2013-01393 Uppréttad | 2019-02-04

Planbeskrivning

Detaljplan for
Kv. Kryssaren 8 och Isbrytaren 1, m.fl., (Uthamnen)
Sodertalje kommun

SAMRADSHANDLING

Handlingar tillhérande detaljplanen

e Plankarta med planbestammelser

e Planbeskrivning

e Fastighetsforteckning

e Behovs- och miljébeddmning

e Gestaltningsidéer for allménna platser
e Gestaltningsidéer for bebyggelse

e [lllustrationsplan




Detaljplan for Kv Kryssaren 8 och Isbrytaren 1, m fl. | Planbeskrivning | 2019-02-04 | Sodertélje kommun | Samhéllsbyggnadskontoret 2 (47)

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. | detaljplaner ges ramarna for framtida bygglovsprévningar.

Genom planlaggning provar kommunen att mark- och vattenomraden anvands till de andamal
omradet &r mest lampat for. Lampligheten bedéms med hénsyn till beskaffenhet, lage och
behov. Framtagandet av detaljplan sker genom en process som regleras i plan- och bygglagen
med syftet att sékra insyn for berorda, fa fram ett bra beslutsunderlag och att forankra forslaget
med alla berdrda.

Planforfarande

Vid framtagande av en detaljplan ska reglerna for standard-, utokat- eller samordnat forfarande
tillampas. Under vissa forutsattningar kan begrénsat 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.

Planarbetet paborjades 2015-10-20 genom stadsbyggandsnamndens beslut om att ge
samhallsbyggnadskontoret i uppdrag att uppratta forslag till detaljplan for Kryssaren 8 och
Isbrytaren 1. For denna plan tillampas plan- och bygglagen (2010:900) i dess lydelse vid
tidpunkten for start av planarbetet.

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 dvrigt av stor betydelse. Detaljplanen far inte heller antas medfdra en
betydande miljopaverkan. Nar nagot av dessa kriterier inte uppfylls ska ett utokat forfarande
tillampas. Skifte fran standardforfarande till utokat forfarande ar mojlig under planarbetets
gang. Planforfarandets olika steg redovisas nedan.

Standardforfarande

G knings-
Samrad Underrattelsa Granskning AT Antagande Laga kraft
utldtande

Samrad: Under samradet ska kommunen redovisa planforslaget, skalen till planforslaget, det
planeringsunderlag som har betydelse for detaljplaneforslaget. Kommunen ska samrada
planforslaget med lansstyrelsen, lantméaterimyndigheten, k&nda saké&gare och boende som
berdrs. Syftet med samradet ar att samla in information och synpunkter som beror detaljplanen
tidigt i processen. Efter genomfort samrad kan forslaget justeras utifran de synpunkter som har
kommit in.

Underrattelse och granskning: Innan planforslaget kan antas ska det vara tillgangligt for
granskning i minst tva veckor. Tiden for granskningen kan forkortas om alla berérda ar 6verens
om det. Under granskningen ges berdrda myndigheter, sak&gare och andra berdrda som har
yttrat sig under samradet mojlighet att yttra sig pa granskningsforslaget. Efter granskning kan
forslaget till detaljplanen revideras ytterligare.

Granskningsutlatande: Efter granskningen gér kommunen en sammanstéllning av de skriftliga
synpunkter som har kommit in under samrads- och granskningstiden. I granskningsutlatandet
ska kommunens forslag med anledning av synpunkterna redovisas.
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Antagande: Detaljplan antas i stadsbyggnadsnamnden. Nér detaljplanen har antagits
underréttas lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten, berérda kommuner samt de som har senast
under granskningstiden lamnat in synpunkter som inte har blivit tillgodesedda.

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.

Aktuellt planforslag

Planarbete &r en process i vilken man tar fram olika idéer och férslag som provas och
konkretiseras under planarbetets gang och leder till nasta forslag som presenteras for sakagare
och andra berdrda. Utformning av gator, storlek och utformning av kavarter m.m. har skett
successivt. Darfor kan underlagsmaterialet skilja sig mellan olika utredningar. | fall behov finns
kommer utredningarna uppdateras nér den slutgiltiga utformningen av detaljplanen &r klar.
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INLEDNING

Planens syfte och huvuddrag

Syfte
Detaljplanens syfte ar att mojliggora for cirka 1400 lagenheter, boende for aldre, férskolor och
handel m.m. Den pagaende anvandningen &r industri- och hamnverksamhet inom planomradet.

Huvuddrag

Detaljplanens huvudsyfte ar omvandla planomradet till en tat, funktionsblandad och levande del
av Sodertalje uthamn i stadsdelen Sodra. Omradet utgor en naturlig forlangning av den
befintliga staden anda ner till Igelstaviken. Planomradet planeras som kvartersstad med i
huvudsak slutna upphéjda innergardar. Totalt foreslar exploateringsforslaget 12 nybyggda
kvarter.

Ett annat syfte med detaljplanen ar att sa langt maéjligt ge forutsattningar for grundlaggande
stadskvaliteter sa att det blir trevligt att vistas i omradet och att kvalitéerna uppmuntrar till
utevistelse och till att ga och cykla. Detta kan méjliggoras genom de foreslagna allmanna
platserna sasom parker, kajen och trabryggor samt genom att levandegora bottenvaningarna i
kvarteren med utatriktade verksamheter, boende, bostadskomplement och gronska.

Barnperspektivet blir extra viktigt i stadsdelen da det ar kringskuret av farled, jarnvéag,
tungtrafik pa lokalgator och pa narliggande europavégar, samt att stadsdelen i tre vaderstreck &r
omgivet av industriverksamheter. Detta staller sarskilda krav pa omsorgsfull utformning och
gestaltning av det offentliga rummet, bebyggelsens bottenvaningar samt effektivt utnyttjande av
byggnadernas olika delar.

Forenlighet med 3, 4 och 5 kap MB

Planarbetet paborjades 2015-10-20. For denna detaljplan tillampas plan- och bygglagen
(2010:900) och reglerna for miljokonsekvensbeskrivningar i dess lydelse vid tidpunkten for start
av planarbetet.

I miljébalkens 3 och 4 kap. anges att mark- och vattenomraden ska anvandas for det eller de
andamal for vilka omradena ar mest lampade for med hansyn till beskaffenhet och lage samt
foreliggande behov. Foretrade ska ges sadan anvandning som medfor god hushallning ur allmén
synpunkt. | miljobalkens 5 kap anges foreskrifter om miljokvalitet som behovs for att skydda
och avhjélpa skador eller oldgenheter for manniskors hélsa och miljon. Idag finns det
miljokvalitetsnormer (MKN) for luft, vatten och omgivningsbuller.

Samhallsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomférande inte antas medfora sadan
betydande miljopaverkan som asyftas i PBL eller MB, avseende paverkan pa riksintresset
farled, narliggande industri, Seveso verksamhet, hamnverksamhet, farligt godstransporter, tung
trafik, fororenad mark och jarnvag.

Fragor kring risk, damning, fororeningar och buller har utretts och kommer att studeras vidare
under planprocessen i syfte att redogora for erforderliga tekniska atgarder och lésningar.

Exploateringen ar inte av sadan omfattning eller karaktar att den bedoms bidra till att
miljokvalitetsnormer for vatten och luft riskerar att 6verskridas. Buller har beaktats genom att
utfora ljudmatningar pa intilliggande verksamhet och arbete med atgarder for att dampa buller i
kéllan pagar.
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Den sammanfattande beddmningen av planens konsekvenser ar att detaljplanen ar férenlig med
hushallningsbestammelserna i 3 och 4 kap. och bestammelser om miljokvalitetsnormer i 5 kap
miljobalken. En utforligare redogorelse finns i bilagan Behovsbedémning med atgardsforslag”.

Plandata

Lagesbestamning och areal

Area for detaljplanen ér ca 14 ha, varav 13 ha land och 1 ha vatten. Planomradet ar belaget inom
ett hamn- och verksamhetsomrade i stadsdelen Sédra inom omradet Sédertélje uthamn.
Planomradet utgors av fastigheterna Kryssaren 8, Kryssaren 2, Isbrytaren 1, Kanoten 2 samt del
av Sodra 1:1 och Sodra 1:10. I norr angransar omradet till ett naturomrade och Sodertélje kanal.
Ungefar 100 meter vaster om planomradet finns ett smahus- och flerbostadsomrade. Soder om
planomradet finns Lantmannens silo och hamnverksamhet. Oster om omradet finns Igelstaviken
som ar en farled. Sédertalje hamn pendeltagstation ar belagen ca 300 meter véasterut.
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Figur 1. Planomradets lage i Sodertalje.

Marké&goférhallanden

Sodertélje kommun ager fastighet Sodra 1:1 som utgdr allman gatumark inom planomradet.
Sodra 1:10 4gs av Telge Hamn AB som &r ett kommunagt bolag. Ovriga fastigheter Kryssaren
8, Kryssaren 2, Isbrytaren 1 och Kanoten 2 &gs av privata markagare.

Tidigare stdllningstaganden

Oversiktsplan

Oversiktsplanen anger en tydlig inriktning mot en fortatning och utveckling av framforallt
befintliga omraden, en blandning av funktioner samt forstarkning av strak med bebyggelse och
gang-, cykel- och kollektivtrafik mellan viktiga tyngdpunkter. Utbyggnad utanfor Sodertélje
stad och tyngdpunkterna pa landsbygden planeras ske i huvudsak langs kvalitativa
kollektivtrafikstrak, i anslutning till redan befintlig bebyggelse och med tillganglighet till
offentlig och kommersiell service.
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Sodertalje uthamn &r utpekat som en tyngdpunkt for utveckling i éversiktsplanen. Omradet har
potential att utvecklas till en ”’sjostad” vid sidan om och i god samverkan de befintliga
verksamheter som kommer att stanna kvar. Kombinationen av sparbunden kollektivtrafik och
sjolage ar oslagbart. Darutéver vill kommunen satsa pa att forbattra forutsattningarna for
tjanstesektorn for att skapa ett valbalanserat och taligt naringsliv.

Detaljplanen féljer 6versiktsplanens riktlinjer med féreslagen detaljplan som innehaller ett
varierat innehall, starkande av stadens gronstruktur i form av attraktiva parker, dkad tillgang till
Igelstaviken, forstarker och identifierar strak som kopplar ihop stadens olika delar, knyter
samman olika malpunkter och separerade stadsdelar, narhet till sparbunden kollektivtrafik,
tillgang ett bra gang- och cykelgatunat och kvartersstruktur. Sarskilt viktigt ar att starka stadens
narhet till vatten bl.a. genom att forstarka och utveckla strak pa bagge sidor om Sodertalje
kanal.

RUFS 2050

Stockholmsregionens utveckling mot 2050 sammanfattas i sex rumsliga principer som uttrycker
vad regionen behdver utga ifran i den fysiska planeringen. De &r: stadsutveckling i de basta
kollektivtrafiklagena, sammanlankade regionala stadskérnor, resurseffektiva system for
manniskor och gods, sammanhangande gronstruktur och robust vattenmiljo, starka kopplingar
mellan stad och land, tillgdngliga innovations-, foretags- och beslutsfattarmiljoer.

Att bygga och fortata i de lagen som har den basta kollektivtrafiktillgangligheten utifran saval
regionala som lokala férutsattningar skapar narhet och ger underlag for service och en attraktiv
kollektivtrafik med hdg turtathet. Tathet mojliggor kortare avstand i vardagen och 6kad
tillganglighet samt bidrar till hushallning med mark och energi. Det ger forutséttningar for en
mer konkurrenskraftig kollektivtrafik och for kapacitetsstarka, effektiva och robusta tekniska
forsorjningssystem. Det &r viktigt att bygga varierat och med hdga stadskvaliteter, att blanda
funktioner och bebyggelsetyper och att utveckla ndrmiljoer med plats for lek, idrott, forskolor
och skolor samt annan viktig samhallsservice.

Planomradet &r markerat som del av centrala regionkarnan och regional stadskérna i RUFS
2050-plankarta.

Gronplan

| kommunens Gronplan (2011) redovisas den nordligaste delen av planomradet som
tatortsnatur. De boende i omradet har langt till ett storre allmant gronomrade, men ett
promenadstrak langs kanalen och ett par sma narparker finns. Pelartallskog med inslag av bjork
dominerar vegetationen. En stor del av stadsdelens vegetation finns i buffertzoner langs véagar
och jarnvég. Trots narheten till kanalen och Igelstaviken ar kontakten till vattnet dalig, vilket
kan utvecklas genom att anlagga promenadstrak utmed vatten. Gang- och cykelforbindelse och
gronstrak som forbinder S6dra med Torpaviken och Pershagen bor utvecklas.



Detaljplan for Kv Kryssaren 8 och Isbrytaren 1, m fl. | Planbeskrivning | 2019-02-04 | Sodertélje kommun | Samhéllsbyggnadskontoret 8 (47)
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Figur 2. Mindre parker och naturomrade inom stadsdelen Sodra ar Halsokullen, Sjomansplan, Broparken och
Hansaplan.

Program for planomradet

En strukturplan for Sodertélje Sodra ar under framtagande av Samhéllsbyggnadskontoret.
Strukturplanen omfattar ett omrade fran Sodertalje kanal i norr och till oljedepan i séder. Till
ytan ar strukturplaneomradet uppskattningsvis fem ganger sa stor som aktuell detaljplan for
Kryssaren och Isbrytaren.

Figur 3. En arbetsskiss pa utvecklingsforslag i strukturplanen for Sodertélje hamn, planomradet markerad .med
rod cirkel. Detta &r inte ett fardigt forslag.

Strukturplanen redovisar markanvandning med bostader samt kontor, handel och
skolverksamhet inom berért planomrade. Sammanhangande promenadstrak langs Igelstaviken
och Sodertalje kanal bor skapas genom att forbinda befintliga promenadvégar med kajen.
Kontakten mellan bebyggelsen och Igelstaviken bor forbéattras, bade visuellt och fysiskt. Gang-
och cykelforbindelse och gronstrak som forbinder Sédra med omgivande bostadsomraden bor
utvecklas.
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Géllande planer
Planomradet beror féljande detaljplaner:

Stadsplan 0181K-P93C, laga kraft 1946-10-11, avser reglering av bostader, skyddsavstand,
industri, jarnvag, gata och park/gronomrade.

Tillagg till stadsplan, plan 0181K-P190, laga kraft 1955-12-29, avser komplettering av
bestammelser for 6stra omradet del 1 och 2.

Plan 0181K-129/1957, laga kraft ar 1957, avser tomtrattsindelning.

Stadsplan 0181K-P384C, laga kraft 1966-01-11, avser reglering av allmén anvandning, industri,
handel och parkering.

Stadsplan 0181K-P440B, laga kraft 1969-01-16, avser reglering av industrimark och
borttagande av byggratt for bostads- och handelsandamal.

Plan 0181K-35/1947, laga kraft 1947-04-02, avser tomtindelning.

Planomradet beror delvis nedanstaende detaljplaner:
Plan 0181K-190/1968, laga kraft 1968-05-03, avser tomtindelning.

Stadsplan 0181K-P769A, laga kraft 1980-12-18, avser reglering av gata, park, bostad, industri
och jarnvag.

Stadsplan 0181K-P187C, laga kraft 1955-11-18, avser reglering av industrimark och jarnvég.

Stadsplan 0181K-P339B, laga kraft 1963-11-27, avser reglering av handel, industri,
jarnvagstrafik, hamntrafik och vattenomrade.

Riktlinjer for bostadsfdrsérjningen, naringslivsprogram, strategisk plan etc.

Kommunens bostadsmal enligt Utbyggnadsstrategi, prioriterad fortatning och vagledning for
bostadsbyggande till 2036 (samradsversion, 2018-02-20) &r ett mycket ambitidst bostadsmal -
20 000 bostader pa 20 ar. Det motsvarar ett snitt om 1000 nya bostader per ar. Bostadsmalet ar
mer ambitidst an vad befolkningsprognosen kraver. Samtidigt finns det idag omraden med
trangboddhet och mycket stor arbetsinpendling till kommunen. Ett 1agt bostadsbyggande under
flera ar har inneburit att det finns ett uppdamt behov av nya bostader. Darutéver har kommunen
en hog andel hemldsa sett till rikssnittet. Nyproduktion av 20 000 l&genheter ger plats till cirka
40 000 personer, beroende pa lagenhetstyp.

Kommunala beslut i dvrigt

Stadsbyggnadsnamnden beslutade 2015-10-20 § 13, att ge Samhallsbyggnadskontoret i uppdrag
att upprétta detaljplan for omradet, utformningen av planforslaget ska diskuteras i
stadsbyggnadsndmnden under arbetet med framtagandet av detaljplanen. Detaljplanen avser ett
stadsutvecklingsprojekt dar industrimark omvandlas i syfte att mdéjliggora bostadsbebyggelse.
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FORUTSATTNINGAR

P3agdende markanvandning

Befintlig bebyggelse m.m.

Inom planomradet finns idag industri- och verksamhetsbebyggelse. Industri- och
verksamhetshebyggelse fortsatter ocksa soder och sydvast om planomradet. Vaster om
planomradet finns bostadsbebyggelse. Narmast planomradet finns ett smahusomrade som
évergar i flerbostadshus narmare pendeltagstationen, Sédertalje hamn.

Isbrytaren 1 &r en stor fastighet som bestar av en stor sammanhangande verksamhetsbyggnad
och asfalterade ytor. P4 Kanoten 2 finns en byggnad och bestar i 6vrigt av en 6ppen asfalterad
yta for parkering och bussuppstéallning. Kryssaren 2 ar till storsta delen bebyggd och i dvrigt
asfalterad. Pa fastigheten finns ett aldre tegelhus i flera vaningar fran 1918 (fore detta
Hamnmagasinet). Kryssaren 8 bestar av flera byggnader. Stora delar av fastigheten &r bebyggd
och resterande yta ar hardgjord, som delvis anvéands for parkering. Det finns tva stora fore detta
cementsilos pa omradet. Kajplan, del av Sodra 1:10 &r en hardgjord yta av asfalt, betong och
gatsten. Kajen bestar till stor del av fyllnadsmassor. Langs med kajen gar aldre jarnvagsspar.
Det finns idag ett storre saltlager pa kajen och nagra mindre byggnader. Kajen ar i mycket daligt
skick och kraver omfattande upprustning.

| B A AN TN \E |
Figur 4. Planomradet med fastigheter och fastighetsbeteckningar.

Vattenomraden
Igelstaviken angransar planomradet i oster. Inga vattenskyddsomraden finns inom planomradet
eller dess nérhet.

Natur, kultur och rekreation

Terrang och vegetation

Omradet karakteriseras idag av en héjdskillnad som huvudsakligen sluttar fran planomradets
vastra del mot Igelstaviken i 6st. Omradet har ocksa en viss lutning fran den 6stliga delen mot
den i sydostliga delen.
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Omradet bestar av flera terrasser med olika hojd, fran ca +14 meter i vaster, +9 meter i
mellanniva och +3 meter ner mot kajen (hojdsystem RH2000). Norr om planomradet finns
naturomradet Halsokullen samt naturmark fram till inloppet av Sodertélje kanal. Inom
planomradet finns enstaka stora trad som bedoms tillféra identitet till omradet och de &r dven
viktig boplats for insekter och djur.

Lek och rekreation

Hansaplans lekplats ar en kommunal lekplats belagen strax utanfor planomradet. Inom
Halsokullen naturomrade finns en hundrastgard och vandringsleden Halsans stig har en
startpunkt i naturomradet. Nordvast om planomradet ligger Sjomansplan som ar en central park
och i mitten av planen finns en liten gronyta med tallar och en lekplats. Kommunen avser
forbattra kopplingen mellan gang- och cykelvag fran centrala Sodertalje till planomradet.

Riksintressen och omrades-/bebyggelseskydd

Riksintressen

Sodertélje hamn ar av riksintresse for sjofarten (Sjofartsverkets beslut 2004-08-30). Sodertalje
hamn omfattar flera olika hamndelar. Enligt precisering i Riksintresset Sodertélje hamn (rapport
2007:16, Lansstyrelsen, VVagverket och Banverket) & Sydhamnen och Oljehamnen riksintressen
for sjofarten. Ovriga hamndelar inom Sodertélje hamn bedéms inte vara av riksintresse.
Anslutande infrastruktur som végar och jarnvagar till Sodertalje hamn ar av riksintresse enligt 3
kap. 8 8 MB, vilket inkluderar &ven jarnvégssparet till hamnen som riksintresse.

Sodertéljeleden &r en allman farled (farledsklass 1) av riksintresse for sjofart enligt 3 kap. 8 §
MB. Riksintresset berdknas fran farledens mittlinje med 200 meter buffertomrade pa vardera
sidan. Tillhdrande ankringsomrade ingar i riksintresset.

Planomradet berdrs av influensomrade med héjdbegransningar (MSA-ytor) for riksintresset flyg
for Arlanda, Bromma och Skavsta flygplatser enligt 3 kap. 8 8 MB. De typer av objekt som kan
paverka MSA-ytan ar mycket hdga byggnader och skorstenar, vindkraftverk och master.
Detaljplaner inom influensomraden och innehallande byggnader dverstigande 20 meter ska
insandas till Luftfartsverket for synpunkter. Exploateringsforslaget for planomradet foreslar i
overlag fem och sex vaningar hdga byggnader med tva avstickande byggnader med en hojd upp
till 16 vaningar pa cirka 55 meter. Dessa byggnader ar anda lagre i jamforelse med
Lantmannens silo i angransning till planomradet, som ar cirka 67 meter hog. Planen bedoms
inte paverka riksintressena pa ett negativt satt.

Figur 5. Vy fran oster, fran Igelstaviken. Lantmannens silo till vanster i bild som méter cirka 67 meter i hojd
(Metod arkitekter).

Skyddad natur

Inom eller i narheten av planomradet finns inget Natura 2000 omradesskydd eller biotopskydd,
Inga nyckelbiotoper eller rodlistade arter finns registrerade for omradet. Omradet omfattas inte
av nagot naturvardsprogram.
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Strandskydd

| samband med framtagande av ny detaljplan aterintrader strandskydd om 100 meter pa land och
pa vatten. Sarskilda skal kravs for att upphava strandskyddet i samband med planlaggning i
miljobalken 7 kap § 18c.

Skyddad bebyggelse

Inom planomradet finns inga byggnadsminnen. Daremot finns byggnadsminnen i planomradets
omgivning. Vattentornet vid Sodertélje hamn &r ett statligt byggnadsminne. Stationen pa
Sddertalje Hamn ar ett enskilt byggnadsminne. Den tillkommande bebyggelsen bedéms inte
inverka negativt i upplevelsen av byggnadsminnena.

Kulturhistoriskt vardefulla miljéer

I Inventering av kulturmiljoer i Sodertalje kommun, delrapport Sédertélje med omgivande land
pekas de byggnader och miljéer som beddéms ha hoga eller sarskilda kulturhistoriska vérden.
Rapporten antogs av kommunstyrelsen 2011.
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Figur 6. Bebyggelseomraden som bedéms ha hoga eller sarskilda kulturhistoriska varden i Inventering av
kulturmiljoer i Sodertalje kommun. Panncentralen (151:1) och Hamnmagasinet (151:2) inom planomradet samt
angransande bostadsomraden (152) ar sarskilt utpekade kulturmiljcer.

Sodertélje Uthamn har enligt inventeringen ett samhéllshistoriskt vérde i dess kontinuitet sedan
1500-talet och belyser den for staden sa viktiga sjofarten, hamnverksamheterna och
industriernas utveckling. Hamnmiljon visar idag upp en stor mangfald av strukturer fér hamn-
och industriverksamhet fran 1900-talet. Panncentralen (151:1) och Hamnmagasinet (151:2) ar
sarskilt utpekade kulturmiljéer inom planomradet.
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Angransande bostadsomraden (152) ar ocksa utpekat som kulturhistoriskt vardefullt omrade. Se
vidare i figur 6 for fortydligande. Detaljplanen foreslar att Panncentralen med
forbindelsebyggnad och Hamnmagasinet skyddas i plan fér byggnadernas kulturhistoriska
varden.

Fornldamningar

Idag finns inga kanda fornlamningar inom omradet. Patraffas fornlamningar i samband med
markarbetena ska dessa, i enlighet med 2 kap 10 § i Kulturmiljolagen, omedelbart avbrytas och
Léansstyrelsen underréttas.

Stads- och landskapsbild

Omradet domineras idag huvudsakligen av storre industribyggnader och asfalterade ytor. Inom
planomradet ar det framfdrallt Hamnmagasinet och Panncentralen med forbindelsebyggnaden
samt, diktan till planomradet, Lantmannens verksamhet med hdga silos som utgor ett
dominerande inslag i stadsbilden. Inom planomradet finns rester av en del jarnvagsspar som
tidigare har anvants av industri- och hamnverksamheten. | takt med att omradet omvandlas fran
industriverksamhet till bostadsbebyggelse ska jarnvagssparen tas bort. Kommunen avser ta bort
jarnvagssparen som ligger norr om Uthamnsvagen.

Arbetsplatser, ovrig bebyggelse

Det finns bland annat kontorsverksamhet och andra verksamheter som till exempel begrénsad
industriell verksamhet, lager, marina och service. Sodertalje hamn &r en allman hamn och
samtidigt regionens storsta knutpunkt fér godstransporter. Utanfor planomradet, soder om
Uthamnsvéagen, finns verksamheter sasom skrothanteringsforetag, bilservice och en stor
siloanlaggning med tillhdrande lastkaj for sjétransporter. Pa andra sidan av Igelstaviken ligger
Igelsta kraftvarmeverk. Scania, som ar Sodertéljes storsta arbetsplats, ligger pa motsatt sida av
jarnvégen och E4:an.

Uthamnskajen

Pa uppdrag av Sodertélje Hamn AB har en inspektion samt métning av vibrationer fran
hjullastare utforts pa Uthamnskajen (KFS AnlaggningsKonstruktorer AB, 2013).
Hamnverksamheten &r idag begransad pa grund av bland annat Uthamnskajens daliga skick och
kajomradet utgor huvudsakligen plats for uppstallning och saltupplag. Uthamnskajens sodra del
byggdes ar 1955, mittersta delen 1916 och norra delen 1944-50. Kajen kommer behéva
renoveras infor exploateringen.

Offentlig och kommersiell service

Det finns inga offentliga serviceanlaggningar inom planomradet. Narmaste forskola &r belagen i
anslutning till naturomradet norr om planomradet. Narmaste grundskolor &r Igelsta grundskola i
Ostertalje, Stalhamra skola i Saltskog och Oxbacksskolan i Mariekall. En behandlings- och
resursskola belagen vid Broparken, norr om Sédertélje hamn tagstation.

Tva fristaende gymnasieskolor finns langre soderut inom verksamhetsomradet, inom
Scaniaomradet finns Malardalens Tekniska gymnasium och i Ostertalje finns S:ta Raghilds
gymnasiet. Narmaste atervinningsstation finns pa Balticvagen. Det finns tre skyddsrum inom
planomradet.

Inom planomradet finns ett utbud av kommersiell service med en viss inriktning pa bilservice,
lager, marin samt aterforsaljare av bland annat bilar, batar och idrottsutrustning. Inom omradet
finns en anléggning fér beachvolleyboll. Restauranger och mindre dagligvarubutik finns kring
tagstationen, ca 300 meter fran planomradet. En storre dagligvarubutik finns pa Balticvagen, ca
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650 meter soder om planomradet. Sodertélje centrum med storre offentligt och kommersiellt
utbud &r belagen ca 2,5 km norr om planomradet.

Tillganglighet

Planomradet kan latt nas till fots, med bil och cykel samt ligger inom gangavstand till
busshallplats, pendeltagstation och livsmedelsbutik. Omradet karakteriseras av en hojdskillnad
som huvudsakligen sluttar fran planomradets vastra del mot Igelstaviken i 6st. Omradet har
ocksa en viss sluttning fran den ostliga delen mot den sydostliga delen.

Gator och trafik

Gatunat

Hansavagen, Framnasvagen och Uthamnsvagen gar i en slinga genom omradet. Pa
Framnasvagen sker pa- och avlastning av gods for hamnverksamheten. Roddarevagen angor
Hertig Carls vag och svénger av till soder for att angora smahushebyggelse. Samtliga gator har
kommunalt huvudmannaskap. Vagnatet haller god standard bade vad géller trafiksakerhet och
bérighet.

Gang- och cykeltrafik

Smala trottoarer finns utmed Hansavagen och Uthamnsvagen. Inom planomradet finns inga
separata cykelvagar. Omradet &r inte forberett for gang- och cykeltrafik i och med att det &r
framst ett industri- och verksamhetsomrade. Utanfor planomradet finns en nordsydlig cykelvég
langs Hertig Carls vag samt en grusad cykelvag finns langst ut pa Halsovagen genom
naturomradet mot norr och utmed Sodertalje kanal.

Kollektivtrafik

Omradet ar val tillgangligt med tag- och bussforbindelser till Sodertélje C och Stockholm City.
Hallplatsen Sodertalje hamn pendeltagstation, ca 300 meter vaster om planomradet, trafikeras
av buss- och tagforbindelser till Stockholm City, Ostertalje, Sodertalje Centrum, Sodertalje Syd,
Pershagen och Ronna.

Parkering

Pa uppdrag av Sodertalje kommun har Trivector pabdrjat en utredning om parkeringstal for
cykel och bil for stationsnara bostadshebyggelse inom utredningsomradena Sédertalje hamn och
Ostertalje (2017). Ber6rt planomrade ingar inom utredningsomrade for Sodertalje hamn.

Det foreslagna bilparkeringstalet 0,7 per lagenhet avser bostadsbebyggelse inom 750 meter fran
pendeltagstation. Om bostader planeras langre bort bedéms de inte ligga inom gangavstand fran
stationen. Ett rimligt gangavstand mellan parkeringsplats och bostad bedéms vara ca 400 meter.
Utredningen foreslar ett cykelparkeringstal pa 4,0 parkeringar per lagenhet.

Geotekniska forhadllanden

Planomradet ligger pa Sodertéljeasen. Enligt SGU:s jordartskarta bestar markférhallandena
framforallt av fyllnadsmassor som ovanlagts naturligt lagrad isdlvssediment i form av sand med
inslag av silt och lera. Fyllnadsjorden har framst bestatt av stenig, grusig, sand. Ett omrade med
de ursprungliga isalvssedimenten finns kvar i omradets norra del.

Geotekniska utredningen (Bjerking 2018-03-09) visar att jorden i omradet bestar generellt av ca
1,0 — 2,0 m fyllning pa ca 2,0 — 24,0 m friktionsjord pa berg. Friktionsjorden bestar generellt av
sand pa silt- eller sandmoran med lerskikt som stallvis forekommer. Djupet till berg varierar
mellan 3,0 — 24,6 m med ett medeldjup pa 13,9 m.
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Figur 7. Jordartskarta (SGU).
Hydrologiska forhdllanden

Grundvatten

Planomradet &r belaget pa Sodertéljeasen som ar en identifierad grundvattenforekomst (VISS
2017). Grundvattenférekomsten &r skyddad for uttag av dricksvatten. Grundvattenresursen har
ett avrinningsomrade mot Igelstaviken. Grundvattennivaerna inom planomradet ligger pa
mellan 11,7-13,0 meter under markytan i norr; mellan 0,0-8,0 meter under markytan vid
Hamnmagasinet; 8,5 meter inom fastigheten Kanoten 2 och 3,0 meter under markytan i syddstra
delen av planomradet. Sodertaljeasen har god kvantitativ status, men otillfredsstallande kemisk
grundvattenstatus. Den kemiska statusen bedoémdes 2015 vara otillfredsstallande pa grund av
kraftigt fornojda kloridhalter. Statusen avseende évriga kemiska parametrar bedéms vara god.
Grundvattenférekomsten har tidsfristen att na god kemisk status, klorid undantagen, till 2021.

Avrinning

Topografin i omradet innebar att avrinning idag sker at sydost, syd och norddst. Dagvattnet
foljer befintliga vagar och hojder genom omradet ut i Igelstaviken. Hela planomradet lutar fran
vastra delen till den 6stra och sydostliga delen ner mot Igelstaviken. Hojdskillnaden mellan
omradets vastra delar ner mot vattenytan varierar fran 20-10 meter. Planens hogsta beldgna
delar finns i den nordvastra delen, ungefar vid befintliga Halsovagen. Vaster om planomradet
fortsatter topografin att dka tills en hojdpunkt nas ungefar mellan E4:s och jarnvégsralsens
strackning. Huruvida denna del, vagar, jarnvag och skogbeklddd mark, bidrar med dagvatten till
planomradet vid nederbordstillfallen behover utredas i skyfallsanalys inom planprocessen.

Recipient

Enligt EU:s ramdirektiv for vatten (200/60/EG) ska alla vattenférekomster ha god status och
vattenkvaliteten far inte forsamras. Miljokvalitetsnormer (MKN) &r ett av sétten att inforliva
direktivet i Sverige. Vattenforekomsten Igelstaviken ingar under klassificeringen kustvatten.

Igelstavikens ekologiska status ar mattlig enligt vattendirektivets klassning. Vattenférekomsten
har tidsfristen att nd god ekologisk status till &r 2027 avseende 6vergodning av kvave och
fosfor. Bedomningen ar att det kravs flera atgardsinsatser redan under 2021 for att god
ekologisk status ska uppnas 2027.
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Den kemiska ytvattenstatusen &r god, med undantag for hoga halter kvicksilver,
kvicksilverfororeningar och bromerade difenyleter (PBDE). Skélet for undantaget beror pa att
det beddms vara tekniskt omojligt att sénka halterna av PBDE och kvicksilver och
kvicksilverfororeningar till de nivaer som motsvarar god ytvattenstatus. Hoga halter av
kvicksilver &r ett nationellt problem och stérsta delen av kvicksilvret kommer till exempel ifran
globala utslapp ifran tung industri och forbranning av stenkol.

Dagvatten

Inom planomradet finns befintliga dagvattenledningar med dimension upp till 600 mm. Dessa
ledningar leder, forutom dagvatten ifran planomradet, dven dagvatten fran omraden vaster och
norr om planomradet med utlopp i Igelstaviken. Inom planomradet finns dven befintliga
spillvattenledningar, pumpstation samt tryckspillvattenledningar.

Sodertélje kommun har en VA-plan med tillhérande VA-policy. | VA-planen konstateras att
reningskraven kommer att oka i framtiden vilket innebadr att tillsynsmyndighet och VA-
huvudmannen behéver stalla hogre reningskrav pa verksamhetsutévarna. | VA-policyn patalas
att genom rening vid kéllan och/ eller forebyggande atgarder kan dagvattenféroreningarna och
dagvattenmangderna till olika recipienter minimeras och for att miljokvalitetsnormer for vatten
och god vattenstatus ska kunna uppnas. Dagvatten ska i forsta hand hanteras utifran naturliga
avrinningsomraden och de ekosystemtjanster som finns pa platsen. Féroreningar i dagvattnet
ska begransas vid kéllan i forsta hand med tréga system. Dagvatten ska fordrdjas och
omhandertas lokalt pa kvartersmark och allman mark sa langt som méjligt innan det gar vidare
till samlad avledning fran platsen.

Dagvattenutredningen (WSP 2018-11-01) visar att med foreslagen fordrojning minskar bade
flodena och fororeningshalterna fran planomradet.

Halsa och sakerhet

Radon
Omradet ar klassat som eventuellt hogriskomrade for radon enlig kommunens markradonkarta.

Risk fér skred och erosion
Enligt en Oversiktlig inventering av erosions- och skredsforutsattningar utford av SGI finns
forutsattningar for erosion och skred langs Sodertédlje kommuns kuster.

\

Figur 8. Forutsattningar for skred i finkornig jordart enligt lutningsanalys (orange yta) och i strandnéra lagen
(streckad yta) (SGU).
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Risk fér 6versvamning

Lansstyrelsen har gjort en 6versiktlig dversvamningskartering dver Ostersjon. Karteringen
omfattar tva risknivaer, 100-ars vattenstand for ar 2010 och 2100. Karteringen visar att endast
mark i den yttersta strandzonen i nordligaste delarna av planomradet riskerar 6versvamning.
Klimat- och sarbarhetsutredningen foreslar att lagsta marknivan for nybyggnation under +2,70
meter bor undvika. Enligt Lansstyrelsens lagpunktskartering finns det en lagpunkt pa 0,1-0,29
meter langst in pa Roddarevagen inom fastigheten Sodra 1:1.

Buller frdn samtliga trafikkallor

Omradet har bullerkarterats av kommunen ar 2007 avseende vagtrafikbuller. Enligt karteringen
av vagtrafikbuller 6verskrids inte riktvardet for buller fran véag (55 dBA ekvivalent ljudniva) vid
befintliga verksamhetsbyggnader inom planomradet. Omradet har dven bullerkarterats for
spartrafik av SL och Trafikverket. Enligt karteringen éverskrids inte riktvardet for buller fran
spartrafik (55 dBA ekvivalent ljudniva) vid befintliga verksamhetsbyggnader inom
planomradet.

Riktvarden for buller fran spartrafik och trafik
Forordning 2015:216 om trafikbuller vid bostadsbyggnader anger foljande riktvarden till buller
fran spartrafik och végar:
3 8§ Buller fran spartrafik och vagar bor inte dverskrida:
1. 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och

2. 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en
sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

For en bostad om hogst 35 kvadratmeter géller i stéllet for vad som anges i forsta stycket
1 att bullret inte bor 6verskrida 65 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens
fasad (F6rordning (2017:359).

4 8 Om den ljudniva som anges i 3 § forsta stycket 1 &nda Gverskrids bor:
1. minst halften av bostadsrummen i en bostad vara vdnda mot en sida dar 55 dBA
ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden, och

2. minst halften av bostadsrummen vara vdnda mot en sida dar 70 dBA maximal
ljudniva inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

Tabellen nedan visar Naturvardsverkets rekommenderade riktvarden for buller fran véag- och
spartrafik pa ny skolgard.

50 70

50 70

Figur 9. Riktvéarden for buller fran vag- och spartrafik pa ny skolgard (Brekke & Strands Akustik AB).

| planarbete har en bullerutredning tagits fram. Enligt bullerutredning (Brekke&Strand, 2018-
03-28) dverskrids ekvivalenta ljudnivaerna fran trafikkallor pa kvarter 1 vid bade
bostadsbyggander samt pa forskoletomten. Riktvardena for ekvivalenta ljudnivaer innehalls for
ovriga planomradet. Maximala ljudnivaer éverskrids pa kvarteret 1 och langs Uthamnsvagen,
for 6vriga planomradet innehalls.
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Figur 10. Bullerkartering samtliga trafikkallor, ekvivalent ljudniva till vanster och maximal ljudnivaer till hoger.

Riktvarden for buller fran industri och verksamhet

Tabellen nedanfoér visar riktvarden som bor gélla vid planlaggning och bygglovsprévning av
bostadsbebyggelse i omraden som paverkas av industri- och annat verksamhetsbuller enligt
Boverket.

<50 Lmax dB{A) <45
<= 70
70 < <= 75
75 <« <= 80
80 < <= 85
85 <
<60 <55 <50
>60 >55 >50

Figur 11. Hogsta tillatna ljudniva fran industri/annan verksamhet. Frifaltvarde utomhus vid bostadsfasad (Brekke
& Strand).

Utover detta galler foljande for frifaltsvarde utomhus vid bostadsfasad. Maximala ljudnivaer
(LFmax > 55 dB(A)) bor inte forekomma nattetid klockan 22-06 annat an vid enstaka tillfallen.
Om de berdrda byggnaderna har tillgang till en ljuddampad sida avser begransningen i forsta
hand den ljudddmpade sidan. Vissa ljudkaraktarer &r sarskilt storningsframkallande. | de fall
verksamhetens buller karakteriseras av ofta aterkommande impulser som vid nitningsarbete,
lossning av metallskrot och liknande, eller innehaller ljud med tydligt horbara tonkomponenter,
bor véardena i tabellen sankas med 5 dBA. I de fall den bullrande verksamheten endast pagar en
del av ndgon av tidsperioderna ovan, eller om ljudnivan fran verksamheten varierar mycket, bor
den ekvivalenta ljudnivan bestammas for den tid da den bullrande verksamheten pagar. Dock
bor den ekvivalenta ljudnivan bestammas for minst en timme, dven vid kortare handelser.
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Riktvarden for buller fran fartyg
Det finns inga riktvarden for fartyg i farled men som végledning hanvisas normalt till riktvarden
for évrig infrastruktur.

Markféroreningar

Fastigheten Kryssaren 2 ar markerat som riskklass 2 enligt MIFO i L&nsstyrelsens EBH-st6d
(L&nsstyrelse 2016). Anledning till riskklassning &r den betning av s&d med kvicksilverpreparat
som pagick i Hamnmagasinet fran 1940-talet till 1970-talet.

En Miljteknisk markundersokning inklusive en riskbedomning och oversiktlig atgardsutredning
har tagits fram i samband med planarbete (WSP 2018-02-07). Genomforda undersékningar
inom planomradet visar att vissa platser i omradet &r fororenade och att det finns behov av
riskminskande atgarder vid omvandling till bostadsomrade.

Stora delar av planomradet uppfyller Naturvardsverkets generella skyddsniva for kéanslig
markanvandning (KM), men variationen i halter &r stor. Atgardsbehovet i jord finns inom
vagomradena samt inom fastigheterna Isbrytaren 1, Kryssaren 8 och 2, Kanoten 2 och Sédra
1:10. Grundvattnet ar paverkat av fororeningar, men behover inte atgardas som
fororeningskalla. Halterna bedéms klinga av om jorden atgardas. Markundersokningarna har
patraffat bland annat metaller 6ver generella riktvéarden, oljekolvaten samt tjaramnen (PAH)
inom omradet. Omradet invid Jollen 2 som planeras som férskole gard bedéms inte vara
fororenat.

For byggnaderna som bevaras, Hamnmagsinet och Panncentralen med forbindelsegang, har
Miljéundersokning, halsoriskbedomning och atgardsforslag tagits fram (WSP 2018-02-21).
Eternitplattor (asbest) har patraffats inom Sédra 1:10 och Kryssaren 8. Det kan férekomma dven
pa andra platser inom planomradet. Asbest ska hanteras som farligt avfall, men eftersom
mangden i fyllningen inom planomradet ar okéand har detta inte beaktats i atgardsutredningen.
Riskreduktion avseende hélsorisker dr baserat pa behov att férhindra direktexponering (arsenik,
bly och PAH) och intrangning av anga och lukt i byggnader (oljekolvaten och PAH).
Exponeringsriskerna for barn &r storst vid intag av jord och for vuxna i samband med
dammande markarbeten. For utforligare redogorelse for utbredningen av féroreningarna
hanvisas till den fullstandiga rapporten Miljoteknisk markundersokning, riskbeddmning och
atgardsutredning.

Luftféroreningar

Stockholm och Uppsala lans luftvardsforbund har gjort en dversiktlig kartlaggning av bland
annat kvavedioxid och partiklar. Med utgangspunkt fran denna bedéms miljokvalitetsnormerna
(MKN) och dven de striktare miljokvalitetsmalen for manniskors halsa (MKM) for luft klaras
inom planomradet.

Farligt gods

Sodertélje kanal och industrispar samt bangard i Sédertalje hamn ar transportleder for farligt
gods som inverkar i planomradet. Riskbeddmning (Brandkonsulten 2018-11-28) anger att
kraven pa avstanden till farlig godsleder uppfylls.

Stérande och riskfyllda verksamheter
| naromradet till planomradet finns tva Sevesoklassade verksamheter, nagra mindre
industriverksamheter samt vagar och jarnvégar dér det transporteras farligt gods.
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Riskutredningen har bedomt féljande riskkallor utanfor planomradet: farligt gods végtrafik
(E4/E20, mindre transportvégar, jarnvag), Oljehamnen, Scania, Uthamnen, Lantmannens
spannmalsmottagning, Stena Recycling AB, Kemetyl AB, Igelstaverket, Statoil tankstation,
Sodertélje hamn, Sodertalje kanal. | sammantagen bedémning anges att riskkallor ar pa ett sa
pass langt avstand fran berdrt omrade och/eller hanterar farligt gods i sa pass ringa omfattning
att deras riskbidrag utan djupare analys kan avskrivas.

| utredningen konstateras att planforslagets husplacering pa ett avstand om ca 18 meter
uppfyller kravet pa skyddsavstand till sjéleden. Den stora bryggan vid kajen innebar att flera
personer kommer att befinna sig i ett omrade dér det foreligger risk for pasegling. Da dessa
personer till storsta del forvéantas vara vakna och ha god uppsikt 6ver farleden samt dessutom
enkelt kan utrymma bryggan beddms risken forsumbar.

PLANFORSLAGET

Planomradet som ar en del av stadsdelen Sodertalje Sodra utvecklas till en kvartersstad med
bostéder i varierande storlekar och med lokaler for verksamheter i markplan. Verksamheterna
bidrar till att levandegora omradet dagtid och séakerstélla tillgdngen pa service i naromradet.
Med ett tydligt torg med utrymme for torghandel samt en tillgangliggjord strandpromenad
skapas nya platser for rekreation, lek och méten. Vidare tar forslaget tillvara gronomradet
Halsokullen och intilliggande fotbollsplan norr om planomradet. Tillsammans med narheten till
kommunikationer och gang/cykelstrak ges omradet forutsattningar att utvecklas till en levande
stadsmiljo med hoga kvalitéer bade for boenden och for besokande.

Allmanna platser

Antal vaningsplan

Torg

Park

Lekplats

Forskolegard

Upphdjd innergard (garage under)
Kajpromenadstrak

% Sittbryggor

Tranformatorstation

Miljécenter (pumphus och transformatorstation)
Trad

Lekstallning

Cykelbana

Figur 12. lllustrationsplan (Norconsult).
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Park och torg

Gestaningsidéer for allmanna platser (AF och kommunen, 2019-01-29) finns som bilaga till
detaljplanen for offentliga miljoer inom planomradet. Bilagans principer ska foljas i
utformningen av allmanna platser sasom torg, park och gatumiljéer inom planomradet.

Planen foreslar en ny mindre park och tva torgytor. En ny offentlig plats foreslas mitten av
omradet i form av ett torg. Avsikten &r att istéllet for hardgjorda ytor ska den 6ppna ytan i
mitten av torget framfor allt besta av planteringar, 6ppen gréasyta och trad i olika form och
storlek. Torgets relevans som offentligt rum och métesplats forstarks ytterligare genom plats for
torghandel och forslag om publik verksamhet i Hamnmagasinet.

Befintliga tallar och ek bevaras och nyplantering av trad foreslas. Tillkommande gator ska ha
trad samt planteringar for omhéandertagande av dagvatten. Uppvaxta trad i omradet ska i storsta
maojliga man bevaras och trad som beddms ha ett hogt varde har tilldelats skyddsbestammelse i
plan. Trad med stamomkrets storre dn 1,8 meter pa hojd om 1,3 meter ovan mark far endast
fallas om tradet ar sjukt eller utgor en sékerhetsrisk. Kompensation genom aterplantering
regleras pa plankartan. Infor granskning tas fram en arboristbedémning av trad inom
planomradet.

Planen foreslar att ett oanvant naturomrade vid Roddarevéagen utformas till en mindre park.
Parken skulle kunna fungera som en vegetationsrida mellan nybebyggelse och befintlig
smahusbebyggelse.

Kulturmiljo

Spar av kulturmiljo ska integreras i den nya bebyggelsen genom att bevara befintliga element
som bland annat jarnvagssparen, kranen, belysningsmaster, pollare for batar m.m. Férmodligen
maste dessa flyttas for att gora plats at byggnader. Sparen av kulturmiljo bor placeras inom
offentliga platser, forslagsvis pa det foreslagna torget eller langs kajen. Befintlig smagatsten
langs kajen bor tas tillvara och ateranvandas inom omradet. Hamnmagasinet, Panncentralen och
forbindelsebyggnaden sarskiljer sig fran andra byggnader i omradet och bor lyftas fram som
kvaliteter i stadsmiljon utifran sina kulturhistoriska och arkitektoniska varden samt som
identitetsbarande och historieberattande inslag i den nya stadsdelen.

Rekreation

Utvecklingen i omradet innebdr att nya rérelsestrak och malpunkter kommer att skapas.
Omradet ar idag ett industriomrade som successivt kommer att omvandlas och Gppnas for
allméanheten. Grénomradet norr om planomradet kommer att tillgangliggéras for allmanheten pa
ett battre satt for rekreation och lek. Planen majliggor att kaj och promenadstrak med
vattenkontakt anldggs. Det ar har viktigt att utforma kajen pa ett satt som inte inbjuder till bad
bland annat pa grund av riksintresset for sjofart med omfattande fartygstrafik. En utredning om
hur kajen ska restaureras ur detta avseende ar under arbete pa kommunen.

Kajpromenaden med trabrygga

Den befintliga kajens raka karaktar bevaras men kompletteras med nya element. For att skapa
en rumslig uppdelning samt 6ka forbindelsen till vattnet separeras promenadstraket fran gatan
och placeras pa lagre niva. Det nedsénkta straket far placeras pa +2,3 meter medan gatan
placeras pa +3 meter. Fordon forbjuds pa gatan med undantag for utryckningsfordon och
varutransport. Langs med gatan placeras en bred kantzon som lamnar plats for gronska,
uteservering och butiksentreer.
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Kajens trabrygga utformas som en forlangning av torget. Tradacket har en varierad hojdniva
mellan +2,3 till +0,7 meter. | kajens ena kant jamnas hojdskillnader ut med hjalp av
sittgradanger med planteringar. Kajpromenaden kopplas till ett befintligt promenadstrak langs
kanalen hela végen till Méalarbron.

i

|

4 N 5 1 5 N 3 1
1

R —

KANTZON KORBAR YTA PROMENADSTRAK FLEXIBEL YTA
(Varierande bredd) (Raddningsforden) (prantering eller

Figur 13. Sektion p& kajpromenaden (AF).

- e

Figur 14. Referensbild é kajprmend och illustration pa hur kajpromenaden med sittbrygga kan utformas (AF).

Vattenomrdden

Planforslaget foreslar att permanenta bryggor anlaggs inom vattenomradet i anslutning till
kajpromenaden. Plankartan forses med bestammelse som medger att vattenomradet far
dverbryggas. En ansokan om tillstand for vattenverksamhet tas fram i samband med ny
kajkonstruktion. I detaljplanen har vattenomradet narmast kajen utokats med syfte att
mojliggora en ny kajkonstruktion.

Strandskydd

Inom stadsplaner som faststélldes innan 1975 &r strandskydd upphévt pa kvartersmark men
rader pa allméan plats och vattenomrade intill 100 meter fran strandlinje genom Lénsstyrelsens
forordnade 1980. Inom aktuella planomradet ar parkomradena samt Halsovagen, Hansavagen
och Roddarevigen allmanna platser. Ovriga omraden &r kvartersmark och specialomraden for
hamn och trafikandamal. | samband med framtagande av ny detaljplan aterintrader strandskydd
om 100 meter pa land och vatten. Sarskilda skal kréavs for att upphava strandskyddet i samband
med planlaggning. | planen foreslas att strandskyddet upphévs i sin helhet med hanvisning till
foljande:
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1. Omradet har tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften. Omradet ar hardgjort och anvands for verksamheter samt for
hamn- och trafikdndamal, ar i stora delar utan allemansréttsligt tillganglighet och
saknar i huvudsakligen vaxt- och djurliv. (7 kap 18c § pkt 1)

2. Omradet vaster om kajen ar val avskilt fran stranden genom stenbelagt kajomrade som
tillhér hamnverksamhet utan nagon allemansrétt. (7 kap 18c¢ § pkt 2)

3. Omradet behdvs for att skapa forutsattningar for renovering av kajanléaggningen,
hindra erosion och skred samt utvidga bostadsomradet i stadsdelen Sodra. (7 kap 18¢c §
pkt 3,4)

4. Omradet behdvs for Sodertéljes och regionens bostadsforsorjning, behovet av bostader
i ndrheten av centrala staden och allménna kommunikationer kan inte tillgodoses
utanfor omradet. (7 kap 18c § pkt 5)

Strandskyddets syften ar att trygga forutsattningarna for allemansrattslig tillgang till
strandomraden och bevara goda livsvillkor for djur- och véxtlivet pa land och vatten. Genom
detaljplanen kommer omradets allemansrattsliga tillganglighet 6ka. Kajen och kajpromenaden
med bredd om 18 meter 6ppnas for allmanheten. Stora ytor med bred huvudgata med mojlighet
till uteserveringar, torghandel och vistelseytor anléggs. Ett nytt torg med grénska uppfors intill
kajomradets norra del dar brygganlaggning som anslutar till gronomradet planeras.
Innegardarna pa kvartersmark kommer vara privatiserade.

Genom bevarande av befintliga trad och nyplantering av trad, buskar och perenner kommer
livsvillkoren for djur- och véxtlivet inte bara bevaras utan forbattras avsevard. Stangser langs
kajen och runt smabatshryggan tas bort, vilket forbattrar djurens majliget att vandra mellan
grénomraden.

\ P4 plankartan finns bestammelse om upphavande av strandskydd.

~

Figur 15. Strandskyddet aterintrader inom omré&de markerat med rétt och upphéavs inom skrafferad yta.
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Gator och trafik

Gatunat

Strukturen pa de gator som foreslas skapar en sikt- och transportlinje mellan det éldre
stationsomradet i vast och Igelstaviken i ost, riktningen forstarks ytterligare av den sluttande
terrdngen ner mot vattnet. Huvudgator ges en stadsmassig karaktar préglad av storre gatubredd,
en tydligt strukturerad utformning av byggnader och en mer bearbetad fasad. Ovriga gator
foreslas vara i lagre skala och gatorna smalare. Detta ger omradet tydlig hierarki och gor
omradet mer lattorienterat. Samtliga gator planeras for omhéandertagande av dagvatten via
véxtbaddar.

Lutningarna for gatorna haller sig inom 1-5 % inom omradet férutom i den norddstra delen dar
gatan moter naturmark som ligger cirka 8 meter hogre upp. Maxlutningen ar dér 7,2 %. Denna
gata studeras vidare inom planprocessen for att sékerstalla tillganglighet och méjliggora
angoring.

Gang- och cykeltrafik

Trottoarer foreslas langs varje gata. Cykelbana finns utmed Roddarevagen, Hansavagen,
Skepparvagen och Uthamnsvagen. Langs 6vriga gator sker cyklande i blandtrafik. Gang- och
cykelnatet inom planomradet ang6r med omgivande omrade. Cykelvagarna inom omradet angor
befintlig cykelvég langs Hertig Carls vag. Utmed kajpromenaden ska det vara mojligt att ta sig
fram bade till fots och med cykel i gangfartshastighet. Cykelparkering ska anléaggas inom
kvartersmark. Gang- respektive cykelbana ska vara minst 2,5 meter bred.

Kollektivtrafik

En bussgata med gang och cykelvég ar planerad och dimensionerad genom de centrala delarna
av bostadsomradet. Bussen ar planerad att trafikeras langs Roddarevagen, Hansavagen och
Skepparvagen. Busshallplatser har planerats pa den nya gatan som ar Skepparvagens
forlangning.

Biltrafik

Trafiksimulering ska tas fram infor granskningsskede i planprocessen for att sakerstalla de
framtida trafikflédena till E4/E20, samt kartlaggning och eventuellt omdirigering av tungtrafik
till Lantmannens silo, i syfte att mojliggora ett sakert bostadsomrade samt ett fungerande
verksamhet for spannmalshantering.

Parkering, varumottagning, utfarter, angoring

Inom planomradet tillampar Sodertalje kommun bilparkeringstalet 0,7 per lagenhet inklusive
besoksparkering. All boendeparkering for bil och cykel ska ske pa kvartersmark. Kvarteren
utformas med upphdjda innergardar med underbyggda garage for cykel- och bilparkering. | tva
av byggnaderna invid torget samt under forskolegardar ar parkering under gardsmark inte
mojlig. Har foreslas en garagenedfart in under torget. For tillfalliga besokare 16ses parkering
genom kantstensparkering pa allman platsmark.

Angoring ska ske pa fastighetsmark och om detta inte ar mojligt eller anses olampligt bor det
ske pa lokalgata utan sammanbindande och uppsamlande funktion. Angoringsplatser for
avfallsfordon kan samnyttjas med varutransport till bostader och verksamheter som inte &ar
transportintensiva. Transportvagar for insamlingsfordon ska ha god framkomlighet och hallas fri
fran hinder. De ska ha hardgjord kdrbana och vara utformade for minst belastningsklass 2
(BK2). Vandning av arbetsfordon ska kunna ske utan backrorelser.
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For forskoleverksamhet ska verksamhetens personal ha sin parkering i garage pa kvartersmark
och en yta for att hdmta och Iamna kan placeras inom allmén platsmark i form av
kantstensparkering. Ytan for angoring, hamta/lamna samt leverans dimensioneras utifran
verksamhetens krav. Parkeringsbehovet for forskolornas anstallda ar 5 respektive 6
bilparkeringsplatser och 10 cykelparkeringar per forskola for anstallda. Sammanlagt 11
parkeringsplatser ska finnas vid de tva forskolorna for foraldrar som besoker forskolorna vid
langre besok pa kvartersmark (ej hamtning/lamning). Totalt ska det finnas 60 cykelparkeringar
for respektive forskola for barn.

Endast angoring for boende och transporter &r tillatet pa gatan utmed vattnet. Angorande gator
avslutas med vandplan.

Tillgénglighet fér raddningstjénsten och renhalining

Framkomlighet for Raddningstjanstens och renhallningsfordon forutsatts vara tillgodosedd pa
gatumark. Inom kvartersmark ska angdringsgator med mera utformas sa att utrustning och slang
inte behdver baras och dras mer &n 50 meter. Raddningstjansten behdver ha hégst 75 meter till
brandpost vilket innebar ett avstand pa 150 meter mellan brandposterna. Utrymning ska kunna
ske utan raddningstjanstens medverkan. Om utrymning forutsatts ske med hojdfordon far
avstandet mellan gatan och husvéaggen inte dverstiga 9 meter. Vagen fram ska ha en fri hojd av
4 meter och vara hardgjord. Pa rakstrackor ska korbanebredden vara minst 3 meter. Inre radien i
kurvor ska vara minst 7 meter.

Bebyggelse

Planomradet planeras som kvartersstad med i huvudsak slutna upphdjda innergardar. Totalt
foreslar exploateringsforslaget 12 nybyggda kvarter. Detaljplanen mojliggor bostader bestaende
av ca 1400 lagenheter, ca 170 lagenheter for mellanboende, tva forskolor med fem respektive
sex avdelningar och tillkommande ytor for kontor och centrumandamal pa markplan. Omradet
foreslas utvecklas till en funktionsblandad stadsdel med bostadskomplement och
centrumverksambhet i bottenplanen av byggnaderna.

Bebyggelsestrukturen har utformats for att méta upp lagre bebyggelse i vast mot befintlig
bebyggelse och hogre bebyggelse i sdder mot industribebyggelse. Kvarteren som grénsar till
befintlig bebyggelse i vast har 6ppnats upp. Tva forskolegardar med ovanliggande boende for
aldre skapar en mjuk 6vergang mellan skalan pa Sodertélje uthamns hogre bebyggelse i relation
till befintlig bebyggelse omkring stationsomradet.

Bebyggelsen foreslas att i huvudsak méta upp till fem-sex vaningar med tva avstickande
byggnader med en hojd upp till 13 och 16 vaningar. Lantménnens silos med sin position alldeles
soder om planomradet har en distinkt visuell narvaro i omradet. De tva nya hoga byggnaderna
bildar en brygga mellan lagertornen och skalan pa den dvriga kvartersstaden. Byggnaderna blir
ocksa nagot som pa avstand marker ut Sodertélje S6dra och som signalerar att detta ar en del av
Sddertaljes mer centrala delar.
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Figur 16. Foreslagen struktur for planomradet (Metod arkitekter).

Utformning och material

Huvudgatorna Hansavdgen och Skepparvégen samt torget ges en stadsmaéssig karaktar praglad
av storre vidd mellan husen, en tydligt strukturerad design pa byggnader, mer bearbetad fasad
och storre fonsteréppningar. Pa 6vriga gator foreslas en mindre vidd mellan husen och
byggnadernas utformning anpassas till den mindre skalan. Byggnaderna ges en stadsméassig
karaktér som dr inte lika styrd vad galler designmadssig struktur och repetition. Detta ger en
tydlig hierarki at gatorna och gor omradet lattare att orientera sig i.

Fasaderna som é&r riktade mot 6ppna ytor ges frihet att utformas med en design praglad av
slumpmassighet och individualitet for att underlatta motet med intilliggande befintlig
bebyggelse. Vid strandpromenaden ska enskilda kvarteret behalla sitt egna formsprak men
samtliga byggnader har utmarker sig genom att deras fasad blir en fran vattnet viktig framsida
av omradet. Fullhdga glaspartier i fasadernas sockelvaning halls lika langs med hela
strandpromenaden. Som fasadmaterial anvands framst tegel i brunroda alternativt grasvarta
kuldrer. Teglet ar ett funktionellt material for omradet da det vid det strandnara laget star bra
emot vader och vind. Vidare knyter materialet an till omradets historia som ett material ofta
anvant for traditionell industriell arkitektur.

Samtliga fasader i omradet ges bearbetade sockelvaningar, det kan rora sig om detaljering i
form av t.ex. avvikande material eller struktur. Det ger en inramning at de lokaler som férbereds
at verksamheter i markplan och tar ner skalan till de promenerandes niva.

Principer for utformningen av kvarteren, fasad- och takmaterial samt kulorer finns beskrivna i
Gestaltningsidéer for bebyggelse (Metod arkitekter, 2019-01-30) ar bilaga till detaljplanen och
hanvisas till pa plankartan.

Pa plankartan finns bestammelser om takutformning, fasadmaterial och kulorer, fasadmaterial i
bottenvaningar, balkongfronter, inglasning av balkonger, balkongplattornas undersida enligt
$.12 i "Gestaltningsidéer for bebyggelse”.
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Bevarande av industriell arkitektur

Utpekade byggnader med hoga kulturhistoriska varden inom planomradet &r utsadesmagasinet
fran 1917 (Hamnmagasinet) och Erskines hamnbyggnader fran 1950-talet. Antikvariska
férundersokningar finns framtagna for dessa byggnader (AlX arkitekter, 2018-05-09).
Planstrukturen tydliggor byggnaderna sa att de blir distinkta orienteringspunkter och en del av
den nya stadsdelen.

Hamnmagasinet som har totalyta om ca 4 000 kvm kommer att bevaras.. Byggnadens framtida
anvandning planeras bli olika kulturella verksamheter: bibliotek, samlingslokal, konsthall,
ungdomsverksamheter, konstnarsateljéer, hantverk, inspelningsstudio, danslokal och
café/restaurang.

Understkningen tar fasta pa hela anlaggningen med panncentral, forbindelsebyggnad samt den
ursprungliga hallbyggnaden béar pa stora kulturhistoriska varden ur bade byggnads- och
teknikhistoriskt, arkitektoniskt och samhéllshistoriskt perspektiv. | planarbete foreslas att
panncentralen och forbindelsegangen bevaras men monteringshallen ersétts med bostader trots
att de tre byggnadskropparna utgér tillsammans en vélbevarad och sérpraglad helhetsmiljé. Den
stora industrihallens vardebarande detaljer bestar av sagtandat taklandskap med lanterniner,
svangd uppfartsramp vid huvudentrén, bagformade flaktrummet pa vastra fasaden samt en
ursprunglig port. Dessa vardebarande detaljerna skulle ga forlurade i en om- och tillbyggnad.
Panncentralen med forbindelsegangen samt skorstenen bevaras och har i detaljplanen belagts
med rivningsforbud samt skyddsbestammelser.

Den antikvariska férundersokningen ska konsulteras infor férandring av byggnaderna exteritr
och interior och tillhérande milj6er. For utforligare beskrivning om byggnadernas interiéra och
exteriora kulturhistoriskt barande delar, hanvisas till de fullstandiga antikvariska
forundersokningarna.

Pa plankartan finns rivningsforbud och skyddsbestammelser.

Panncentralen

Hela anlaggningen med Panncentral, forbindelsebyggnad samt den ursprungliga hallbyggnaden
bér pa stora kulturhistoriska varden ur bade byggnads- och teknikhistoriskt, arkitektoniskt och
samhallshistoriskt perspektiv. De tre byggnadskropparna utgoér tillsammans en valbevarad och
sérpraglad helhetsmiljo. Byggnaderna uppfordes 1953 och ritades av en av Sveriges ledande
arkitekter, Ralph Erskine for Hans Osterman Forsaljnings AB.

Byggnaderna beddms ha ett hogt arkitektoniskt varde samt ett personhistoriskt varde kopplat till
1900-talsarkiteken Ralph Erskine. Panncentralen och forbindelsebyggnaden ska vardas med
material som ar ursprungliga fér dem och stor hansyn tillampas for att vérna ursprungliga
detaljer. Hallbyggnaden pekas inte ut i detaljplanen som en byggnad med ett kulturhistorisk
bevarandevirde och foreslas istéllet ersattas med bostadshus.
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Figur 17 Den bagformade Panncentralen med forbindelsebyggnadens vagformade tak och hallbyggnaden i gult
(AIX Arkitekter).

Anlaggningen med Panncentral och forbindelsegangen bedéms vara exteriért véalbevarade i
material och uttryck. Uttrycket hos de barande byggnadselementen foér Panncentralen, som det
bagformiga taket, glaspartier med néatta stalprofiler, trafonster och skorsten i murat tegel ska
bevaras. Forbindelsebyggnadens synliga betongkonstruktion, fonster- och dorrpartier i tré,
vagformiga tak, siporexplank pa fasad och utskjutande tak med med stalpelare och betong vid
uteplats ska bevaras. Byggnadernas karaktaristiska uttryck och vardebarande byggnadselement
ska bevaras. Om ursprungliga delar byts ut eller pa annat séatt forandras i sitt utférande kommer
anlaggningens kulturhistoriska varden minska.

Panncentralens karaktarsdrag:

Bagformigt tak klatt med falsad aluminiumplat.
Glaspartier med néatta stalprofiler pa norra fasaden.
Slatputsad fasad mot soder.

Trafonster med beslag pa sodra fasaden.

Dorr i glas med stalprofiler pa norra fasaden.
Skorsten i murat tegel.

Forbindelsebyggnadens karaktérsdrag:

e Synlig betongkonstruktion.

e Ursprungliga fonster- och dorrpartier i tra. Dessa finns pa norra fasaden, vid
huvudentrén, samt delar av den sddra fasaden.

o Vagformigt tak klatt med takpapp samt platinkladd takfot.

e Siporexplank pa norra fasaden.

e Utskjutande tak med pelare i stal och betong vid uteplatsen mot soder.
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Hamnmagasinet

Hamnmagasinet beddéms ha ett betydande samhallshistoriskt varde genom sin ursprungliga
funktion som utsadesmagasin, strategiskt placerat i hamnmiljon for en direkt anknytning till
sjotransport. Utsadesmagasinet bedoms vara ett fint exempel pa den nationalromantiska erans
tolkning av ett hamnmagasin, anspelande pa hansatidens tegelarkitektur, branta tak och
takkupor. Den visar ocksa pa hamnens betydelse for Malardalens jordbruksproduktion.

Magasinet ar en hogrest byggnad med trastomme och tegelfasad i 9 vaningar uppford i en
nationalromantisk arkitektur. Den utgor idag godsterminal for en akerifirma. Magasinet
uppfordes 1917 efter ritningar av arkitekten Hjalmar Cederstrém. Nar den stora silobyggnaden
uppfordes i kvarteret séder om Isbrytaren 1965 dvertog den funktionen av spannmalsmagasin.

Underhallet av byggnaden bor baseras pa ursprungliga material och varnande om ursprungligt
formsprak som exempelvis portar, fonster, blinderingar.

Figur 18. Hamnmagasinet (AIX Arkitekte).

Enligt den antikvariska forundersokning & Hamnmagasinet en robust byggnad som &r relativt
talig for forandring. Samtidigt ska uttrycket hos de barande byggnadselementen, som fasaderna
med blinderingar och friser, de smasprojsade trafonstren, portar, luckor och skarmtak av tra och
det héga brutna taket med takkupor bevaras. Om dessa ursprungliga delar forandras eller byts
mot mindre anpassade, kommer det kulturhistoriska vardet att minska.

Hamnmagasinet karaktirsdrag:

e Den stora, massiva volymen med repetitiva komponenter som fonster och rundbagiga

parportar.

Tegelfasaderna med blinderingar som ursprungligen tror ha varit tunt slammade.

Byggnadens smasprojsade trafonster med ursprungliga glas.

Ursprungliga portar, skarmtak och luckor av tra.

Smidesportar.

Det hoga valmade taket med storsinusplat och nata takkupor i tre vaningar. Ursprunglig

takvimpel och skorsten.

e Tillbyggnadens underordnade volym och enkla slata putsfasad. Dess putsade
gordelgesims och takfris. Troligtvis ursprungliga smidda platdérrar mot véster och norr.

Service, offentlig och kommersiell

De bevarade industriella byggnaderna, Hamnmagasinet och Panncentralen med
forbindelsebyggnad foreslas ges nya funktioner i anslutning till offentliga platser. Panncentralen
mojliggors for kulturell verksamhet och tillhérande service samt for café eller restaurang med
uteservering. Hamnmagasinet foreslas 6ppnas upp for allmanheten med publik verksamhet.
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Tva forskolor i bostadshus inom omradet, ena vid Halsovagen och den andra vid Roddarevagen.
Boverket bedomer att ett rimligt matt utifran antalet barn kan vara 40 kvm friyta per barn i
forskolan och 30 kvm friyta per barn i grundskolan. Forskning visar att den totala storleken pa
friytan helst bor 6verstiga 3 000 kvm. Pa en gard som ar mindre, oavsett antal barn, kan en
barngrupp fa svart att utveckla lek och socialt samspel pa ett satt som tillgodoser deras behov.
Detaljplanen mgjliggor ca 3200 respektive 3600 kvm friyta per forskola.

Inom forskolegardarna far komplementbyggnader uppforas med en total byggnadsarea pa 100
kvm varav enskild komplementbyggnad inte far ha storre byggnadsarea &n 40 kvm. Nockhojd
far inte dverskrida 5,5 meter. Komplementbyggnaderna bor placeras utmed fastighetsgrans mot
gata for att forskolegarden ska har en fri yta i mitten.

Placeringen av forskolorna har beaktat verksamhetens majlighet att dven nyttja narliggande
park- och naturomraden. Férskolan i norra delen av planomradet ligger i angréansning till
Hélsokullen som regleras som parkmark i detaljplanen. Férskolan soder om Hansavagen har
mojlighet att nyttja parkomradet vid fastigheten Kanoten 2 samt torgytan inom fastigheten med

Panncentralen.
<=

e
VLA QHOPDOUYH

Figur 14. lllustrationsbild med férslag p& hur forskolegérden pé kvarteret 1 kan gestaltas (AF).

Lo B - A

UTESERVERING,

HARDGJORD YTA

| ] | Lo [
Figur 19. lllustrationsplan med forslag pa hur forskolegarden pa kvarteret 4 och torget vid Panncentralen kan
gestaltas och aktiveras (AF).
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Forskolegardarna ska besta av varierande terrang- och vegetationsférhallanden, goda sol- och
skuggforhallanden, god luftkvalitet samt god ljudkvalitet. Enligt gestaltningsférslaget bestar
forskolegardarna av solskyddade sittplatser, ytor for lugnare lek i form av stora baksandlador,
lekytor for rorelselek och balanslek och naturlika ytor for olika lekar.

Lek och rekreation

Pa bostadsgardar inom kvartersmark ska det vara méjligt att anordna lekplats. Pa det foreslagna
torget inom allman platsmark ar det mojligt att anordna ytor som bjuder in till spontan lek och
umgange, bland annat genom grasytor och lekskulpturer. | planomradets direkta narhet finns
Hélsokullen, parken vid fastighet Kanoten 2 och en liten bollplan.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Omradet ligger inom verksamhetsomradet for kommunens vatten och avloppssystem. Omradet
ska anslutas till kommunalt vatten och avlopp. Raddningstjanstens mojligheter till
brandvattenforsérjning ska beaktas. Sprinklersystem m.m. tillhor inte den allmanna Va-
anlaggningen utan ar en anlaggning som ska fastighetségare ansvarar for.

Inom planomradet finns ett antal storre Va-ledningar som kommer behdva flyttas for att planen
ska kunna genomforas. Centralt i planomradet finns en pumpstation for avloppsvatten som
servar stora delar av Sodertalje. Planen foreslar att pumpstationen byggs in i en byggnad som
utvecklas till ett miljoéinformationscenter. Dar kan man lara sig mer om hur kommunen arbetar
konkret med miljofragor, till exempel atervinning, VA, el nét, fjarrvarme och stadsnat.
Miljocentret foreslas att kombineras med en av omradets totalt tre transformatorstationer.

Sodertélje kommun rekommenderar ett skyddsavstand pa minst 50 meter till pumpstation som
tjanar mer an 25 personer, pa grund av risk for storning genom lukt eller buller. Ett
skyddsavstand pa minst 50 meter samt bullerreducering genom att pumpstationen byggs in &r
tillgodosedda i detaljplan. Pumpstationen kommer att forses med luktreducering.

Pa plankartan finns bestammelse om inbyggnad och bullerreducering av avloppspumpstation.

Dagvattenhantering

Dagvattenutredning har tagits fram for planomradet (Sweco 2018-11-01). Planforslaget innebar
att stora ytor kommer att bli hardgjorda dven i fortsattningen. Lokalt omhandertagande av
dagvatten genom fordrdjning och rening ska efterstrévas dar det &r mojligt. Planens
dagvattenhantering utformas sa att Igelstavikens ekologiska och kemiska status inte forsamras.
Planomradet &r i dagslaget bebyggt och bestar mestadels av industrimark med stor andel
hardgjord yta. Inom planomradet finns idag férorenade omraden, vilket medfor att marken ska
saneras. Trots sanering kommer fororening av flyktiga klorerade alifater kvarsta pa vissa
platser. Darfor rekommenderas tata dagvattenlosningar pa platser med kvarstaende
fororeningsproblem.

Resultatet av utredningen visar att vid fordréjning av 10 mm regn i foreslagna
reningsanlaggningar minskar bade flédena och fororeningshalten fran planomradet. Efter rening
i foreslagna dagvattenanlaggningar minskar belastningen fran planomradet for samtliga &mnen
jamfért med idag. Med foreslagen rening minskar fosfor och kvave med 49% respektive 40%,
Ovriga &mnen minskar med 65-89%.
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Fordrojnings och reningsatgarder

Foreslagna fordréjnings- och reningsatgarder inom allmén platsmark ar skelettjordar med
gatutrad och inom kvartersmark upphdjda véxtbaddar samt trég avledning i bjalklagssubstratet
pa innergardarna. Upphdjda vaxtbaddar foreslas vara 900 mm djupa med en 200 mm tom volym
ovanfor samt jordsubstrat ovan bjalklag ska vara 800 mm. | de kvarter dar garage/kéllare
planeras under gardsytan bor infiltrerat dagvatten ledas via brunn och ledning till
dagvattensystemet i gatan efter fordréjning via vaxtbaddar samt jordsubstrat ovan bjalklaget.

Det foreslas dven att végar, trottoarer, parkering, grasytor samt att 50% av takytorna via ytlig
avrinning leds till och renas genom skelettjordar i det kommunala gaturummet. Andra hélften av
takytorna leds till vaxtbaddar pa innergardarna. | berdkningarna har dven antagits att en del
ovriga omraden (skolomradet, bergsomrade och kajomrade) inte renas.

Pa plankartan regleras markens genomslapplighet till minst 50 % pa forskolegardar och pa
kvartersgardar. Pa torget ska 65 % av marken vara genomslapplig.

Hojdsattningen inom kvarteren ska anpassas sa att dagvatten kan ledas bort fran husen till en
lagpunkt som avvattnas samt att dagvatten kan bortledas ytligt vid extrema regn. For att kunna
leda bort dagvattnet rekommenderas en lutning pa 2 % fran fasad till lagpunkt. Avvattningen av
innergarden samordnas med bjalklagets avvattning.

nyanlagd plantering S

W bevarad/naturlik mark

I plantering/dagvattentransport
gangvag
huskroppar

Figur 20. Exempel pa

utformning av innergard.

Bilden &r ej specifik for
lagpunkt for  planomradet. | lagpunkten
o kan en brunn placeras och
dagvatten
via ledningar genom
garagets bjalklag samt
ledning som fastes
héngandes i taket leds
dagvattnet vidare ut till det
kommunala dagvattennatet.
Vid kraftigare regn kommer
brunnen att bérja bradda
och mojlighet for dagvattnet
att rinna ut till lokalgatorna
maste kunna ges. Inom
gardarna kan aven
reningsanlaggningar for
kvarterets dagvatten
anlaggas (Sweco).

- tat zon

lekyta

Rekommenderad total fordrdjnings- och reningsvolym inom allmén platsmark och inom
kvarteren &r 503 m? respektive 273 m>. Flodesberakningar, med klimatfaktor som prognostiserar
25 % 6kning av dagvattenmangder, visar att flodena fran planomradet 6kar fran dagslaget utan
fordrojningsatgarder. Med foreslagen fordréjning minskar flodena i planomradet vid ett 10-
arsregn fran 2390 I/s till 1260 I/s.
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Instangda omraden

Det &r av storsta vikt att man inte skapar instangda omraden. For att dagvatten ska kunna ledas
till kajen och Igelstaviken, har hojdsattningen av gator setts éver for att vid extremregn undvika
att vatten blir staende i instangda omraden och mot husgrunder.

Det finns tre omraden inom planen dar hojdséttningen bor beaktas extra noga: foreslagen
lokalgatan langs sodra plangréansen, marken kring Panncentralen samt Hamnmagasinet.
Foreslagen lokalgata langs med sodra plangransen bor hojdsattas sa att dagvatten vid
extremregn kan ledas ytligt via véagen till Igelstaviken och inte far mojlighet att skapa
olagenheter for omradet direkt séder om planomradet. Panncentralen och Hamnmagasinet
riskerar att hamna i lokala lagpunkter, vilket medfér att extra hansyn behdver tas vid
hojdsattning sa att dagvatten fran omkringliggande omraden inte riskerar att ledas till dessa
lagpunkter samt att det finns mojlighet till avvattning av dessa omraden, om inte ytligt, sa
genom brunnar och ledning.

Om ovanstaende beaktas vid hojdsattning inom planomradet bedéms planen inte forsamra
omradets kapacitet att hantera skyfall, och darmed inte férsamra situationen for
omkringliggande omraden. Norr om fastighet Kanoten 2 foreslas en mindre park som kan
anvandas som multifunktionell yta och som kan avlasta Uthamnsvagen vid skyfall.

Plankartan finns bestammelser om att marklov kréavs for markatgarder som kan forsamra
markens genomslapplighet.

Varme
Omradet ar fjarrvarmeforsorjt med mojlighet till nya anslutningar pa grund av fortatning. Planer
finns dven att forsorja tillkommande byggnader med och solenergi via solpaneler.

El

Omradet ansluts till det kommunala elnatet. Den tillkommande bebyggelsen kréaver ett tillskott
av tre stycken transformatorstationer. Det finns markforlagda ledningar utmed vattnet och in
mot Hansavagen som inte kan flyttas. Ovriga ledningar kan flyttas pa exploatorens eller
fastighetsagarens bekostnad.

AvfaII//&tervinning

Kéllsortering av avfall forutsatts. Nagot sarskilt omrade for kompostering eller dvrig
sophantering anvisas ej i detaljplanen. Foreskrifter om avfallshantering i Sédertélje kommun
ska foljas. Vandplan ska vara dimensionerade for hdmtning med sopbil utan behov av backning.

Till granskningsskede kommer kommunen att utreda moéjlighet med sopsug som komplement
till miljorum for att minska tung trafik inom planomradet.

Geotekniska fragor

Grundlaggning

Geotekniska utredningen (Bjerking 2018-03-09) visar att friktionsjorden bestar generellt av
sand pa silt- eller sandmoran med lerskikt som stéllvis forekommer. Djupet till berg varierar
mellan 3,0 — 24,6 m med ett medeldjup pa 13,9 m. Schakter och uppfyllnader kommer
aktualiseras inom berdrda omradet.
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De dversiktliga stabilitetsberdkningarna visar tillfredstallande stabilitet, men de bor
detaljstuderas nar hojdsattning inom omradet ar klar projekterad. Uppfyllnader pd omradet kan
péaverka totalstabilitet, vilken styrs ocksé av vattenniva i Ostersjon. Inom omradet ska
flerbostadshus pa upp till 16 vaningar anlaggas. Flerbostadshus foreslas darfor grundlaggas pa
slagna spetsharande palar av stal alternativt betong. Laga byggnader foreslas grundlaggas med
plattor pa mark.

Grundl&ggning av byggnader studeras vidare i planarbetet.
Halsa och sdkerhet

Trafikbuller

Bullerutredning har tagit fram for planforslaget (Brekke & Strand, 2018-03-28). Utrednings-
resultatet visar att riktvarden vid fasader i planomradet innehalls avseende trafikbuller fran vag-
och jarnvag samt fartyg pa Malaren. Pa markniva innehalls aven riktvéardena for ekvivalent
ljudniva pa uteareal vid bade bostadsbyggnader for kvarter 2-12 samt pa forskolegard vid
kvarter 4. | omradet nordvast om kvarter 1 dverskrids riktvardena for ekvivalent ljudniva samt
maximal ljudniva fran trafik pa uteareal vid bade bostadsbyggnader och pa forskolegard.
Maximala ljudnivaer 6verskrids ocksa langs Uthamnsvagen pa kvarter 4 och 5.

Utformningen av kvarteret 1 kommer att ses 6ver sa att riktvardena for trafikbuller innehalls
aven pa kvarter 1. | vidare planarbete kommer trafikrorelserna studeras pa Uthamnsvéagen med
syfte att kunna leda tung trafik en annan vag till lantménnen.

Pa plankartan finns bestammelse om hogsta bullernivaer pa bostader, uteplatser samt
forskolegardar.

Lagfrekvent buller
Fartyg i farleden pa Malaren emitterar lagfrekvent buller. Riktvardena for lagfrekvent buller ar
reglerade for bostadsrum i bostader genom Socialstyrelsens allmanna rad SOSFS 1996:7.
For att minska det lagfrekventa ljudbidraget i bostadsbyggnader rekommenderas foljande
projekteringsatgarder:

- Tunga fasader med tillracklig ljudisolering

- Ljudisolerande fonster med bra injustering och tatning

Pa plankartan finns bestammelse om lagfrekvent buller.

Verksamhetsbuller

Exploatering med bostader och centrumverksamheter bedéms inte ge nagra stérningar for
befintliga bostéder eller andra verksamheter i ndrheten. Daremot kan foreslagna bostader
medfora att krav gallande bland annat buller, vibrationer, luftmiljo stalls pa narliggande
industriverksamheter. Detta kan inskranka eller ge svarigheter att bedriva dessa verksamheter i
framtiden, om det bedoms vara lamplig markanvandning att omvandla aktuellt industriomrade
till bostadsandamal.

Verksamhetsbuller

For att kunna bygga bostader med inslag av olika publika funktioner och service pa planomradet
ur bullerhinseende rekommenderar bullerutredningen atgarda de mest dominanta bullerkéllorna
i omradet.

For att reducera ljudnivaerna fran avloppspumpstationen i exploateringsomradet ska
avloppspumpstationen byggas in. | planforslaget har plats reserverats for ett miljohus pa
pumpstationen.
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Pa plankartan finns bestammelse om att bostaderna inte far ianspraktas forran ekvivalent
ljudniva inte Gverstiger 55 dB(A) och maximal ljudniva inte dverstiger 70dB(A) matt utanfor
pumpstationens fasad.

Pa fastigheterna intill planomradet finns verksamheter som alstrar hoga ljud. Samtliga
aktiviteter som leder till hoga ljud behdver begransas. Dialog pagar om flytt av verksamheten.
Ljudmatningar har genomforts vid Lantmannens verksamhet (Brekke&Strand 2018-09-10).
Arbete med framtagande av atgarder for att dampa buller vid kallan pagar.

For att mojliggora bostadshbebyggelse vid Kryssaren och Isbrytaren m.fl. maste samtliga
aktiviteter pa Uthamnen som leder till hoga ljudnivaer begransas. Lastning vid kaj sker ca 15
ganger per ar mestadels under skordetid. Lossning sker ca 3 ganger per ar. Ljudmétningar i
samband med lastning och lossning kommer att genomforas. Vid behov kommer atgarder for att
dampa buller vid kallan vidtas.

En externbullerutredning for Igelstaverket kommer genomféras under februari 2019. Rapporten
fran denna externbullerutredning kommer beskriva nédvandiga atgarder for att mojliggora
bostadsbebyggelse vid Kryssaren och Isbrytaren m.fl.

Vid behov kommer atgarder for att dampa buller vid kéallan vidtas.

P4 plankartan finns bestammelse om hogsta bullernivaer pa bostader, uteplatser samt
forskolegardar.

Végtrafiken nara exploateringsomradet behover utredas. Pa grund av industriverksamheterna i
omradet sker manga tunga transporter pa Balticvagen, Industrivagen, Skepparvagen och
Uthamnsvagen. Aven om dessa transporter kan definieras som véagbullerkallor s ska det utredas
om relaterade ljudbidrag kommer leda till stérning och klagomal fran de boende som flyttar in i
det nya bostadsomradet. | samband med flytt av andra bullrande verksamheter i naromradet
kommer alternativa transportvagar till och fran Lantmannen att studeras.

Oversvamningsrisk

For att hantera framtida havsnivahojningar finns rekommendation pa lagsta grundlaggningsniva
pa +2,70 meter (Fakta 2015:4, Lansstyrelsen Stockholm). Darfor ska gatan vid kajen hojas till
+3,0 meter narmast bostadshusen for att klara av havsnivahéjning samt 100 ars regn.

Lagsta hojd pa gatan narmast kajen regleras till + 3,0 meter pa plankartan.

Radon
Omradet ar klassat som eventuellt hogriskomrade for radon enlig kommunens markradonkarta.
Radonfragan hanteras i bygglovsskedet och i samband med byggnation i omradet.

Markféroreningar

En markmilj6utredning har tagits fram i planarbete (WSP 2018-02-07). Stora delar av
undersokta omradet uppfyller Naturvardsverkets generella skyddsniva for kanslig
markanvéandning (KM), men variationen i halter ar stor. Markféroreningar ska saneras sa att
planerad markanvéandning kan genomforas. Lansstyrelsen har bedomt att omradet lampar sig for
ansokan om statligt bidrag for marksanering. Arbete med fardigstallande av ansokan pagar.

Schakt i fororenad jord ar anmalningspliktig. Innan schaktarbete far ske maste en anmalan om
avhjalpandeatgard enligt § 28 Forordning (1998:899) om miljofarlig verksamhet och
halsoskydd goras till tillsynsmyndigheten senast 6 veckor innan arbetena starta.

P4 plankartan finns bestammelse om att startbesked inte far ges for byggnation forran
marksanering till kanslig markanvandning har kommit till stand.
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Lokalklimat

Omrédets harskande vindriktning &r syd/sydvast. Enligt vindstudien (AF 2018-10-08) uppstar
vindar med hastigheter 3 - 4,5 m/s inom omradet, vilket &r generellt ganska hogt. Inga extrema
riskomraden aterfinns for det planerade stadsomradet, daremot kan vindkomfort inom vissa
delar av omradet forbattras. Att placera ut nagra trad pa en gata med hdg vind, kommer att bryta
de hoga hastigheterna i omradet. | vidare planarbete kommer plantering av vegetation i form av
trad och storre buskar i utsatta omraden studeras.

KONSEKVENSER

Behovsbedémning for MKB

Planarbetet paborjades 2015-10-20. For denna detaljplan tillampas plan- och bygglagen
(2010:900) och reglerna for miljokonsekvensbeskrivningar i dessas lydelse vid tidpunkten for
start av planarbetet.

Nar kommunen tar fram en ny detaljplan eller &ndrar en befintlig ska kommunen i de flesta fall
undersoka om detaljplanes genomférande kan antas medfora en betydande miljopaverkan. |
undersokningen ska kommunen identifiera omstandigheter som talar for och emot betydande
miljopaverkan. Det bor understrykas att det ar risken for betydande miljopaverkan som ska
identifieras. | takt med att nytt underlag framkommer under planarbetets gang bor bedémningen
uppdateras, vilket dven innebar att tidigare stallningstagande kring betydande miljopaverkan
kan behodva revideras.

Sodertalje kommun bedomer att planens genomférande inte kan antas medféra sadan betydande
miljopaverkan som anges i 6 kap 11 § miljébalken och att en miljokonsekvensbeskrivning enligt
6 kap 11 § miljobalken och 4 kap 34 8 plan- och bygglagen (PBL 2010:900) inte ar nddvandig.
En utforligare redogdrelse finns i bilagan ”Behovsbedomning med atgardsforslag”

Miljokonsekvenser

Miljokonsekvensnormer for vatten

Planomradet beror ytvattenforekomsten Igelstaviken (SE590990-174015) och
grundvattenforekomsten Sodertaljedsen-Ostertélje (SE656410-160585). Recipient for
dagvattnet ar Igelstaviken som hor till Ostersjon.

Med foreslagna planbestammelser baserade pa framtagen dagvattenutredning uppnas den
fordrjning och rening som kravs for att inte 6ka flodena eller riskera att paverka recipientens
status negativt eller dess mojligheter att uppna miljokvalitetsnormerna.

Dricksvattenforekomsten Sodertaljedsen — Sodertalje bedoms inte paverkas negativt av
detaljplanen och den foreslagna markanvéandningen.

Miljokonsekvensnormer for luft

Stockholm och Uppsala lans luftvardsforbund har gjort en éversiktlig kartlaggning av bland
annat kvavedioxid och partiklar. Med utgangspunkt fran denna bedéms miljokvalitetsnormerna
(MKN) och dven de striktare miljokvalitetsmalen for manniskors héalsa (MKM) for luft klaras
inom planomradet. Planens genomfcérande bedoms inte forsamra luftkvaliteten. | stallet for
diverse verksamheter kommer platsen ianspraktas av moderna bostader. Kollektivtrafiknara
laget ger mojlighet till miljovanliga resor.
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Natur och vattenomraden

Foreslagna gron- och rekreationsstrak sammanlankas med befintlig naturomraden i
omgivningen. Befintlig kaj kommer renoveras for att uppna egenstabilitet och for att mojliggora
anlaggande av kajpromenad och sittbryggor utmed kajen. Kajen ska utformas pa ett satt som
inte inbjuder till bad bland annat pa grund av riksintresset for farled. Tillstand for
vattenverksamhet kommer att ansokas nér kajutredningen ar klar.

Riksintressen och skyddade omraden

I narheten av planomradet finns flera riksintressen for kommunikationer: sjofart, hamn, jarnvag
och vag. Detaljplanen kommer att samradas med berérda myndigheter men bedéms inte paverka
riksintressena pa ett negativt satt.

Riksintresse for flyg berdrs genom att planomradet ar belaget inom influensomrade for
Bromma, Arlanda och Skavsta flygplatser. Exploatering enligt detaljplan innebér att féreslagen
bebyggelse halls lagre dn angransande verksamhetsbhebyggelse, sarskilt Lantmannens silo.
Riksintresset bedoms inte paverkas negativt av planforslaget.

Landskapsbild

Planen medfor att omradet omvandlas fran ett industriomrade till en ny bostadsstadsdel med
blandad bebyggelse som ger ett nytt inslag i stadsbilden. Tva hoga byggnader foreslas vilka
bryter mot den idag laga bebyggelsen, férutom, Lantmannens hoga och solitara silobyggnad i
planomradets direkta narhet. Lantmannens verksamhet med hdga silos utgor ett mycket
karaktaristiskt inslag i stadsbilden. Vagar och jarnvagar kommer fortsatt ge omradet en tydlig
industriell pragel pa stadsdelen tillsammans med de industriverksamheter vilka inte planeras att
flyttas. Hamnmagasinet och Panncentralen med férbindelsebyggnad kommer att bevaras och
skyddas i plan och fungerar som en paminnelse om omradets industriella karaktar. Materialval i
ny bebyggelse ska ocksa paminna och fornimma om omradets historia och tidigare verksamhet.
Omvandlingen av omradet bedoms som helhet ge en positiv effekt for stadsbilden i
hamnomradet. Bostadutbyggnaden medfor en mer stadsméssig och tillganglig stadsbild
samtidigt som omgivande omraden fortsatt kommer ha en tydligt industriell pragel.

Kulturhistorisk vardefull miljo

Planen innebér att monteringshallen kommer att rivas medan Hamnmagasinet och
Panncentralen med forbindelsegangen bevaras, skyddas och restaureras. Paverkan pa
kulturmiljon ska minskas genom att bevara Hamnmagasinet och Panncentralen inklusive
forbindelsegangen. Hamnmagasinets framtida anvandning planeras for bibliotek, utstallning och
olika kulturella &andamal med sarskild inriktning pa barn och ungdomar. Panncentralens
kommande anvéandning studeras vidare.

Halsa och sakerhet
Dialog pagar mellan kommunen och verksamhetsutdvarna om vilka atgarder kréavs for att till
exempel dampa buller vid kéllan. Dialog pagar aven om flytt av verksamheter.

Befintliga markféroreningar ska saneras sa att planerad markanvandning har méjligheter att
genomforas. Dagvattenhanteringen utformas sa att paverkan pa grundvatten och recipienter
undviks.

Exploatering i omradet med narhet till befintliga bostader och centrumverksamheter bedoms
vara positivt eftersom man kan ansluta till redan befintlig infrastruktur och bygga pa redan
ianspraktagen mark. Fler far mgjlighet att bo i ett omrade med bra kollektivtrafikforsorjning.
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Sociala konsekvenser

Barnkonsekvenser

| planomradet planeras lek- och strévomraden lampade for spontan lek och utevistelse.
Bostadskvarteren foreslas med halvoppna innergardar som ar upphdéjda fran gatuniva. Detta
bildar en tydlig grans mellan privat och offentligt som ger de boende en storre trygghet att
slappa ut barn jamfort om kvarteret ar 6ppet for passage igenom. Utemiljon i de halvéppna och
slutna innegardarna ar ocksa mindre kanslig for vind och ljud utifran gatan vilket i
forlangningen ocksa bidrar till en battre inomhusmiljo for de boende. Pa bostadsgardar inom
kvartersmark ar det mojligt att anldgga lekplats.

Detaljplanen foljer Boverkets rekommendation om att totala storleken pa friytan for
forskolegard helst bor dverstiga 3 000 kvm. Detaljplanen mojliggor ungeféar 3 200 respektive

3 600 kvm friyta per forskola. Placeringen av forskolorna har beaktat verksamhetens mojlighet
att dven nyttja narliggande park- och naturomraden.

Hamnmagasinets framtida anvandning planeras for bibliotek, utstalining och olika kulturella
andamal med sarskild inriktning pa barn och ungdomar. Befintlig avloppspumpstation ska
byggas in for ett miljohus med pedagogiskt innehall om hantering av vatten, miljé och
kretslopp, vilket kan vara av vérde i skolundervisning.

Narheten till tillkommande forskolor och passage genom omradet samt anslutningen till gang-
och cykelvéagnat som nar bade skol- och arbetsomraden bidrar till en trafiksaker miljo for bade
barn och vuxna.

En trafiksimuleringsstudie ska goras for planomradet och narliggande industriomraden i syfte
att mojliggora for omdirigering av tungtrafik i planomradet och for att forse omradet med
trafiksdkra och trygga gator.

Trygghet

Detaljplanen skapar férutsattningar fér en blandning av bostader, arbetsplatser och
fritidsaktiviteter inom samma omrade, vilket &r viktigt for att skapa trygghet i omradet pa olika
tider av dygnet. Verksamheterna bidrar till att levandegtra omradet dagtid och sékerstélla
tillgangen pa service i naromradet. Med ett tydligt torg med utrymme for torghandel samt en
tillgangliggjord kajpromenad skapas nya platser for rekreation, lek och moten.

Jamstalldhet

Planen tillfor Sédertélje uthamn med mer varierande funktioner och bostadsbebyggelse.
Omradets smahus och lamellhus kompletteras genom planen med kvartersbebyggelse med
bostader i olika storlekar, vilket gér det mojligt for manniskor fran fler kategorier och olika
samhallsskikt att bosatta sig inom omradet. Planomradet ligger val samlat och ar redan idag latt
nas med bil, pendeltag, buss eller cykel vilket underlattar vardagen for bade man och kvinnor.

Tillganglighet

Planomradet ligger i narheten av flera verksamhetsomraden med korta avstand till manga
arbetsplatser. Med utbyggt gang- och cykelnéat kommer det vara enkelt att ta sig med fots eller
med cykel till narliggande arbetsplatser. Tillganglighet till befintliga gronomraden och omraden
vid vattnet har beaktats i detaljplanen och ska fortsatt beaktas i utbyggnaden av omradet. En
eventuell pendelbat skulle ytterligare hdja omradets varde som besoksmal och ge uthamnsborna
smidig access till arbetsplatser och beséksmal pa andra sidan av Igelstaviken och Sodertélje
kanal.
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GENOMFORANDE

Detta kapitel om genomférande av detaljplanen redovisar de organisatoriska, fastighetsréttsliga
och tekniska atgarder samt de ekonomiska forutséttningar som behovs for ett andamalsenligt
och i 6vrigt samordnat plangenomférande. Beskrivningen fungerar som vagledning till de olika
genomfdérandeatgarderna och har ingen sjalvstandig rattsverkan. Detaljplanens bindande
foreskrifter framgar istéllet av plankarta och planbestammelserna.

Avgoranden i fragor som ror fastighetshildning, gemensamhetsanlaggningar, Va-anlaggningar,
vagar med mera, regleras och genomfors enligt respektive sérskilda lag.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan

Plansamrad Q1 2019
Granskning Q1 2020
Antagande Q4 2020
Detaljplan laga kraft Q12021

Den preliminara tidsplanen anger tider utifran detaljplanens laga kraft. Om planen éverklagas
blir det forskjutning i tidplanen i forhallande till denna process.

Genomfdrandetid

Planens genomforandetid ar 15 ar fran det datum som beslut om antagande av detaljplanen har
vunnit laga kraft. Genomforandetiden &r satt utifran bedomd exploateringstid och
exploateringens volym samt rivning av byggnader och saneringsarbete i mark.

Under genomforandetiden har fastighetsagare en garanterad byggrétt enligt detaljplanen.
Detaljplanen galler aven efter genomforandetidens utgang men kommunen kan da andra eller
upphava detaljplanen utan att fastighetsagare far nadgon ersattning for byggratt som inte
utnyttjats.

Ansvarsfordelning och genomforandeorganisation

Allman plats

Kommunen ar huvudman for de allménna platserna det vill sdga gator och parker samt kajen.
Allmén plats kommer att byggas ut i etapper tillsammans med kvartersmarken. Kommunen
sOker fastighetsbildning for att bilda gator och andra allménna platser. Genomfdrandet leds och
samordnas av Sodertalje kommun, Samhéllsbyggnadskontoret, som &ven ansvarar for den
tekniska kontrollen av gator, torg och allménna anlaggningar. Telge Nat AB ansvarar for den
tekniska utbyggnaden av el-, fiber-, fjarrvarme- och VA-ledningar.

Detaljprojektering och utbyggnad av gator och 6vriga anlaggningar pa allman platsmark
paborjas genom bestallning av Samhallsbyggnadskontoret, mark och exploatering.

Utbyggnaden kan starta nar detaljplanen har vunnit laga kraft och projektering ar genomford.
Entreprenad for anlaggningsarbeten kommer att handlas upp enligt lagen om offentlig
upphandling (LOU).

Vid detaljprojektering och utbyggnad ska samordning ske med respektive ledningshavare for el,
VA-, tele, bredbandsfiber och fjarrvarme inom omradet. Samordningen leds av kommunens
byggprojektledare pa Samhéllsbyggnadskontoret.
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Da omradet &r stort kommer utbyggnad av allman platsmark troligtvis att ske etappvis i relation
till nar befintlig mark gors tillganglig genom att byggnader rivs, samt utifran exploatorernas
foreslagna utbyggnadstakt for kvartersmark.

Kvartersmark
Kvartersmarken kommer att byggas ut i etapper tillsammans med allman plats.

Fastighetsagare/exploator bekostar och ansvarar for byggande, drift och underhall inom
kvartersmark samt for fastighetsbildning, inklusive bildande av eventuella
gemensamhetsanldggningar.

Utbyggnad inom kvartersmark kan ske nédr utbyggnaden av végar och vatten- och
avloppsanléggningar i huvudsak ar slutford intill berérd kvartersmark. Utbyggnadsetapperna
regleras i ett separat avtal (exploateringsavtal) i samband med framtagande av detaljplanen. Dér
befintlig infrastruktur kan nyttjas kan arbetena pa kvartersmark pabdrjas innan eller parallellt
med allmén platsmark, efter avstdmning med Samhéllsbyggnadskontoret.

Bygglov kan ges nar anslutningspunkt till det allménna vatten- och avloppsnatet &r upprattad
och nddvéndig fastighetsbildning &r genomford.

For de kommunala verksamheterna som forskolor och eventuellt dldreboende foreslas
tredimensionell fastighetsbildning dar kommunen genom Telge Fastigheter blir dgare av dessa
verksamhetslokaler med tillhérande tomtmark medan 6vriga areor i respektive byggnad ags av
annan aktor.

Planomradet ingar i verksamhetsomrade for vatten, spillvatten och dagvatten. Telge Nat AB &r
huvudman for de allménna vatten- och avloppsanlédggningarna. Fastighetsagare respektive
kommunen svarar for dagvattenhanteringen inom kvartersmark respektive allméan plats fram till
Telge Nats stomledningar.

Dagvattenhanteringen utformas sa att paverkan pa grundvatten och recipienter undviks. Detta
ska avtalas i exploateringsavtal innan ett antagande av planen.

Fastighetsbildning med mera
Fastighetshildningsfragor, inrattande av gemensamhetsanlaggningar och andra
fastighetsrattsliga fragor handlaggs av lantmaterimyndigheten i Sodertélje kommun.

Bygglov/anmalan

Ansdkan om bygglov, rivnings- och marklov ldamnas till Samhallsbyggnadskontoret i Sodertalje
kommun. Till Miljokontoret Iamnas &ven anmélan i de fall endast teknisk prévning behdvs.
Nybyggnadskarta bestalls hos Samhéllsbyggnadskontoret, geografisk information.

Avfallshantering

All avfallshantering ska ske pa kvartersmark enligt Sodertélje kommuns riktlinjer. Detta innebar
att fordon ska kunna mandvreras utan backrorelse och att lastning av avfall ska ske pa
kvartersmark. En l6sning med fastighetsnara sopsuganlaggning kan komma att utredas i det
fortsatta planarbetet.

El, fiber
Telge Nat AB ar huvudman for fiber och elnat samt svarar for dess utbyggnad, drift och
underhall till leveranspunkt.
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Telge Nat AB ansvarar for att soka lantméteriforrattning for eventuella rattigheter genom
servitut eller ledningsratt. Ledningar ska i forsta hand ga under allmanplatsmark (gata) sa att U-
omrade pa kvartersmark kan undvikas.

Respektive byggherre ansvarar for att kontakta berord ledningségare i god tid innan atgarder
vidtas som paverkar ledningsagarnas anlaggningar. Eventuell flytt av ledningar inom
kvartersmark bekostas av byggherrarna.

Fjarrvarme

Telge Nat AB ar huvudman for fjarrvarmeledningar och ansvarar for anldggning samt drift och
underhall fram till anvisad forbindelsepunkt. Telge Nat AB ansvarar for att soka
lantméteriforrattning for servitut eller ledningsratt.

Avtal

Mark- och avtalsfragor

Ett intentionsavtal tecknas med berdrda fastighetségare i samband med samradet. Fore beslut
om antagande av detaljplanen skall intentionsavtalet erséttas av ett exploateringsavtal mellan
kommunen och fastighetsagarna.

Exploateringsavtalet reglerar kostnads- och ansvarsfordelning mellan kommunen och
fastighetsagarna. Avtalet skall innehalla tidplan och éverenskommelser om markdverlatelser
och réattigheter. Det skall ocksa reglera ansvar och finansiering for anlaggande av allménna
platser, saneringskostnader, kostnader for att restaurera kajen och andra fragor som ar kopplade
till detaljplanens genomférande.

Markfragor samt exploaterings-, avtals- och évriga genomforandefragor handlaggs av
Samhallsbyggnadskontoret, mark och exploatering.

For alla fall dar marknivan och/eller befintlig markanvandning éandras samt att det finns
befintliga ledningar i marken sa maste Telge Nét kontaktas i god tid innan planerad atgard
utfors. Detta for att sdkerstélla att ledningen inte skadas eller atkomst till ledning kraftigt
forsvaras. | det fall att exploateringsavtalet inte berdr Telge Néts ledningar ska det upprattas
sarskilda avtal mellan exploator och Telge Nét.

Tekniska fragor

| omedelbar anslutning till planomradet i soder finns det verksamheter som innebér storning i
form av buller, damm och lastbilstrafik. Samhéllsbyggnadskontoret och berérda fastighetsagare
har en pagaende dialog om atgarder for att minska buller och damm sa att detta inte begransar
detaljplanens exploatering i det fortsatta arbetet. Aven verksamheter pa andra hall vid Sodertalje
kanal behover analyseras om lampliga atgarder for att minska buller och damm.

Telge Nat AB har en pumpstation for aviopp i omradet. Denna pumpstation med tillhérande
ledning gar inte att flytta och skall vara kvar. For att sakerstalla dess funktion laggs
pumpstationen och ledning pa allman platsmark och med en skyddszon runt sjalva
pumpstationen for att undvika eventuell lukt och buller. Pumpstationen ska forses med filter
som gor att lukten minskas.



Detaljplan for Kv Kryssaren 8 och Isbrytaren 1, m fl. | Planbeskrivning | 2019-02-04 | Sodertélje kommun | Samhéllsbyggnadskontoret 42 (47)

Utredningar som har genomforts eller kommer att utforas ar foljande. Se aven referenser i slutet
av planbeskrivningen.

Miljoteknisk markundersokning

Dagvattenutredning

Geoteknisk utredning

Bullerutredning

Riskutredning

Klimatstudie

Antikvarisk férundersokning av Hamnmagasinet, bilmonteringshall och Panncentral
Gestaltningsidéer for offentliga miljoer

e Gestaltningsidéer for bebyggelse

e Oversiktlig vagutredning och hojdsattning av vagar

| det fortsatta planarbetet ska underlaget kompletteras med foljande utredningar:

e Fordjupad undersdkning av marksanering

e FOrdjupade bullerutredningar

e Forprojektering av gator och gang- och cykelvagar

e FOrprojektering av dagvattenhantering

e Forprojektering av torg och parkytor

e Trafiksimulering

¢ Flyghinderanalys

o Atgérdsforslag for bullerddmpning och reducering av damm
Ljudmaétningar hos lgelstaverket

Omlokaliseringsstudie av vissa bullrande verksamheter
Forprojektering av kaj och bryggor

Forhandlingar om fastighetsregleringar

Forslag pa framtida anvandning av Hamnmagasinet och Panncentralen
Arboristbeddmning

Ansokningar

e Statligt saneringsstod for marken ska sokas
e Tillstand for vattenverksamhet (avser kaj och bryggor)

FASTIGHETSRATTSLIGA KONSEKVENSER

Agandeférhdllanden
Planen omfattar sex fastigheter. Fastigheten Kryssaren 8 och Isbrytaren 1 utgor storre delen av
planomradet.

Fastighet Lagfaren agare
Kryssaren 8 Savana AB

Isbrytaren 1 Savana AB

Kanoten 2 Kanoten 2 AB
Kryssaren 2 Arhéns Fastigheter AB

Del av Sodra 1:10

Telge Hamn/Sodertalje kommun

Del av Stdra 1:1 (allman plats)

Sddertalje kommun
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Fastighetsbildning
Detaljplanens genomforande medfor flertalet forandringar i fastighetsindelningen.

Allman plats

Kommunen far genom detaljplanen ratt att 16sa in enskild mark fér allmén plats. For att
genomfora planforslaget kréavs fastighetsregleringar fran flera fastigheter till kommunens
fastighet Sodra 1:1. Huvudsakligen ska mark avstas fran Kryssaren 8 och Isbrytaren 1.

Kvartersmark
Inga omraden har sarskilts avsatts for gemensamhetsanlaggningar inom planomradet. Bildande
av gemensamhetsanlaggningar inom kvartersmark genomférs efter behov.

Befintlig ledningsratt och servitut

Inom planomradet finns ett antal inskrivna servitut eller ledningsratter avseende ledningar for
vatten och avlopp, fjarrvarme och el. De kommer att bevakas under det fortsatta planarbetet av
Samhallsbyggnadskontoret i samarbete med respektive ledningshavare. | de fall ledningarna
berors fysiskt kommer de att flyttas eller upphora. Detta regleras i kommande
fastighetsbilningsforrattning.

Telge Nat ansvarar for att ev. soka officialrattighet och/eller avtalsrattighet i enlighet med Telge
Né&ts beddmning om vad som ar lampligt i vartdera fall.

Tillkommande servitut och ledningsratter
Detaljplanen har inga sarskilt utmarkta omraden for bildande av servitut mer an servitut i
hornen pa kvarter som ska vara tillgangliga for allman gangtrafik.

Alla ledningar for forsorjning av omradet bedéms kunna ordnas genom ledningsratt. Telge Nat
ansvarar for att ev. soka officialrattighet och/eller avtalsrattighet i enlighet med Telge Nats
beddmning om vad som &r lampligt i vartdera fall.

Inga omraden har avsatts fér gemensamhetsanlaggningar inom planomradet. Bildande av
gemensamhetsanlaggningar inom kvartersmark genomfars om behov uppstar.

EKONOMISKA KONSEKVENSER

Allman plats, kostnader och finansiering
Detaljplanens genomforande innebar nybyggnation av flertalet gator, torg och parkyta och
kommer ocksa att foranleda 6kade driftkostnader for kommunen.

Majoriteten av investeringskostnaderna regleras genom ett exploateringsbidrag i
exploateringsavtalet med de parter som drar nytta av planen genom nya byggratter.

Gator och park

Forprojektering av allmén plats (Gata, Torg, Park) kommer senare i planarbetet att genomféras
tillsammans med andra kostnadsberékningar. Utbyggnaden av allman plats kommer att bli
omfattande pa grund av omstruktureringen av stadsbilden.

Kulturhistoriskt intressanta detaljer ska tillvaratas och ateranvandas. Ateranvéandning av
hamnkranen, stralkastare, jarnvagsrals och gatsten planeras och medfor ekonomiska
konsekvenser vid utbyggnad av de allménna platserna.
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Kajen

Kajen har byggts till i omgangar underarens lopp. De geotekniska undersokningarna som gjorts
visar att kajen ar i mycket daligt skick och behover restaureras. Kostnaderna for detta ska
studeras narmare innan detaljplanen gar till granskning. Kostnader for restaurering av kajen
medfor ekonomiska konsekvenser vid utbyggnad av de allménna platserna. Fordelning av dessa
kostander kommer att diskuteras i det fortsatta arbetet.

Kvartersmark, och kostnader och finansiering

Fastighetségare till Kryssaren 8 och Isbrytaren 1 respektive Kanoten 2
Utbyggnad av kvartersmark sker genom att fastighetsagaren paborjar exploatering i egen regi
alternativt avyttrar mark till annan part.

Behov av tva forskolor kommer att I6sas av Telge Fastigheter. Lagen om offentlig upphandling
géller for kommunala lokaler.

Huvudsakliga kostnader inom kvartersmark utgdrs av buller- och saneringskostnader samt
rivningskostnader for befintliga byggnader och till byggnaderna kopplade fastighetsvarden. |
ovrigt bestar kostnaderna av vanligt tillkommande exploateringskostnader infor och under
byggnationen.

Fastighetsédgare till Kryssaren 2

Hamnmagasinet som foreslas fa varsamhetsbestammelser med rivningsforbud i planen ags av
Ahrén Fastigheter AB. Den befintliga byggnaden far anvandas for verksamhetslokaler. |
planarbetet har det gjorts en bedémning att byggnaden &r i stort renoveringsbehov.
Rivningsférbud kan utlosa ratt till ersattning.

Ovriga kostnader utgors av andel av buller- respektive saneringskostnader samt évriga av
vanligt tillkommande andel av exploateringskostnader infor och under byggnationen.

Fastighetsagare till Sédra 1:10

Delar av fastigheten ska vara allman plats (kajen) och delar ska inga i kvartersmark som ska
bebyggas med bostader. Uppdelningen grundas i ett markanvisningsavtal och regleras genom
fastighetsreglering. Fastighetsbildningen grundas pa planens bestammelser men parterna kan
gora en Overenskommelse om forvérv innan planen faststalls under den forutsattningen att
planen vinner laga kraft.

Ovriga kostnader utgors av andel av buller- respektive saneringskostnader samt andra vanligt
tillkommande andel av exploateringskostnader infér och under byggnationen for den blivande
kvartersmarken.

Vatten och avlopp

Telge Néts utbyggnad kommer att finansieras genom uttagande av avgifter enligt den taxa for
vatten- och avlopp som galler vid tidpunkten for nyanslutning av fastigheter. Drift och underhall
finansieras genom brukningsavgifter enligt géllande VA-taxa.

Telge Nét avtalar med respektive exploator/fastighetsdgare om eventuell flytt av befintliga
ledningar och kostnadsfoérdelningen for detta.

El, energi och tele

Telge Nat kommer att bygga ut omradet i samband med att gator byggs ut. Utbyggnad samt drift
och underhall finansieras genom uttagande avavgift enligt gallande taxa vid nyanslutning av
fastigheter. Taxan beslutas arsvis av kommunfullméaktige.



Detaljplan for Kv Kryssaren 8 och Isbrytaren 1, m fl. | Planbeskrivning | 2019-02-04 | Sodertélje kommun | Samhéllsbyggnadskontoret 45 (47)

Anslutnings- och brukningsavgifter tas ut enligt taxa for respektive andamal av ledningsagare
och operatorer.

Fastighetsbildning, inlésen

Sodertalje kommun genom mark- och exploateringsavdelningen pa Samhallsbyggnadskontoret
kommer att ansoka for de fastighetshildningsatgarder som kréavs for planens genomforande av
allmén plats samt eventuellt for bildande av fastigheterna for forskola. Kommunen tecknar
Overenskommelse om fastighetsreglering med berérda fastighetsdgare. Om éverenskommelse
inte kan traffas for markatkomst av allman plats m.m. sa finns mojlighet fér huvudmannen att
I6sa in marken i en lantmateriforrattning. Motsvarande &r huvudmannen skyldig att 16sa in
marken om markagare begar det. Kostnad for detta kommer att 6verféras pa exploatérerna
enligt fordelning i exploateringsavtal. Ovriga fastighetsbildningsétgarder ansoks ech bekostas
av fastighetsagarna sjélva.

Ersattning for detaljplanebestammelser

Panncentralen och hamnmagasinet skyddas i plan genom varsamhetsbestdmmelse och
rivningsforbud. Rivningsforbud kan innebdra att kommunen blir ersattningsskyldig till
fastighetséagaren. Kommunen ska i god tid innan antagandet forelagga fastighetsdagarna att
lamna sina eventuella ersattningsansprak med anledning av rivningsforbuden. Kommunen ska
sedan beddma skaligheten i anspraken. Utifran det kommer kommunen vélja att fullfélja
planarbetet, &ndra planen eller avbryta planarbetet.

Bygglov, anmalan och plankostnad

Kommunen tar ut avgifter for bygglov och anmalan enligt gallande taxa i samband med planens
genomforande. Kostnaderna for detaljplanen regleras mellan exploatérerna och kommunen
genom ett planavtal. Gatukostnadsersattning ingar i exploateringsbidraget och behéver darfor
inte betalas senare av exploatdrerna vid bygglovansokan.

Foérskolorna

Den kvartersmark som ska anvéndas for forskolorna ska forvarvas av kommunen och regleras i
exploateringsavtalet. Maren verlats sedan till Telge Fastigheter som pa uppdrag av
utbildningskontoret i kommunen ska genomféra byggande och férvaltning av lokalerna med
tillhérande tomtmark. Fastigheten ska sedan inga i en tredimensionell fastighetsbildning.

Sanering

| hela planomradet finns fororeningar i byggnader och mark fran tidigare verksamheter. De
forundersokningar som gjorts inom planarbetet indikerar att det ar kostsamma atgarder for
sanering. Kostnaderna for detta ska studeras narmare innan detaljplanen gar till granskning.
Kommunen ska pa fastighetsagarnas begéaran medverka till ansékan om saneringshidrag av
staten. Kostnaderna for detta regleras i intentionsavtalet. Atgarder for sanering medfér
betydande ekonomiska konsekvenser vid utbyggnad bade av kvartersmark och av allmanna
platser.
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Soédertalje kommuns medarbetare

Paula Ronnbéck, planarkitekt, samhéllsbyggnadskontoret

Lova Kjellgvist Mattsson, landskapsarkitekt, samhallsbyggnadskontoret
Anders EKIlind, trafikutredare, samhéllsbyggnadskontoret

Jenny Ernberg, méatningsingenjor, samhéllsbyggnadskontoret

Buhot Yann, GIS-ingenjor, samhéllsbyggnadskontoret

Daniel Hult, lokal- och anlaggningsstrateg, kultur- och fritidskontoret
Emma Tibblin, stadsantikvarie, kultur- och fritidskontoret

Christer Lindberg, lokalcontroller, social- och omsorgskontoret
Lille-Vie Eklind, lokalstrateg, uthildningskontoret

Johanna Hellstrand, miljéinspektor, bullerfragor, miljokontoret

Eva Rydblad, miljoinspektor, dagvattenfragor, miljokontoret

Bicen Niltifer, miljoinspektor, markfororeningsfragor, miljokontoret

Telge koncernens medarbetare

Elin Akerlund, ledningssamordnare, Telge nét

Mats Karlsson, elnét, transformatorstationer, Telge nat
Katja Persson, atervinning, Telge atervinning

Johan Hammarlund, atervinning, Telge atervinning
Robin Lindberg, fjarrvdrme, Telge nat

Andrea Stenehorn, stadsnét, Telge nat

Annette Stalnacke, strateg, Telge fastigheter

Ronny Eriksson, projektledare, Telge fastigheter

Konsulter som medverkat i planarbetet
Per Cedervall, exploateringsingenjor, Svefa AB
Patrik Tammerman, Metod arkitekter AB

Piotr Slojka, Metod arkitekter AB

Malgorzata Floryan, Metod arkitekter AB

Lii Tiemda, planarkitekt, Norconsult AB
Mattias Olsson, planarkitekt, Norconsult AB
Paulina Nordahl, planarkitekt, Norconsult AB
Paulina Nordahl, planarkitekt, Norconsult AB



Detaljplan for Kv Kryssaren 8 och Isbrytaren 1, m fl. | Planbeskrivning | 2019-02-04 | Sodertélje kommun | Samhéllsbyggnadskontoret 47 (47)

BILAGOR

Bilagor till detaljplanen
Gestaltningsidéer for offentliga miljéer, 2019-01-29, Sédertalje kommun och AF
Gestaltningsidéer for bebyggelse, 2019-01-31, Metod arkitekter

Utredningar och underlag
Antikvarisk férundersokning Hamnmagasinet, 2018-05-09, AIX Arkitekter AB

Antikvarisk forundersokning Hamnmagasinet, 2018-05-09, AIX Arkitekter AB
Bullerutredning, 2018-03-28, Brekke & Strand Akustik AB

Byggnadsteknisk status — Panncentralen och Hamnmagasinet, 2018-02-21, WSP
Dagvattenutredning, 2018-11-01, Sweco

Geoteknisk utredning, 2018-03-09, Bjerking

Grundkarta, 2016-10-24, Geografisk information, Sodertélje kommun
Materialinventering — Panncentralen och Hamnmagasinet, 2018-02-09, WSP
Miljoteknisk markundersokning, riskbedéomning och atgardsutredning, 2018-02-07, WSP

Miljéundersokning, riskbeddmning och atgardsforslag — Panncentralen och Hamnmagasinet,
2018-02-09, WSP AB

Riskutredning nybyggnad av bostader, 2018-11-28, Brandkonsulten AB
Vindstudie, 2018-10-08, AF
Oversiktlig vagutredning och hoéjdsattning av vagar, 2018-10-22, Norconsult AB

Avveckling av industrispar inom planomradet, 2019-01-25, Trafikverkets svar

Referensdokument
Oversiktsplan 2013-2030, 2013-10-28, Sodertalje kommun

Gronplan, 2011 maj, Sodertélje kommun

Cykelplan 2013, 2013-06-13, Sodertalje kommun
Utbyggnadsstrategi, samradsversion, 2018-02-20, Sodertalje kommun
VA-plan 2017-2030, 2017-12-18, Sodertalje kommun

Ovrigt

Fastighetsforteckning

Grundkarta, 2016-10-24



