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TIJANSTESKRIVELSE Utbildningsndmnden
2018-01-04
Utbildningskontoret

Detaljplan for fastighet Almen 10 (Telge forskola) -
samrad

Dnr: UN 17/122

Beslutsunderlag

Tjansteskrivelse 2018-01-04  Samrad for fastighet Almen 10 (Telge forskola)”
www.sodertalje.se/bo-och-bygga/planering/pagaende-detaljplaner/detaljplan-for-almen-10/

Arendet

Ett forslag till detaljplan for fastigheten Almen 10 har uppréttats och stadsbyggnadsndmnden
har beslutat att skicka ut forslaget fér samrad. Utbildningsndmnden &r en av de remissinstanser
som inbjuds att 1dmna synpunkter pa planforslaget.

Syftet med detaljplanen &r att mojliggéra centrumverksamhet, forskola och bostéder i sgdra
delen av befintlig byggnad i fastigheten Almen 10. De verksamheter som detaljplanen mojliggor

. stimmer 6verens med pagéaende (t.ex. Telge foérskola) anvéndning av fastigheten. Detaljplanen
anses bidra till att uppna riktlinjen ”god tillgénglighet till skola och forskola” som anges 1
kommunens 6versiktsplan. Avsteg behover dock goras fran kommunens riktvarde for lekyta
utomhus for forskoleverksamhet.

Arbetet med programmet har utforts i samarbete med utbildningskontoret. Reflektion frén
utbildningskontoret &r att Telge forskola dr en idag vil fungerande forskola med rutiner som
kompenserar for det lagre vérdet pa lekyta utomhus som finns (ldgre jamfort med kommunens
egna riktlinjer vilket inte &r ett myndighetskrav). Forvaltningens forslag till utbildningsndmnden
blir; tillstyrk planforslaget for fastighet Almen 10 (dar Telge forskola har pagaende
forskoleverksambhet).

Ekonomiska konsekvenser och finansiering
Inga direkta ekonomiska konsekvenser &r kopplat till detta drende.

Kontorets/fﬁrvaltningens forslag till namnden
yngsnamnden tillstyrker planforslaget.

/’//’ A () 7@4

Monlca Sonde

'\

Utbildningsdirektor

Sédertdlje kommun | utbildningskontoret | 151 89 Sédertélje | Organisationsnr: 212000-0159 | www.sodertalje.se
Besoksadress: Campusgatan 26 | Véxel: 08-523 010 00| E-post: utbildningskontoret@sodertalje.se
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Handléggare: Lille-Vie Eklind
Lokalstrateg skola forskola
utbildningskontoret

Telefon (direkt): 08-5230 2601
E-post: lille-vie.eklind@sodertalje.se

Beslutet skickas till

Akten
Ksk/Ekonomistrateg
Samhéllsbyggnadskontoret
TelgeFastigheter AB
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BREV Ké&nda sakéagare enligt forteckning
2017-12-06 | Dnr: 2015-00944-214

Lansstyrelsen och berérda kommuner
Samhallsbyggnadskontoret

Ké&nd organisation eller hyresgéstforening

Myndigheter och enskilda i évrigt som har
vasentligt intresse av forslaget

Utstallningsplats/er

Inbjudan till samrad angaende forslag till detaljplan for
fastigheten Almen 10 (Baptistkyrkan) inom Mariekalla, i
Sodertalje

Ett forslag till detaljplan for fastigheten Almen 10 har uppréttats och stadsbyggnadsnamnden
har beslutat att skicka ut forslaget for samrad.

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora centrumverksamheter, skolverksamhet och bostéder i
sOdra delen av befintlig byggnad i fastigheten Almen 10. For norra byggnadsdelen ar syftet att
bevara kyrkoverksamheten. Detaljplanen har ocksa som syfte att skydda byggnadens exterior,
likasa delar av kyrkodelens interior. Underliggande del av tomtindelningsplan upphévs.

Bebyggelsen inom detaljplaneomradet har i sig ett sarskilt hogt kulturhistoriskt varde som avses
i 8 kap 13 § PBL och ges darfor skydd i planen genom rivningsforbud och
varsamhetshestammelser. Skyddet innebér att bara begransade andringar far goras inom
fastigheten. Darfor mojliggor detaljplanen en mer flexibel anvandning for planomradet. De
verksamheter som detaljplanen mojliggor, stammer 6verens med pagaende eller historisk
anvandning av fastigheten. Anvandningen “bostader” stimmer 6verens med vad som medges i
géllande detaljplan.

Detaljplanen anses bidra till att uppna riktlinjen god tillganglighet till skola och forskola som
anges i kommunens 6versiktsplan. Avsteg behover dock goras fran kommunens riktvarde for
lekyta utomhus for forskoleverksamhet.

Du/ni som far det har brevet ar antingen en berord sakéagare (exempelvis fastighetsagare inom
eller i anslutning till planomradet) eller remissinstans.

Forslaget finns uppsatt 13 december 2017 - 26 januari 2018 i Stadshuset, Campusgatan 26
(under ordinarie oppettider). Alternativt kan man hitta forslaget pa kommunenes webbplats:
www.sodertalje.se/almen10

Planprocess for arendet
Detaljplanen uppréttas enligt Plan- och bygglag (2010:900) i sin lydelse fran 2 januari 2015,
genom standard forfarande (PBL 5 kap. 78).

Enligt reglerna for standard forfarande ska ett samradsskede och ett granskningsskede
genomforas. Samradet ar det forsta av tva tillfallen da allménhet, sakagare och remissinstanser
kan lamna synpunkter pa forslaget.

Sodertalje kommun | Planenheten | 151 89 Sodertélje | Organisationsnr: 212000-0159 | www.sodertalje.se
BesoOksadress: Campusgatan 26, 151 89 Sodertélje | Vaxel: 08-523 010 00| E-post: Sbk.plan@sodertalje.se
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Den som inte har framfort skriftliga synpunkter under plansamrad eller granskning kan férlora
ratten att senare Overklaga beslutet att anta detaljplanen.

Standard forfarande

: Gransknings-

Det gar att skicka efter kopior av handlingarna genom att kontakta samhéllsbyggnadskontoret
antingen via mail sbk.plan@sodertalje.se eller per telefon 08-523 010 00 (kommunens véxel).

Eventuella synpunkter pa forslaget lamnas med brev eller e-post och ska senast den 26 januari
2018 ha inkommit till:

Postadress

Sodertélje kommun
Samhéllsbyggnadskontoret
Plan- och bygglovsenheten
151 89 Sodertélje

E-postadress
sbk.plan@sodertalje.se

Vid frdgor om forslaget kontakta

Vid specifika fragor som ror planforslaget ar du valkommen att kontakta mig som ar ansvarig
handlaggare (se kontaktuppgifter nedan). For mer allmanna fragor, som till exempel hur man
gor for att skicka in synpunkter, kan man kontakta kommunens vaxel pa 08-523 010 00.

Med vanlig halsning

Alvin Mielli

Planarkitekt

Planenheten

Telefon (direkt): 08-523 018 08
E-post: alvin.mielli@sodertalje.se
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SAMRADSHANDLING

Till planen hoér dessa handlingar:

e Plankarta med planbestammelser
¢ Planbeskrivning
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Vad ar en detaljplan

Detaljplanen ar ett juridiskt bindande dokument genom vilket kommunen reglerar anvandningen
av mark- och vattenomraden. Under arbetet med detaljplanen tar kommunen stéllning till
allménna intressen enligt andra kapitlet plan- och bygglagen samt till
hushallningsbestammelserna i tredje och fjarde kapitlen miljobalken. Detaljplanen medfor i
princip en ratt att bygga i enlighet med planen under en sérskild angiven genomférandetid, som
ar minst 5 och hogst 15 ar. Efter att genomférandetiden gatt ut fortsatter planen att galla pa
samma satt som innan med den skillnaden att planen da kan erséttas, andras eller upphévas utan
att berorda kan stalla ersattningsansprak for forlorade rattigheter. Detaljplanen reglerar
rattigheter och skyldigheter, bland annat mellan markagarna och samhéllet.

Detaljplaneprocessen

Vid framtagande av en detaljplan kan kommunen vélja mellan standard-, uttkat- eller
samordnat forfarande. Valet av forfarande utgar fran forutsattningarna i det enskilda arendet och
regleras i plan- och bygglagens femte kapitel.

Aktuell detaljplan handlaggs med standardférfarande. Standardforfarandet kan tillampas om
forslaget till detaljplan ar forenligt med 6versiktsplanen, inte ar av betydande intresse for
allménheten eller i Gvrigt av stor betydelse. Detaljplanen far inte heller antas medféra en
betydande miljopaverkan. Planforfarandets olika steg redovisas nedan.

G knings-
Samrad Underréttelse Granskning AT AL Antagande Laga kraft
utldtande

Samrad: Planforslaget redovisas for berérda myndigheter, kianda sakagare och boende som
berors. Syftet ar med samradet ar att samla in information och synpunkter som beror
detaljplanen tidigt i processen.

Underrattelse och granskning: Infor granskningen ska kommunen underrétta dem som berdrs
av forslaget, exempelvis sakagare, boende och Gvriga som har yttrat sig under samradet om
forslaget till detaljplan. Berérda myndigheter, sakdgare och andra berérda som har yttrat sig
under samradet ges mojlighet att yttra sig pa granskningsforslaget.

Granskningsutlatande: De skriftliga synpunkter som har kommit in under granskningstiden
sammanstalls. Kommunens forslag med anledning av synpunkterna redovisas.

Antagande: Beslutet att anta en detaljplan ska som huvudregel fattas av kommunfullméktige,
men vid standardforfarande kan fullméktige i regel delegera sin befogenhet till
kommunstyrelsen eller byggnadsndmnden. Bland annat underratas de som har senast under
granskningstiden l&mnat 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.
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Befintlig bebyggelse i nya planer

Vid planlaggning ska en lamplighetsprovning goras for saval befintlig som nytillkommande
bebyggelse. Verksamheterna i de befintliga byggnaderna paverkas emellertid inte av nya krav
forran en atgard ska utforas pa byggnaderna.

Ny planlaggning i omraden dar det redan finns bebyggelse fungerar pa samma satt och med
motsvarande utgangspunkter som vid all planlaggning.

Vid planlaggning gors en lamplighetsprovning enligt 2 kap PBL. En bedémning ska alltsa géras
saval for tillkommande och befintlig bebyggelse utifran gallande regelverk. Kommunen
garanterar genom sin planlaggning markens lamplighet for det &ndamal planen anger enligt det
regelverk som galler nér planen utarbetas.
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INLEDNING

Planens syfte
Syftet med detaljplanen ar att mojliggdra centrumverksamheter, skolverksamhet och bostéder i
sOdra delen av befintlig byggnad i fastigheten Almen 10. F6r norra byggnadsdelen &r syftet att

bevara kyrkoverksamheten. Detaljplanen har ocksa som syfte att skydda byggnadens exterior,
likasa delar av kyrkodelens interior.

Underliggande del av tomtindelningsplan upphavs.

Planens huvuddrag

Bebyggelsen inom detaljplaneomradet har i sig ett sarskilt hogt kulturhistoriskt varde som avses
i 8 kap 13 § PBL och ges d&rfor skydd i planen genom rivningsforbud och
varsamhetshestammelser. Skyddet innebér att bara begransade andringar far goras inom
fastigheten. Darfor mojliggor detaljplanen en mer flexibel anvandning for planomradet. De
verksamheter som detaljplanen mojliggor, stammer 6verens med pagaende eller historisk
anvandning av fastigheten. Anvandningen “bostader” stimmer 6verens med vad som medges i
géllande detaljplan.

Detaljplanen anses bidra till att uppna riktlinjen god tillganglighet till skola och férskola som
anges i kommunens 6versiktsplan. Avsteg behover dock goras fran kommunens riktvarde for
lekyta utomhus for forskoleverksamhet.

Den del av tomtindelningsplanen som omfattas av detaljplanen upphavs for att mojliggora ny
fastighetsbildning.

Forenlighet med 3, 4 och 5 kap MB
Den sammanfattande -
beddémningen av planens
konsekvenser ar att
detaljplanen ar forenlig med
hushallningsbestammelserna i
3 och 4 kap. och bestammelser
om miljokvalitetsnormer i 5 : \
kap miljobalken. Se dven L |
vidare under Ty ‘i
h

—
A
ALMEN 8 ‘,;

.}ﬂ.Lh’IEN 10

”miljokonsekvenser”.

Plandata

Lagesbestdmning och areal
Omradet ligger i centrala
Sodertélje stad, inom
stadsdelen Mariekalla.

uaﬁgnsﬁmdgﬂfxﬂ

Det angransar i 6ster mot Nykdpingsvéagen och i norr mot Badparken.
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Detaljplaneomradet som utgors av fastigheten Almen 10 har en areal pa cirka 1600 m2,

Markagoforhallanden
Fastigheten Almen 10 dgs av Sodertélje Baptistforsamling.

Angransande fastigheter & Almen 8 i s6der som tillhor Koptisk-Ortodoxa Kyrkan, Almen 9 i
norr som &gs av Baxt Rohm AB samt Telge 1:1 i 6ster och norr som dgs av Sodertalje kommun.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Enligt kommunens 6versiktsplan Framtid Sodertéalje 2013-2030, kommer behovet av skolplatser
att 6ka. En av riktlinjerna for utveckling av staden som anges dar &r god tillganglighet till skola
och forskola. Detaljplanen som mojliggor for forskola i centrala Sodertalje bidrar till att uppna
denna riktlinje.

For att oka stadens attraktivitet foresprakar oversiktplanen en funktionsblandning av bland annat
bostader, kontor, verksamheter, kultur och service.

Program fér planomradet

Ett planprogram for detaljplaneomradet har skickats ut pa samrad ar 2001. Fastigheterna Almen
8, 9 och del av Talje 1:1 fanns ocksa inkluderade i programmet.

| programmet foreslogs att planbestdmmelser ges enligt plan- och bygglagen (PBL) som
overensstammer med verksamheterna som pagar inom respektive fastighet. Det galler bland
annat forskolan som &r inhyst i lokaler for handels- och kontorsandamal.

Programmet invéntade sedan samordning med ett annat projekt och kom inte att forverkligas.
En samradsredogorelse har inte upprattats och programmet ar inte antaget av namnden.

Géllande planer
Fastigheten omfattas idag av stadsplan for Kvarteret Almen (0181K-P380B), antagen 1965.

Enligt géllande plan &r fastigheten uppdelad i flera
avgrénsade anvéandningssatt med foljande beteckningar:

e C (samlings- och féreningslokaler) 6ver norra delen
av fastigheten

e BH (bostads- och handelsandamal) éver den syddstra
delen av fastigheten

e Ringprickning (6verbyggd gard och annan
terrassbyggnad) Over resterande delar
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Genomforandetiden for stadsplanen har gatt ut.

Fastigheten omfattas ocksa av tomtindelningplan for del av kvarteret Almen (0181K-391/1965)
fran 1965.

Stadsplan fér Kvarteret Almen angransas i 0st av stadsplan for del av Jarnagatan -
Oxbacksleden (0181K-P718C) faststalld 1975 som bland annat reglerar Nykopingsvégen med

Stadsplan for
del av
Jarnagatan -
Oxbacksleden

Detaljplan for
Torekallberget

Stadsplan for
kvarteret Almen

trottoaren framfor fastigheten, infarten till det inbyggda garaget i fastigheten Almen 10 samt
ingangen till Telge forskolas lokaler i fastigheten Almen 10.

I norr ligger detaljplan for Torekallberget (0181K-P1601C) som har vunnit laga kraft ar 2011.
Detaljplanen reglerar bland annat Badparken samt medger tva forskoletomter: en tomt for
forskola i en vaning som redan ar byggd samt en tomt for forskola eller friluftsmuseum i max
tva vaningar som inte ar bebyggd. Den obebyggda tomten har en area pa 6 500 m2 med en
maximal tillaten byggnadsarea om 360 m2,
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Riktlinjer for bostadsforsdrjningen, naringslivsprogram, strategisk plan etc.

Program foér Stadskarnan 2009 - 2029

Sodertalje kommun har ar 2009 uppréttat ett program om stadskarnan som ska utgéra
diskussionsunderlag for den forestaende utvecklingen av Sodertaljes stadskarna samt fungera
som underlag och formellt program for kommande detaljplaner.

En av avsikterna ar att det ska bli mojligt for flera att bo centralt. | programmet foreslas att
stadsk&rnan med omnejd fortatas med cirka 1500 nya bostader. Utmed Nykopingsvagen &r
malsattningen att kunna inrymma lokaler for handel och verksamheter i bottenvaningarna.

Lokalforsorjningsbehov - skola forskola 2018-2022

Utbildningskontoret uppréttar arligen en redovisning av lokalbehov for skola och forskola.
Enligt handlingen kommer ar 2022 att finnas ett behov av cirka 120 nya forskoleplatser i
omradet som omfattar centrala staden och Mariekall/Vastergard.

Manual utemiljé — Foérskola och skola
I manualen anges bland annat ett riktvarde om 45 mz2 per barn for ytbehov vid utformning av
forskole- och skolgardar i Sodertalje kommun.

Utokning av skolor och forskolor — Centrala Sodertélje och Grusasen/Brunnsang
Samhéllsbyggnadskontoret har 2014 uppréttat en rapport med syfte att klargora behovet av och
ge forslag pa losning for tillskapande av nya platser i forskola och skola for de centrala delarna
av staden och narliggande omraden samt for Grusasen.

Vid en genomgang av befintliga forskolor i centrala staden konstateras i rapporten att det inte
finns ndgon majlighet att utdka nagon av dem med ytterligare platser.

For att fa den storsta flexibiliteten och bésta forutsattningarna for en god pedagogisk kvalitet,
anses i rapporten att en storlek pa forskola med fler an 100 barn ar att foredra ur ett
driftekonomiskt perspektiv. Vid denna storlek uppnas en flexiblare bemanning. Genom en
effektiv personalplanering minskar vikariebehovet vid sjukdom. Vidare finns ett ekonomiskt
utrymme for att alltid ha en tillracklig bemanning vid dagens bérjan och slut for att ha en
tillracklig sékerhet for barnen.

Handlingen ar inte politiskt beslutad.

Trafik- och parkeringsstrategi for Sodertélje stadskarna
Handlingen antogs i Kommunstyrelsen i oktober 2016. Som bilparkeringstal for bostader anges
foljande: for 1 rum = 0.35, for 2 rum = 0.55, for 3 rum = 0.85, for 4 + rum = 1.05.

Kommunala beslut i 6vrigt
Stadsbyggnadsndamnden beslutade 2016-01-26 § 7, att ge Samhéllsbyggnadskontoret i uppdrag
att uppratta detaljplan for fastigheten Almen 10 och att skicka ut handlingarna pa samrad.
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FORUTSATTNINGAR

Pagaende markanvandning

Befintlig bebyggelse m.m.

Fastigheten dr idag bebyggd med en byggnad som utgdrs av tva huskroppar. En kyrka,
Baptistkyrkan, och samlingslokaler ligger i hus A som utgdr norra delen av fastigheten. Hus B
utgdrs av en terrasserad byggnad med uppbyggd gard, i sédra delen av fastigheten. Hus B
anvands idag for bland annat kontor, handel och tidsbegransad skolverksamhet. Den uppbyggda
garden stracker sig fran hus B en bit 6ver hus A, likasa ett inbyggt garage under den.

T e L

Bilden redovisar huskropp A och B i gatuplanet.

Hus B &r uppfort i 5 vaningar. Plan 1 som ar kéllarvaning och plan 2 som ar gatuplan har en yta
pa 720 m2 vardera. Kallarvaningen anvands mest for tekniska anlaggningar och som forrad till
de olika verksamheter som bedrivs i byggnaden men inhyser dven kontor. | gatuplanet finns
detaljhandelslokaler.
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Plan 3 har en lokalyta pa 425 m2. Darut6ver finns det ett inbyggt garage. Lokalerna i plan 4 och
5 har en yta pa 295 m2 vardera. Plan 3, 4 och 5 anvands idag for tidsbegransad skolverksamhet.

Stadsbild och bebyggelseskydd

Byggnaden inom fastigheten Almen 10 omfattas av ”Inventering av kulturmiljoer i Sddertélje
kommun” och har i sig ett sérskilt hogt kulturhistoriskt varde som avses i 8 kap 13 8§ PBL. Den
stod fardig ar 1968, uppford efter ritningar av den for Sodertalje kanda arkitekten Fritz Voigt,
stadsplanearkitekt och stadsplanechef i Sodertélje. Han har &ven ritat Mariakyrkan i Skogas som
byggnadsminnesférklarats med anledning av dess hdga arkitektoniska varden.

Miljébeskrivning:

Byggnaden utgors dels av en hogrest kyrkodel (hus A) och dels av en kontors- och affarsdel
(hus B) som forbinds via ett nagot indraget entréparti i en vaning. Fasaderna i hus A och B
utgors av violettbrunt saffletegel medan entrepartiets fasader ar glasade. Mot véster finns ett
garage vars tak utgor gardsplan till hogdelen.

Kulturhistoriskt varde:
PBL 8 kap 8§13

Byggnaden ar med sitt lage ett tydligt landmarke med hogt symbolvérde fér Sodertalje och har
ett hogt arkitektoniskt varde.

Kyrkodelens exterior har ett kulturhistoriskt varde i sitt slutna, tidstypiska och mycket
valbevarade modernistiska formsprak med ett fatal detaljer i monstermurning, betongraster och
fonsteréppningar.

Entrén samt trappan ned till kéllaren bildar i formsprak, material och inventarier en
sammanhangande helhet av hogt kulturhistoriskt vérde.

Kyrkorummet har mycket hoga kulturhistoriska varden i sin valbevarade arkitektur och helhet
med bevarade ytskikt samt inventarier, samtligt utfort av arkitekten Fritz Voigt. Det har en
sakral enkelhet i farg, material och form.

Kapellet har mycket hdga kulturhistoriska vérden i sin valbevarade arkitektur och med sina
detaljer i inventarier.

Ovriga delar av kyrkodelen har inte hoga varden (PBL 8 kap § 14).

Natur, kultur och rekreation

Terrang och vegetation
Hela planomradet &r bebyggt och forfogar inte nagot naturomrade.

Lek och rekreation
Inhdgnad lekplats och skyddad uteplats finns pa terrassdack i planomradets véstra sida.

Planomradet angransas i norr av Badparken. Den ligger direkt intill stadskarnan och nyttjas
frémst av de boende i centrala staden.
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O

Parken ligger pa en hojdplata intill Nykopingsvagen, avskild fran staden och trafiken genom
hojdskillnaden och vegetation. Har finns en stor och nyrustad lekpark, tennisbanor,
promenadvagar, uppvuxna lovtrad och sittplatser.

I anslutning till parken ligger Torekéllbergets friluftsmuseum pa en annu hagre hojd. Ett allmant
strak leder upp till en utsiktsplats vid vaderkvarnen.

Cirka 300 meter fran detaljplaneomradet ligger Sodertélje kanal med attraktiva promenadstrak
ldngs med vattnet.

Riksintressen
Inga riksintressen berdrs av planen.

Arbetsplatser, ovrig bebyggelse
Planomradet med sin centrala placering ligger nara flera arbetsplatser.

Offentlig och kommersiell service
Detaljplaneomradet ligger intill Sodertalje centrum som har ett stort utbud av offentlig och
kommersiell service.

Tillganglighet
Plan 3 ar handikappanpassat. Det utgor ett av tre plan som anvands for forskoleverksamhet.
Hiss finns.

Gator och trafik

Gatunat
Nykopingsvagen gar langs med detaljplanens 6stra grans. Maximal tillaten hastighet ar idag 50
km per timme. Soder om planomradet gar Davidssons grand.
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En trafikutredning for Sodertélje
stadskarna har gjorts ar 2014. Enligt
utredningen lag trafiken i strackan av
Nykdpingsvagen langs med
detaljplanens grans pa 11 800 fordon
per dygn ar 2012. | utredningen gors en . _
prognos att trafiken langs samma U n 11
stracka kan ligga pa 21 300 fordon per A \
dygn ar 2030 om inga atgarder tas. | A
trafikutredningen foreslas atgarder for
tre olika scenarier efter vilka antalet
fordon per dygn i strackan i fraga
kommer att ligga pa 14 000 — 14 400
fordon per dygn.

3
ALMENS

“}G\LMEN 10

Uaﬁgnsﬁu!dg’\"N

Det ar ocksa utgangspunkten i bullerberdkningar och bedomning av luftkvalitén i detaljplanen.

Gang- och cykeltrafik
Detaljplaneomradet ar forsorjt med gang- och cykelvagar. Tillgangligheten paverkas dock av
Nykdpingsvagen som verkar som en barriér i staden.

Kollektivtrafik

Lokal- och regionaltrafik trafikerar naromradet. Avstand till pendeltagsstationen Sodertélje
Centrum &r cirka 100 meter. Busshallplatser som bescks av frekventa tatortsbusslinjer finns dels
i anslutning till pendeltagsstationen och dels utmed Nykopingsvagen cirka 75 meter soder om
planomradet.

Parkering, varumottagning, utfarter

| sodra byggnaden finns ett inbyggt garage med 8 parkeringsplatser i plan 3. Fyra garageplatser
disponeras av forskolan. Tva av dessa dr avsedda att anvandas som handikapplatser om behov
uppstar.

Det inbyggda garaget i fastigheten Almen 10 samt Telge forskola angors fran Daviddsons
grénd, genom fastigheten Almen 8.

Angoringsficka finns utanfor entré mot Nykopingsvégen.

Allméanna parkeringsplatser finns i narheten av planomradet. 20 platser finns pa Davidssons
grand i ett avstand av cirka 90 meter fran planomradet. Vid Sodertalje centralstation finns 100
platser i ett avstand av cirka 120 meter fran planomradet. Pa kvarter Morten vid
Nykopingsvagen finns cirka 370 platser i ett avstand av 500 — 600 meter fran planomradet.

Tillganglighet for raddningstjansten och renhallning

Det gar att komma at byggnadens fasader utan att utrustning och slang behéver baras och dras
mer an 50 meter. Fasader i 6ster och norr kan nas fran Nykopingsvagen i 6st. Fasader i soder
och vast kan nas fran Davidssons grand genom hardgjorda delar av fastigheter Almen 8 och 9.
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| hus A (kyrkodelen) vistas manniskor bara i botten- och kallarvaningen. Utrymning forutsatts
ske i niva med marken utanfor.

Avstandet mellan angdringsplats langs med Nykdpingsvagen och byggnadsfasad i Hus B ér 3
meter for de nedre vaningarna. Det & mojligt med utrymning med hojdfordon. For plan 4 och 5
sker utrymningen (via brandsteg for plan 5) mot bakgarden som ligger pa plan 4.

Teknisk forsorjning

Detaljplaneomradet ar redan tekniskt forsorjt med el, fjarrvarme, tele, stadsnét, spillvatten och
vatten.

| fastighetens garage finns eget soprum med kallsortering och skap for kylt avfall.

Halsa och sakerhet

Buller

| forordningen om trafikbuller (SFS 2015:216) finns bestdmmelser om riktvarden for
trafikbuller utomhus vid bostadsbyggnader. Vissa riktvarden reviderades 1 juli 2017. De nya
riktvardena kan tillampas pa planarenden som pabérjats fran och med den 2 januari 2015.

Enligt férordningen bor buller fran spartrafik och véagar inte 6verskrida 60 dBA ekvivalent
ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal
ljudniva vid en uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden. Samma varden
galler for bostadsbyggnader om hagst 35 kvadratmeter men ekvivalentnivan vid fasad ar istéllet
65 dBA.

Om anvandningen av befintlig byggnad dndras genom att den till exempel delvis tas i ansprak
for bostader galler att minst ett bostadsrum i en bostad bér vara vént mot en sida dar 55 dBA
ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden.

Nykdpingsvagen samt sodra delen av Oxbacksleden &r de gator 1angs vilka det finns absolut
storst bullerbelastning i centrala Sodertalje. En bullerutredning har darfor utforts for att
undersdka mojligheterna for byggnadens framtida anvéndning. I bullerutredningen har man
utgatt ifran trafikprognos for ar 2030, efter att foreslagna atgarder i trafikutredningen for
Sodertaljes stadskarna fran ar 2014, har vidtagits.

Planomradet ligger ca 1,2 km fran narmsta delen av E4:an som &r en tungt trafikerad vag. Detta
i kombination med den allmanna stadsmiljon kan ge en indikation pa att ljudnivaer i omradet
séllan hamnar under 45 dB(A).

| jamforelse med végtrafiken, speciellt Nykdpingsvégen, bidrar jarnvégstrafiken inte med buller
till planomradet, pa grund av tagens laga hastighet vid perrong.

Resultatet dver bullerberakningarna 1,5 m 6ver mark, visar att ytan inom planomradet som idag
anvands som forskolegard far ljudnivaer fran 47 till 55 dB(A). Dessa nivaer uppkommer
huvudsakligen genom trafik fran Davidssons grand. Transporter till sderliggande byggnad
samt fordon in till garaget &r inte medtagna i berékningen av bullerutbredningen vilket betyder
att ljudnivaerna i s6dra delar av ytan kan vara nagot hogre i verkligheten. Maximala ljudnivaer
understiger 70 dB(A) for hela ytan.
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Ljudnivaer vid fasder och Ljudnivaer per vaningsplan vid
forskolegard/uteplats fasader mot Nykopingsvagen

Ljudnivaerna vid de vastra fasaderna ligger under 55 dB(A).

Resultatet av berdkningarna innebar att lagenheter kan placeras 6verallt i plan 4 och 5 da
ekvivalent ljudniva aldrig dverskrider 65 dB(A). Vid fasad med ekvivalent ljudniva upp till 65
dB(A) kan lagenheter mindre &n 35 m? placeras. Alternativt ska minst ett av bostadsrummen
vanda sig mot en fasad dar ekvivalent ljudniva inte dverskrider 55 dB(A). For plan 5 innebér det
att om lagenheter storre 4n 35 m? placeras vid fasad med ekvivalent ljudnivé 65 dB(A), ska
lagenheterna vara genomgaende.

Enligt Boverket kan ljudnivaerna som galler for fasader och uteplatser vid bostader vara
vagledande vid planeringen av skolverksamhet. Forskoleverksamhet far ur bullersynpunkt
placeras fritt inom byggnaden da det endast &r ljudnivaer inomhus samt pa utegard som regleras.

Centrumverksamheter &r idag forlagda till plan 2 och 3. Eftersom dessa inte heller har krav pa
yttre ljudnivaer utan endast inomhusnivaer sa kan dessa fortsatt vara forlagda i plan 2 och 3.

Ljudnivaerna i den befintliga lekplatsen vid Badparken uppskattas ligga pa 40-45 dB(A).

Luftféroreningar

Stockholms Luft- och Bulleranalys har pa uppdrag av Ostra Sveriges Luftvardsforbund tagit
fram kartor med luftfororeningar som omfattar ett omrade dar Sodertélje ingar. Kartorna visar
berdknad ars- och dygnsmedelvarden for partiklar, PM10 och kvavedioxid, NO2, samt
timmedelvérden for NO2 med 2015 ars utslapp. Att utga ifran dessa kartor, klaras
miljokvalitetsnormer for miljokvalitetsmalet Frisk luft inom detaljplaneomradet.
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PLANFORSLAG

Bebyggelse

Befintlig byggnad ges skydd i planen som innebér att bara begransade andringar far goras inom
fastigheten. For att kunna ge fastighetségaren en storre valfrihet att finna en for byggnaderna
lamplig anvandning, medger detaljplanen en kombination av olika anvandningsbestammelser.

Detaljplanen medger andvandningen centrum for den sédra byggnadselen. | centrum ingar till
exempel butiker, kontor, museum, detaljhandel, banker och annan service. | anvandningen ingar
aven byggnader for religiosa andamal, foreningslokaler, samlingslokaler, hotell och
vandrarhem.

Byggnaden ligger centralt i staden och anses inhysa tillrackligt stora lokaler som ar lampliga for
centrumverksamheter. Anvandningen 6verensstimmer med vad byggnaden historiskt har
anvands till. Anvandningen stiammer ocksa dverens med programmet for stadskarnan enligt
vilket malsattningen utmed Nykopingsvagen ar att kunna inrymma lokaler for handel och
verksamheter i bottenvaningarna.

C Centrum
Planen medger anvéndning forskoleverksamhet for byggnaden i séder dar skolverksamhet har

bedrivits sedan ar 1998 med stod av tidsbegréansat bygglov. Lokalerna bedoms lampliga for
forskola. L&s mer under rubriken Barnkonsekvenser.

S Forskoleverksamhet
Detaljplanen mojliggor bostader i sddra byggnaden i enlighet med géllande plan men bara for
de tva dvre vaningarna dar det anses mest lamplig ur bullersynpunkt.

Anvandning bostader dverensstammer med avsikten i programmet foér stadskarnan, att det ska
vara mojligt for flera att bo centralt. N&rhet till Sodertélje centrums utbud av service,
institutioner, transportsystem och arbetsplatser samt narhet till natur-, vatten-, och
rekreationsomraden talar positivt for denna anvéandning.

B Bostader endast mellan hojderna +14 och +20 m i RH2000
Detaljplanen medger kyrka for byggnaden i norr dar Baptistkyrkan finns. Det dar 6verens med
nuvarande anvandning. Som kyrka raknas alla typer av samlingslokaler for religiosa andamal.
C Kyrka
Detaljplanen mgjliggor for komplettmentbyggnader for forvaring (som lekutrustning,
barnvagnar etc.) pa takterras.

e1 Storsta sammanlagda byggnadsarea for komplementbyggnader pa takterrass ar 35

m2
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Kulturmiljo

Byggnaden inom detaljplaneomradet har i sig ett sarskilt hogt kulturhistoriskt véarde som avses i
8 kap 13 § PBL. Den ar med sitt lage ett tydligt landmarke med hdgt symbolvarde for Sodertalje
samt har ett hogt arkitektoniskt varde. Darfor skyddas byggnaden i planen med en generell
planbestdammelse om rivningsférbud.

Byggnaden far inte rivas

For att uppna ett fullgott skydd av kulturvarden kompletteras rivningsforbudet med
varsamhetsbestammelser om skydd av kulturvarden. Varsamhetskravet preciseras i en generell
formulering om exteriéren och en annan formulering om kyrkodelens interior.

Kulturhistoriskt vardefull byggnad som ska bibehallas till sin ursprungliga karaktar i
med avseende pa volym, proportioner, indelning, fasadmaterial, farg och
materialbehandling. De karaktarsdrag och varden som angivits pa sidan 17 i
planbeskrivningen under rubriken "Véardeb&rande detaljer och egenskaper -
Exterior” ska tas tillvara vid &ndring.

Byggnadens interior som omfattar entréparti samt 6vre och nedre hall, trappa,
kyrkorum och kapell ska bibehallas avseende planlosning, form, material,
fargsattning och fast inredning enligt beskrivningen i rubriken ”Vardebarande
detaljer och egenskaper - Interior” pa sidorna 18 och 19 i planbeskrivningen

ki

Varsamhetsbestdmmelsen k; géller inom avgransning i planer nedan.

Hus A (kyrkodelen) kallarvaning
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Vardebarande detaljer och egenskaper - Exterior

Hus A, Kyrkodelen;

Kyrkodelen &r hdgrest och ger trots sin monumentalitet ett latt intryck genom sina veckade
vaggar som staende rektanglar adderade mot varandra (liknande Voigts, katolska kyrkan i
Sodertalje) och med en avdelande monstermurning i teglet hogt upp pa fasaderna. Klocktornet
krons av ett kors. Taket ar platt och tackt av papp. Mot vaster finns ljuslanterniner som leder
ner ljus till kyrkan. Pa fasaden mot norr finns ett betongraster med infallda hoga, smala
fonsteroppningar. Hogt upp i fasaden pa den sodra langsidan finns staende rektangulara
fonsteroppningar som ger dagsljus till kyrkorummet innanfor.

Hus B;

Byggnadskroppen bestar av tre delar med bottenvaning, en 6verkragande mittdel samt ovan
denna en fran gatan indragen hogdel i tva vaningar. Saval mittdel som hogdel foljer
Oxbacksledens bojning i formen. Bottenvaningens fasader till de kommersiella lokalerna bestar
av glasade partier med ramar i brun metall. Mittdelens fasad bryts upp av ett fénsterband som
|6per pa tre sidor. Gaveln mot sdder bryts pa mitten upp av ett vertikalt betongband med
infallda sma fonsteréppningar och i norra gaveln finns sma rektangulara fonster. Hogdelen har
ett sadeltak med svag lutning tackt av falsad kopparplat. Mittdelens platta tak ar tackt av papp
med en kraftig takfot i koppar. | taket pa lagdelen finns lanterniner som ger dagsljus till
interidrerna.

Entréparti;

Entrépartiet utgors av en indragen entré med en kopparinkladd takfot med skylt i guldfargade
bokstaver. Takfotens undersida ar utford i ribbpanel. Indraget pa taket fran gatan &r en
genombruten betongvégg som idag &r igentéackt av trapanel. Entreddrrarna har en
rasterliknande vertikal indelning av plat.

Upplysning
Fotografierna pa sidorna 21 och 22 illustrerar de vardebarande detaljer och egenskaper som
beskriv i detta textstycke.
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Vardebarande detaljer och egenskaper - Interior

Entréparti samt trappa och nedre hall

Golvet ar utfort i hyvlad gotlandsk kalksten. Trapphusets vagg pa ena sidan av rummet ar
utford i formpressad betong. Ovriga rum har samma bruna saffletegel som byggnadens
exterior. Vaggarna indelas pa mitten av ett horisontellt band av betong. Trapprécke &r utfort av
genombrutet smide, kront av en handledare i naturfargad furu. Trappan har senare
kompletterats med en rund handledare (skyddas inte i detaljplanen) som fasts ovanpa Voigts
ursprungliga breda slata handledare langs trappans bada sidor. Trapphuset far dagsljus via
lanterniner i taket som ar klatt med betsad furupanel. | glaskuporna finns armaturer av metall.
Dorrar i naturfargad furu med smideshandtag ar formgivna av Voigt och aterfinns dven i
kyrkorummet till kapell, toaletter och stadutrymme. VVaggarmaturer i smide, troligen formgivna
av Fritz Voigt, finns i tva olika utféranden, en lite storre som aterkommer i kapellet och en
smalare variant utanfor toaletterna. | nedre hallen finns ett kapprum dér avskiljande végg av
naturfargad furu i geometriskt genombrutet monster &r ritad av Voigt. | rummet finns tva
betongpelare. Taket i nedre hallen har infalld armatur, troligen &ven denna av Voigt.

Kyrkorummet

Kyrkorummet ar ljust och avskalat och utgor en arkitektonisk samt inredningsmaéssig helhet,
ritat av arkitekten Fritz VVoigt. Langs fram i kyrkan &r en upphdjd estrad med orgel, predikstol
och altarbord. I golvet ar en nedfélld korsformad dopgrav kladd med vit marmor pa insidan.

Golvet i kyrkan ar belagt med hyvlad gotlandsk kalksten. Léngs langsidorna finns infallda
ventilationsgaller.

HOgt upp pa sodra langsidan sitter smala fonsterdppningar som genom att murverket ar
snedstallt ger kyrkorummet ett indirekt ljus som silas framat mot kyrkans estrad. Pa norra
langsidan finns ett band av hdga smala fonsterdppningar.

Véggarna ar utforda i ett smalformatigt tegel som avfargats i en grarosa ton. Enligt uppgift lat
Voigt forst avfarga det i vitt men tyckte att det blev for hart och valde darfor nuvarande kulor.
Léangs langsidorna loper band av gulglaserat tegel som med jamna mellanrum ar glesare satt for
en dold ventilation bakom. | centrum av den veckade vaggen langs fram i kyrkan ovan
dopgraven ar ett vertikalt band av monstermurning ritat av Voigt i vitt, gult och morkgront
glaserat tegel som stracker sig fran dopgraven anda upp till taket.

Laktarvaggen pa motsatt sida utgors av laktare, vikvaggar under och panel anda upp till taket,
en vertikal form som betonar kyrkorummets monumentalitet liksom det ménstermurade partiet
ovan dopgraven. Aven mot forsamlingssalen aterkommer vikvaggen i naturfargad furu.

Kyrkorummets och laktarens tak har en lindgron, betsad ribbpanel i furu. Ovanfor estraden ar
taket hdgre och genom lanterniner faller dagsljuset ned och belyser estradens vagg bakom
dopgraven.
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Orgel, infallda skapsluckor i véagg, altarbord liksom armaturer i massing med kupor i glas, ar
ritade av arkitekten Voigt. Aven dérrarna i naturbetsad furu, slata pa insidan mot kyrkorummet
och med speglar mot entréhallen &r formgivna av Fritz Voigt.

Kapellet

Véggarna har séffletegel lika fasaderna. Den ena langsidan har en monstermurning bestaende
av ett band med staende tegelstenar. Taket ar ett veckat betongtak som ska ge upplevelsen av
en grotta symboliserande en av de tidiga samlingsplatserna for kristna. | taket ar armaturer
infallda i betongen. Ett bibelbord i betong &r delvis inmurat i vaggen.

Upplysning

Fotografierna pa sidorna 23 — 26 illustrerar de vérdebarande detaljer och egenskaper som
beskriv i detta textstycke.

Kyrkdel Iangs bort i bild och ndrmast kontors- och affarsdel
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Kontors- och affarsdel 1angst bort, 1agre entréparti och narmast kyrkdelen med
klocktorn och med norra gavelns betongraster kring fonstren.
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Entréparti med trappa och nedre hall

Trappan med lanterniner i tak Trappans avslut i nedre hall

Kapprummets genombrutna furuvdgg En av armaturerna formgivna av Fritz Voigt
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Kyrkorum

Kyrkorummets estrad med dopgrav, monstermurning i vagg samt lanterniner i tak

Kyrkorummets monstermurning med dold ventilation, med snedstallt murverk vid
fonsterdppningar orginalarmaturer samt kalkstensgolv med ventilationsgaller
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Ddrrar i naturfargad furu Norra fonsterpartiet samt laktarvagg i oster

Orgeln Dopgravens marmorkladda ytskikt
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Kapell

Kapellets vaggar, veckade betongtak, armaturer, altarbord och utsmyckning
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Detaljplanen medger planbestammelser om hoégsta nockhéjd for olika delar av byggnaden for att
bevara befintliga volymer, proportioner och indelningar. Byggnadsarean for
komplementbyggnader pa takterrass begransas och prickmark infors pa obebyggd mark inom
fastigheten med syfte att starka skyddet for kulturmiljévérden pa plats.

Med syfte att kunna bevaka de vérdefulla detaljerna pa och inne i byggnaden, staller
detaljplanen krav pa bygglov for andringar och underhallsatgérder i en administrativ
planbestdammelse om &ndrad bygglovsplikt.

a Bygglov kravs for invandiga andringar och underhallsatgarder som omfattar
entréparti samt 6vre och nedre hall, trappa, kyrkorum och kapell, avseende material,
kulor eller &ndring av planldsning.

Halsa och sakerhet

Buller
Bullerskarmar kravs mot gardens sodra och sydvéstra grans. Pa sa satt erhalls en storre gardsyta
dar riktvardet for buller pa uteplats klaras.

m; Bullerskarm ska finnas langs hela egenskapsomradets langdriktning. Mot soder ska
bullerskarmen vara 3 meter h6g medan mot véster, 1.5 meter hég.

| bilden syns det att majoriteten av ytan far ekvivalenta ljudnivaer under 50 dB(A) efter att
skarmen implementerats. Denna bullerskarm forbattrar &ven ljudmiljon vid
uteplatser/forskolegard med tanke pa transporter till soderliggande byggnad samt mot fordon in
till garaget.

For vastra fasader innebar den nya bullerskarmen att hela plan 4 far ljudnivaer under 50 dB(A).
Befintlig bullerskarm mot Nykdpingsvagen sékerstélls.

m, Bullerskarm med en hojd av 2 meter ska finnas langs hela egenskapsomradets
langdriktning.

N /

Foreslagen bullerskarm

Ljudnivaer vid forskolegard/uteplats inklusive bullerskarm(brun linje).
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For att takterrassen ska vara lamplig for utevistelse innan andrad anvandning till
forskoleverksamhet eller bostéder, laggs till en administrativ planbestammelse med villkor for
lov:

a Bygglov far inte ges for forskoleverksamhet eller bostader forran bullerskarmar enligt
skyddsbestdammelserna m; och m; har uppforts

For att klara riktvarden vid bostadsfasader medger detaljplanen féljande bestdimmelser om
lagenhetsutformning.

f1 Vid lagenheter storre 4n 35 m? mellan héjderna +14 och +17 m i RH2000 ska minst
ett bostadsrum i en bostad vara vant mot en sida utanfér egenskapsomradet

f, Vid lagenheter storre 4n 35 m? mellan héjderna +17 och +20 m i RH2000 ska minst
ett bostadsrum i en bostad vara vént mot vastfasad

Gator och trafik
Parkering, varumottagning, utfarter
Boendeparkering loses inom fastigheten pa befintliga parkeringsplatser.

Parkering for besokare/kunder 16ses med dagens befintliga allménna parkeringsplatser vid
Davidssons grand samt vid Sodertélje centralstation.

Parkering for anstéllda I6ses med dagens befintliga allménna parkeringsplatser vid kvarteret
Morten.

Se &ven vidare under rubriken Konsekvenser, Tillganglighet till parkering.
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KONSEKVENSER

Behovsbeddmning for MKB

Kommunen bedomer att planens genomférande inte kan antas medfcra sadan betydande
miljopaverkan som anges i 6 kap. 11 § miljobalken och att en miljokonsekvensbeskrivning
enligt 6 kap. 11 8 miljobalken och 4 kap. 34 § plan- och bygglagen (PBL 2010:900) inte &r
nddvéndig.

Miljokvalitetsnormer for vatten beddms inte beréras av detaljplanens genomférande.
Miljokvalitetsnormer for luft bedoms inte 6verskridas inom detaljplaneomradet.
Trafikbuller vid bostéder beaktas genom planbestammelser om bostadsrum mot tyst sida.

Kyrkodelens kulturmiljévérde beaktas genom planbestdammelser om varsamhet och
rivningsforbud i planen.

Miljokonsekvenser

Miljokonsekvensnormer for vatten
Miljokonsekvensnormer for vatten bedéms inte beréras av detaljplanens genomforande.

Miljokonsekvensnormer for luft
Miljokvalitetsnormer for luft bedoms inte 6verskridas inom detaljplaneomradet.

De hdga halterna partikelféroreningar (PM10) langs Oxbacksleden/Nykdpingsvagen slutar vid
Badparken strax norr om detaljplanegransen eftersom det &r en 6ppnare yta dar féroreningarna
spads med den omgivande luften. Bebyggelsens gard som ligger mot motsatt fasad till den som
vetter sig mot Nykdpingsvagen ar darmed inte utsatt for nagra hoga halter. Garden &ar dessutom
skyddad genom sitt hdga lage samt av hoga byggnadsdelar.

For framtiden ar ingen storre bebyggelse tankt i omradet kring skolan och darmed kommer inte
partikelhalterna paverkas dar. For att partikelhalterna skulle bli av risk vid garden skulle antalet
fordon per dag behdva mer an férdubblas. En trafikutredning for Sodertalje stadskarna har
gjorts ar 2014. Enligt utredningen lag trafiken i strackan av Nykopingsvéagen langs med
detaljplanens gréans pa 11 800 fordon per dygn ar 2012. Enligt prognosen i utredningen kommer
antalet fordon per dygn langs strackan i fraga att ligga pa 14 000 — 14 400 fordon per dygn efter
de vidtagna atgarder som foreslas i utredningen.

Kvavedioxid (NO2) &r enligt modellberakningar fran Stockholms Luft- och Bulleranalys inte
heller ett problem i omradet.

Lekplatsen i Badparken som anvénds av forskolan anses inte beréras av luftféroreningar. Den
ligger vél skyddat, avskild fran staden och trafiken genom héjdskillnaden och vegetation.

Landskapsbild och kulturhistorisk vardefull miljo
Byggnaden inom detaljplaneomradet har i sig ett sarskilt hogt kulturhistoriskt varde som avses i
8 kap 13 § PBL. Landskapsbilden och kulturhistoriska varden far ett hogre skydd i planen
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genom rivningsforbud for byggnaden, bestammelser om hogsta nockhojd och mark som inte far
bebyggas samt varsamhetsbestammelser.

Halsa och sékerhet

Med de i planen inférda bestimmelserna om lagenhetsstorlek och férdelning samt inférande av
bullerskarmar, klaras riktvarden for buller for de olika anvédndningar som medges inom
planomradet.

Sociala konsekvenser

Barnkonsekvenser
Detaljplanen beror barn och ungdomar da den medger forskolverksamhet for delar av
planomradet.

Historisk anvandning. I lokalerna avsedda for bostads- och handelsandamal i géllande plan, i
sodra byggnadsdelen, har skolverksamhet bedrivits sedan ar 1998 med stod av tidsbegransat
bygglov. Sedan ar 2008 bedrivs skolverksamhet i kommunal regi, Telge forskola, med cirka 120
platser.

Den sammanlagda tiden for ett tidsbegransat bygglov far inte dverstiga femton ar for ett
andamal som inte har sasongskaraktar. Darfor kravs det en planméassig bedémning av om
skolverksamhet ar lamplig pa platsen.

Tillganglighet till forskolor. En av riktlinjerna for utveckling av staden som anges i
oversiktsplanen ar god tillganglighet till skola och forskola. Det &r ocksa ett nyckelord for
attraktivt boende. Behovet av forskoleplatser i centrala delar av Sdertédlje kommer att dka i
framtiden med kommunens planer med fortatning av stadscentrum. Kommunens
fortatningsplaner innebar att stadscentrumet fordubblas medan ytan &r det samma.

Lokalernas forutsattning. Behovet av att bygga ut helt nya skolor och férskolor i stadscentrum
minskar genom att anvénda befintliga lokaler.

Lokalerna inom fastigheten Almen 10 som anvands till férskola upptar en yta pa cirka 970 m?,
tillrackligt for 124 forskolebarn, da enligt kommunens praxis ar ytbehovet 7.8 m2 per
forskolebarn. Det finns forutsattningar ur ett driftekonomiskt perspektiv att bedriva en séker och
god pedagogisk verksamhet inom fastigheten. Detta baserat pa antalet barn som ryms i
lokalerna.

Lokalerna har under tiden anpassats for att bemdta de krav som har stallts for att kunna bedriva
en fungerande férskoleverksamhet. Atgérder som har tagits inbegriper installation av hiss, ny
luftbehandlingsanlaggning for att uppna gallande krav (ar 2005), hel ombyggnad och
anpassning till forskolans krav (ar 2008), komplettering av luftbehandlingsanlaggning med
anpassning till gallande ljudkrav samt fonsterkomplettering for anpassning till ljudkrav (ar
2010).

Mojligheten till utvidgning av forskoleverksamheten. Detaljplanen ger ingen méjlighet till
utbyggnad inom planomradet da byggnaden i sig har ett sarskilt hogt kulturhistoriskt varde som
avses i 8 kap 13 8 PBL som inte far forvanskas. Daremot finns det mojlighet att utnyttja
ytterligare lokaler i befintliga byggnader i angransande fastigheter.
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Behovet av lekyta utomhus. Fastigheten forfogar inte en tillrackligt stor lekyta utomhus som
stdimmer 6verens med kommunens riktvérde. Enligt rapporten om utékning av skolor och
forskolor i centrala Sodertélje som har for syfte att utgora ett underlag i planeringen, kan
kommunens riktvarde for lekytor utomhus vara svara att uppna i centrala lagen som detta.
Avsteg far végas ifran fall till fall. Finns inte tillracklig yta bor man strava efter att utnyttja
naturmark i forskolans nérhet. Parkmark skulle kunna samnyttjas under forutséttning att parkens
utbud inte bestams av forskolans behov.

For att kunna bemota de framtida behov som kommer att uppsta nar Sodertalje stadscentrum
foérdubblas kravs samutnyttjande av markytan som forblir densamma.

Skolverksamheten nyttjar idag bland annat Badparken i anslutning till férskolan. Parken ligger
pa en hojdplata avskild fran staden och trafiken genom hojdskillnaden och vegetation.
Kommunens preliminéra bedémning &r att det &r mojligt med samnyttjande av Badparken da det
har visat sig fungera i praktiken. Det har funnits skolverksamheter i Almen 10 sedan 1998, vilka
har anvant sig av Badparken som lekplats/strévomrade. Dock haller kommunen pa med en
studie om mojligheten med samnyttjandet av Badparken som ska vara klar innan nésta
detaljplaneskede, granskning. Det finns ocksa nagra fordelar med att skolverksamheten utnyttjar
Badparken: det kan bidra till en 6kad trygghet i parkomradet atminstone under verksamhetens
oppettider och till ett 6kat folkliv aret runt.

En specialbyggd buss anpassad for forskoleverksamhet kor en forskoleavdelning av fem till
olika parker/naturomraden i kommunen.

Lekredskap for de grundlaggande lekfunktionerna, stangsel och skyddad uteplats finns pa
forskolans egen tomt.

Parkering och angoring. Fastigheten forfogar inte tillrackligt med parkeringsplatser for att
bemota behovet for forskola enligt praxis i Sodertalje kommun. Parkeringsfragan kan paverkas
av forskolans lage eller skolans narhet till kollektivtrafik och andra malpunkter. Fran miljo- och
resurshushallningssynpunkt ar det efterstravansvart att man kan na skolan eller forskolan
antingen genom att promenera eller cykla, alternativt med kollektivtrafik. Fastigheten Almen 10
som ligger centralt i Sodertélje ligger nara kollektivtrafik och malpunkter samt ar forsorjd med
gang- och cykelvagar. Centralt beldgna skolor/férskolor med nérhet till gang- och cykelvagar
samt kollektivtrafikstrak innebar stérre mojligheter till lamning/hamtning utan bil.

Transporter till och fran skolan gors pa ett satt sa skolbarnens sékerhet inte riskeras.

For arbetsplatser &r det rimligt, enligt Parkeringsstrategi for Sodertélje stadskarna, att
gangavstandet till bilparkering ar upp till 800 meter. Skolpersonalen anvander sig idag av de
allmanna parkeringsplatserna vid kvarteret Morten, 500-600 meter fran detaljplaneomradet.

Nollalternativet. | kommunens statistik finns lokalerna i Almen 10 inrdknade i befintliga
forskolelokaler i centrum. Om méjligheten med anvéndning av dessa lokaler for férskola tas
bort skulle behovet med forskoleplatser i centrum 6ka med 120 platser medan barnen som gar i
forskolan skulle behova leta efter en ny forskola. En ny forskola skulle ocksa ta flera ar att
planera och bygga.

Genom att ge en permanent anvandning for skolverksamhet i de lokaler som denna verksamhet
redan bedrivs, mojliggors for barn som bor i centrala Sodertalje att fortsatta ga i en forskola i
narheten av sitt boende.
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Forskoleverksamheten. Enligt uppgifter fran Utbildningskontoret i Sodertélje kommun &r Telge
forskola en av de mest eftertraktade forskolorna i stadscentrum medan (forskole)verksamheten
har fungerat bra da den har bedrivits i kommunal regi.

Bedémning. Utifran ovan har en bedémning gjorts i planen att anvandningen
forskoleverksamhet ar en mojlig anvandning for Hus B (sodra byggnadsdelen), inom
detaljplaneomradet.

Tillganglighet
Tillganglighet till parkering

Fastigheten Almen 10 disponerar 8 parkeringsplatser. Tva av dessa ar avsedda att anvandas som
handikapplatser om behov uppstar.

Detaljplanen medger centrumverksamheter for planomradet, bland annat detaljhandel.

For att stérka centrumhandeln och erbjuda en tillrackligt god tillganglighet for besokare ar det
viktigt att gangavstandet mellan parkering och malpunkt inte &ar for langt. |1 Sodertalje bedéms
200 meter vara ett acceptabelt gangavstand, vilket i stort sett motsvarar den radie som tacks upp
av dagens befintliga allméanna parkeringsplatser pa Davidssons grand (20 platser) samt vid
Sodertélje centralstation (100 platser).

For arbetsplatser &r det rimligt, enligt Parkeringsstrategi for Sodertélje stadskarna, att
gangavstandet till bilparkering &r upp till 800 meter. De allmanna parkeringsplatserna vid
kvarteren Morten, cirka 370 platser, 500-600 meter fran detaljplaneomradet, kan utnyttjas.

Detaljplaneomradet omfattas inte av utredningsomradet for parkeringsstrategin for stadskarnan
men en beddmning har gjorts att samma parkeringstal for boende som anges i
parkeringsstrategin bor tillampas aven for detaljplaneomradet med tanke pa dess centrala lage.
Sex parkeringsplatser skulle behovas for de boende om bade plan 4 och 5 anvénds for boende.
Behovet med boendeparkering skulle kunna téckas inom fastigheten.

Ekonomiska fragor

Planekonomi
Detaljplanearbetet bekostas av exploatoren, Sodertédlje Baptistférsamling. Plankostnadsavtal
mellan kommunen och exploatéren finns.

Inlésen och ersattning
Byggnaden inom detaljplaneomradet skyddas i planen genom ett rivningsforbud.

Rivningsforbud kan utlosa ratt till ersattning.

I planen har gjorts en beddmning att byggnaden &r i gott skick och i kommersiell drift.
Rivningsforbudet bor darfor inte medfora en ratt till ersattning. Detaljplanen mojliggor en mer
flexibel anvandning av fastigheten &n géllande detaljplan.

Fastighetsdgaren ska komma in med eventuella ersattningsansprak innan detaljplanen antas.

Kommunen ska sedan bedoma skéligheten i anspraken. Utifran det kommer kommunen vilja att
fullfélja planarbetet, &ndra planen eller avbryta planarbetet.
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GENOMFORANDE

Fastighetsfragor

Fastighetsindelning
Ett befintlig servitutsavtal reglerar utfarten fran fastigheten Almen 10 till Davidssons grand

genom fastigheten Almen 8.

En gangvag som belastar fastigheten Almen 8 har reglerats med servitut till forman for
fastigheten Almen 10. En annan gangvag som belastar fastigheten Almen 10 har reglerats med
servitut till forman for fastigheten Almen 8.

Ett annat befintlig servitutsavtal reglerar fjarrvarmeledningar genom fastigheten Almen 10.

Den del av tomtindelningsplanen for del av kvarteret Almen (0181K-391/1965) som omfattas i
detaljplanen upphavs i och med denna detaljplan. Ingen sarkild planbestammelse laggs till i
plankartan da underliggande planer upphévs automatiskt nar en ny detaljplan vinner laga kraft.

Syftet med upphdvandet ar att mojliggora ny fastighetsbildning. Hus A (kyrkodelen) kan utgéra
en egen fastighet. | hus B blir det mojligt med tredimensionell fastighetsindelning.

Inga befintliga servitut eller fastigheter paverkas av upphavningen.

Tomtindelningen upphévs
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Organisatoriska fragor

Tidplan for genomférande

Genomfdrandetiden &r 5 ar fran det datum detaljplanen har vunnit laga kraft (4 kap. 21-25 §
PBL). Under genomforandetiden har fastighetsagaren en garanterad ratt att bygga i enlighet med
planen och detaljplanen far inte &ndras utan att synnerliga skal foreligger. Efter
genomforandetidens utgang fortsatter detaljplanen att galla tills den dndras eller upphéavs.

Tekniska fragor

Dokumentation och kontroll

Bebyggelsen har sadana kulturvérden att det infor beslut om kontrollplan bor finnas ett underlag
som visar hur byggnadens kulturvarden paverkas av den foreslagna atgarden och att det kan
kravas certifierad sakkunnig avseende kulturvarden om inte byggherrens egenkontroll innehaller
tillracklig kompetens med avseende pa den aspekten.

MEDVERKANDE

Kommunala tjdnsteman som medverkat i planarbetet
Emma Tibblin, stadsantikvarie, Kultur och fritid

BILAGOR:

Utredningar:
Bullerutredning Almen 10, Sweco Environment AB, 2016-11-24.

Ovrigt:
Fastighetsforteckning, uppdaterad 2017-08-23

Grundkarta

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET
Planenhet

Planforfattare Planchef

Alvin Mielli Andreas Klingstrom



PLANBESTAMMELSER

Foéljande géller inom omraden med nedanstaende beteckningar.
Endast angiven anvandning och utformning ar tillaten.
Bestammelser utan beteckning galler inom hela planomradet.

Granser
-— = Planomradesgrans
— " —— — Anvandningsgrans

—_——, Egenskapsgrans

Anvandning av kvartersmark
(PBL 4 kap 5 § punkt 3)

| C | Centrum

| G | Kyrka ALMEN 9

| S I Forskoleverksamhet m,
| B |

Bostéader endast mellan hojderna +14 och +20 m i RH2000 ™. "

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

RIVNINGSFORBUD (PBL 4 kap 16 § punkt 4)
Byggnaden far inte rivas

VARSAMHET (PBL 4 kap 16 § punkt 2)

Kulturhistoriskt vardefull byggnad som ska bibehallas till sin ursprungliga karaktar i med
avseende pa volym, proportioner, indelning, fasadmaterial, farg och materialbehandling. /

De karaktarsdrag och varden som angivits pa sidan 19 i planbeskrivningen under rubriken

"Vardebarande detaljer och egenskaper - Exterior” ska tas tillvara vid andring. '®; = T P \_

ki Byggnadens interiér som omfattar entréparti samt 6vre och ! [T ﬁ'«' = H™ P i~
nedre hall, trappa, kyrkorum och kapell ska bibehallas X=§564090--ﬁ:- R 4] — ~ f1 f2 .
avseende planlésning, form, material, fargsattning och fast B /./” | j':! ’l I @ TA|‘—JE
inredning enligt beskrivningen i rubriken "Vardebarande i A | ’
detaljer och egenskaper - Interidr” pa sidorna 20 och 21 i e L 1/ HY>"%w | 20 meter
planbeskrivningen Skala: 1:400 A3-format | : ' |

OMFATTNING (PBL 4 kap 11 § punkt 1 eller 16 § punkt 1)

Stérsta sammanlagda byggnadsarea fér komplementbyggnader pé takterrass &r 35 m?

) ] Prickmark - marken far inte férses med byggnad

Hoégsta nockhojd i meter dver angivet nollplan

Hoégsta nockhdjd 6ver angivet nollplan fér byggnad ar 14,6 meter; hdgsta nockhéjd dver
angivet nollplan fér komplementbyggnad ar 17,0 meter

Ik

UTFORMNING (PBL 4 kap 16 § 1)

i For bostader med lagenheter storre an 35 m? mellan hojderna +14 och +17 m i RH2000 ska minst ett
bostadsrum i en bostad vara vant mot en sida utanfér egenskapsomradet

fa For bostader med lagenheter stérre dn 35 m? mellan héjderna +17 och +20 m i
RH2000 ska minst ett bostadsrum i en bostad vara vant mot vastfasad

STORNINGSSKYDD (PBL 4 kap 12 § 2)

m Bullerskarm ska finnas l&angs hela egenskapsomradets langdriktning. Mot séder ska
bullerskarmen vara 3 meter hog medan mot vaster, 1.5 meter hog

m; Bullerskdrm med en hojd av 2 meter ska finnas langs hela egenskapsomradets langdriktning

Dnr: 2015-00944-214

v
—
—

Administrativa bestammelser
GENOMFORANDETID (PBL 4 kap 21 §)

Genomférandetiden ar 5 ar raknat fran den dagen planen vinner

laga kraft

ANDRAD LOVPLIKT (PBL 4 kap 15 §)

ai

vodz

Bygglov kravs for invandiga andringar och
underhallsatgarder som omfattar entréparti

och nedre hall, trappa, kyrkorum och kapell,
avseende material, kulér eller &ndring av planldsning

"' VILLKOR FOR LOV (PBL 4 kap 14 §)
Bygglov far inte ges for férskoleverksamhet eller

bostader férran bullerskarmar enligt
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Underjordiska ledningar - Omrade eller utrymme

som ska vara tillganglig for allmannyttiga
underjordiska ledningar
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Grinspunkt, inmdtt eller beriiknad
Fastighetsgrdns

Registernummer fdr fastighet med traktnamn
Servitut

Byggnad i allmdnhet

Bostadshus med takkontur resp husliv
Staket

Mur

Stédmur

Sldnt

Gata, vdg, gcm-—vig

Belysningsstolpe

Avvdgd hdjd

Hjdkurvor (med 0,5 meters ekvidistans)
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