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INLEDNING

Denna detaljplan paborjades 2015 och upréttades med standardforfarande enligt
plan- och bygglagen 2010:900, i dess lydelse efter 1januari 2015.

Handlingar

Detaljplanen utgors av plankarta i skala 1:1000 med planbestimmelser. Till planen hor
dessutom:

. denna planbeskrivning
. grundkarta
. fastighetsforteckning

Ovrigt planeringsunderlag

. Dagvattenutredning for del av Brunnsédng 1.1 (Bovieran), rev. 2016-10-20, Geosigma AB
. Markteknisk undersokningsrapport, MUR, 2016-06-13, Geosigma AB

. Projekterings PM, Geoteknik, 2016-07-13, Geosigma AB

. Kompletterande PM for geoteknisk undersokning, Geosigma AB

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med planen dr att mojliggora marken en anvindning for +55 boende. Omradet har bra
placering och huset kan anslutas till befintlig bebyggelse. Det dr ett lugnt och tryggt omrade
mellan befintligt bostadsomréde och industriomrade. Planomradet har flack mark och ar
geografisk placerat sd att det dr promenadvénligt till service och buss.
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Miljopdverkan
Allmant

Sodertdlje kommuns dagvattenpolicy, antagen 2001, ger anvisningar om hur dagvatten skall
tas omhand.

Miljokvalitetsnormer for luft

Miljokvalitetsnormer for luft regleras enligt luftkvalitetsforordningen (2010:477) som syftar
till att skydda manniskors hilsa och miljon. Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft reglerar
kvivedioxid/kviveoxider, svaveldioxid, bly, partiklar (PM10 och PM2,5), bensen, kolmonoxid,
ozon, arsenik, kadmium, nickel och bens(a)pyren. Enligt gillande 6versiktsplan for Sodertilje
kommun, kommer utsldppen av koldioxid i Sodertilje kommun primért fran transporter

och fran uppvirmning. I Sodertilje 6verskrids inte miljokvalitetsnormerna for luftkvalitet i
utomhusluft for kvivedioxid/kviveoxider, sot, svaveldioxid och bly.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Det dr osannolikt att grundvattnet paverkas vid genomforande av planforslaget.
Miljokvalitetsnormerna for yt- och grundvatten kommer inte att overskridas. Planomridet
ligger enligt VISS (Vatteninformationssystem Sverige) inom huvudavrinningsomradet
Norrstrom och delavrinningsomradet Mélaren-Préstfjarden. Dagvattenrecipienter ar
vattenforekomsten Mélaren-Préstfjdrden. Milaren-Pristfjdrden har god ekologiskt status och
uppnar god kemisk status exklusive kvicksilver. Vattnet dr inte forsurat eller eutrofierar men
har problem med miljogifter. Den ar satt att uppfylla god ekologisk potential ar 2021. Kemisk
ytvattenstatus exklusive kvicksilver ér satt till god.

Miljokvalitetsnormer for buller

Planomradet har langa avstand till trafiklederna Birkavigen (ca 600 m) och Bergaholmsvigen
(ca 480 m). Planomradet bedoms inte bli utsatt av buller da det dr omgivet av mycket
bostadsbebyggelse och grona strak. Planforslaget anses ej leda till nagra betydande tillskott vad
galler buller. Verksamheten ar i sig dr inte bullerskapande.

Forenligt med 3, 4 och 5 kap MB

Detaljplanen bedoms inte medfora betydande miljopaverkan. Planens genomforande dr
forenligt med 3, 4 och 5 kapitlet i miljobalken, som beror bestimmelserna om hushallning med
mark och vatten samt miljokvalitet. En miljobedomning med miljokonsekvensbeskrivning
behover dirmed inte upprattas.

Behovsbedomning

Genomforandet av detaljplan anses inte medfora betydande miljopaverkan enligt

3, 4 eller 5 kap i Miljobalken. Darfor behover inte en miljobedomning eller separat
miljokonsekvensbeskrivning uppréttas enligt Plan och Bygg lag 5:18 och bilagorna 2 och 4 till
MKB-forordningen.
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Tidigare stdllningstaganden

Oversiktsplan

Planomradet dr inte i sig utpekat i 6versiktplan. Det dr ddremot stadsdelen Brunnsang som
beskrivs som en stadsdel som ska fortatas.

Detaljplan

Planomradet dr tidigare planlagt for park (0181K-P362C) och park eller plantering
(0181K-P344C).

Kommunala beslut

Stadsbyggnadsnamnden tog beslut 2015-03-24 § 52 att en detaljplan for bostdder ska
upprittas och skickas ut for samrad.

Stadsbyggnadsnamnden tog beslut 2016-11-22 § 185 att genomfora granskning.
Stadsbyggnadsnamnden tog beslut 2017-05-15 § 143 att anta detaljplanen.
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1) Baggdsvdgen / 1’2) n
3) Brunnsdngsvdgen 4) Oxelgrensviigen
Den stora (rosa) pricken= Brunnsdmngs centrum




Detaljplan for Brunnsang 1:1 (Bovieran) 2015-00397-214 planbeskrivning

Plandata

Lagesbestamning och areal

Omradet ar beldget i stadsdelen Brunnséng i Sodertilje titort, ca en kilometer nordost om
Brunnsings centrum. Vister om planomradet finns Birkasvigen och norr om omradet finns
Baggasvigen. Planomradet omfattar ca 9.600 kvadratmeter och dr ett lugnt och tryggt omrade
mellan befintligt bostadsomrade och industriomrade.

Markdgofdorhallanden
Marken dgs idag av Sodertilje kommun.

FORUTSATTNINGAR OCH PLANFORSLAG

Naturmark & Friytor
Terrdng och vegetation

Planomradet ar idag lattillgiangligt utan nagra storre lutningar. I 6vrigt finns inga sarskilda
naturvarden eller annat fysiskt att ta hansyn till.

Planomrdidet

Lek och rekreation

Planomradet har tidigare anviants som rugbyplan. Planomradet gransar i soder till ett storre
gronomrade. I nordost grinsar omradet till andra stora grona lekytor, bland annat en pulkabacke.
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Gdng- och cykelvigen och pulkabacken strax utané'r planomrddet
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Markbeskaffenhet
Geotekniska forhdllanden och jordarter
Planomradet bestar till storre delen av lera. Geoteknisk utredning dr utford i planomradet.

Resultatet finns i Projekterings PM, Geoteknik, 2016-07-13, Geosigma AB. De har, genom Frank
Willer, inkommit med ett fortydligande till deras PM infor granskningsskedet.

“Inga stora nivdskillnader finns inom planomrddet och det foreligger ingen risk for skred

pd grund av klimatfordndringar. Det kommer bli byggherrens uppgift att utfora eventuella
markanldggningar under markytan sd att de inte kommer pdverka grundvattensituationen.
Sittning i planomrddet innebdr ingen risk for stabiliteten utan handlar mer om utseende,
tillgdnglighet och eventuella underhdll av ledningar och liknande. Utforandet for att minska
effekten av eventuella kommande sdttningar dr en fraga for byggherren.”
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Jordartskarta
Fororenad mark

Miljoteknisk undersokning ar utford i planomradet. Resultatet av undersokningen finns i
Markteknisk unders6kningsrapport, MUR, 2016-06-13, Geosigma AB. Under fdltarbete pa
plats noterades ingen lukt, missfirgning eller andra tecken pa markfororening. I analyserade
prover, tagna i planomradet, dr féroreningshalterna av metaller och organiska &mnen

under de generella riktviardena for kinslig markanvandning. Resultaten har jamforts med
Naturvardsverkets generella riktvirden for fororenad mark for kdnslig markanvandning som
ar de tillaimpade riktvardena vid exempelvis bostadsbebyggelse.

Radon

Planomradet ligger inom tre olika omraden for radon; 1agrisk, normalrisk och héallmark. Inga
sarskilda byggtekniska krav kommer behova stéllas.

Fornlamningar
Inga fornldmningar r hittills funna inom planomradet.
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Bebyggelseomraden
Befintlig och ny bebyggelse

Planomradet dr obebyggt. Omradet gransar direkt i viaster och norr till befintligt
bostadsomrade med en blandning av radhus, kedjehus och villor.

Arbetsplatser, dvrig bebyggelse
Oster om planomradet ligger industriomradet Oxelgrenshagen

Offentlig och kommersiell service

Brunnsings centrum har ett varierat utbud av affarer och ligger ca en kilometer sydvast om
planomradet. Offentlig service si som vardcentral finns nirmast i Tallhdjden. Aven forskolor
och skolor finns i omradets narhet.

Tillgdnglighet

Tillgidngligheten for fotgdngare och cyklister (bade till omradet och genom omradet) dr bra.
Det finns fran planomradet promenadvinliga végar till service och buss. Omradet &r i sig
lattillgdngligt utan nagra storre lutningar.

Boverkets byggregler (BBR) kommer att reglera byggnaders och tomters tillgdnglighet och att de
uppfylls vid bygglov.
Placering och utformning av ett omrdde, i det hdr fallet ett bostadsomrdde, ska planeras pd ett

sddant sdtt som dr ldmpligt med hdnsyn till médnniskor som har nedsatt orientering-
och/eller rorelseformadga.

Byggnadskultur och gestaltning

Planomradets exploator har koncept som bygger pa tre huskroppar i tre vaningar runt en
inglasad vintertradgard pa 1700 kvadratmeter. Huskropparna bestar av 48 ligenheter i olika
storlekar. Ligenheterna kommer ha en skyddad entré mot tradgarden och en egen balkong
alternativt uteplats pa utsidan.

Exploatoren efterstravar att det kommer finnas grona tak pa cykel- och soprum. I 6vrigt
foredrar exploatoren att det dr papptak i planomradet, da de samlar in allt takvatten i tankar
for bevattning. Exploatoren forbereder husen for framtida solceller/paneler genom att de later
betongvindsbjilklager folja yttertakets lutning.

Exploatorens hus byggs enligt samma koncept i hela landet. Husen byggs som lagenergihus.
Tradgarden erbjuder gronska med tropisk, mediterran, japansk och skandinavisk miljo. I
tradgarden kommer det finnas bekvidma sittgrupper i en miljo som dr avkopplande och som
kommer kunna ge harmoni i vardagen. Tradgarden fungerar dven som solfangare dir virmen
kan ackumuleras och anvandas i ldigenheternas virmesystem. Deras byggnader kraver plana
ytor och omradet &r littillgangligt utan nagra storre lutningar. Husens placering har studerats
noga for att anpassas pa basta mojliga sitt till platsens forutsattningar.
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Byggnaden kommer kunna erbjuda ett tryggt boende. Den gemensamma entrén kommer vara
kamerabevakad och kopplad till en display till varje 1dgenhet. Det dr via displayen som boende
kommer se vem som kommer pa besok nér besokare ringer pa dorren. Varje ligenhet kommer
vara utrustad med inbrottslarm som dr kopplat till brandvarnare. Varje lagenhet kommer ha en
ytterdOrr som ska vara en sikerhetsdorr.

Det behovs inga riskreducerande atgérder for planomradet. Den planerade bebyggelsen i
planomradet &r ur risksynpunkt acceptabelt. Planomradet ligger i ett befintligt bostadsomrade
och riskkillorna overstiger med god marginal det minsta avstandet for vad som dr acceptabelt.
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lllustrationsskiss over planomrddet i Sodertilje
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Gator och trafik
Befintligt och nytt gatunidit

Planomradet angors fran Baggasvigen i norr. Den vigen stracker sig vister ut bort mot
Birkavigen. Ett stort antal gdng- och cykelvdgar finns i niromradet. Dessa kommer att serva
dels planomradet men dven omkringliggande bostadskvarter.

Kollektivtrafik
Omradet har ca 650 meter till nirmsta hallplats for kollektivtrafiken.

Parkering, varumottagning, utfarter

I och med planens utformning sa kommer entrén bli forlagd pa norra sidan av
mittenbyggnaden. Detta innebér att en angorningsgata anliggs fran Baggasvigen fram till
entréfasaden. Detaljplaneomradets parkeringsbehov skall tillgodoses inom fastigheteten.

I omradet ska 48 st boendeparkeringar anordnas, vilket motsvarrar 1 plats/ldgenhet. Utover
dessa boendeparkeringar ska 4 st handikapparkeringsplatser och 8 st gdstparkeringar
anordnas.

1) Baggasvdgen - 2) Birkavdigen - 3) Brnnsc’ingdgen 4) Oxelgrensviigen

De sma (bla) prickarna= befintlig busshallplats
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Teknisk forsorjning
Vatten och avlopp

Omradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten och avlopp. Fastigheten ska
anslutas till kommunens VA-nit.

Dagvatten

Sodertdlje kommun har riktlinjer for hantering av dagvatten som togs fram 2001. Enligt
Sodertiljes dagvattenstrategi ska i forsta hand atgiarder vid killan ske for den typen av omrade
som fastigheterna kommer att utgora efter utbyggnad. Infiltration och avledning i 6ppna diken
forordas. Dagvatten fran hardgjorda ytor sasom tak, vigar och parkeringar ska tas omhand
inom kvartersmark.

Till planomradet dr en dagvattenutredning framtagen. Utredningen Dagvattenutredning for
del av Brunnsing 1:1 (Bovieran) 2016-04-28 av Geosigma AB. Den planerade byggnationen

i planomradet innebér en storre andel hardgjorda ytor, vilket i sin tur paverkar
dagvattenbildningen. Dagvattenutredningen som ar gjord av Geosigma syftar till att utreda
vilka forandringar den planerade exploateringen kan ha pa dagvattenbildningen samt
bedoma forutsattningarna for lokalt omhédndertagande av dagvattnet genom infiltration eller
fordrojning.

Planomradet bestar till stora delar av lera, vilket medfor samre effektiv infiltration av
dagvattnet i omradet. Planomradets omgivning saknar dven lamplig dagvattenhantering i form
av dammar, gronytor etc.

Dagvattenutredningen tar upp att planomradet har mindre effektiv infiltration av dagvatten
samt att omradet saknar ytor dir vattnet kan fordrojas. Utredningen foreslar darfor att
dagvattenhanteringen ska ske genom smaskaliga lokala 16sningar. Till exempel vixtbdddar,
triplantering, gronytor med porodsa jordar och parkeringsytor som implementeras pa sma ytor.

For att maximera den mangd dagvatten som kan fordrojas och renas bor hanteringen utformas
sa att det efterliknar naturliga 16sningar. Detta kan genomforas genom till exempel fordréjning
i porosa jordar och genom upptagning av vaxter.

Hantering av dagvattnet bor ha konstruktion som gor det mojligt med infiltration till
grundvattnet och darigenom minska belastningen for ledningsnatet. Det leder dven till att
fororeningsbelastningen pa recipienten reduceras vid 10-arsregn.

15
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Geosigmas dagvattenutredning foreslar dessa 4 atgirder:

- Dagvatten fran hardgjorda ytor ska ledas till ett makadammagasin som ska placeras
under planerade parkeringsytor.
Magasinet ska rena, fordrdja samt infiltrera dagvattnet och ska anslutas med ledning
till kommunal dagvattenledning som finns lings Baggasvigen.

- Parkeringsomradet ska anldggas med genomslipplig beldggning. Mangden dag-
vatten som maste omhdndertas kan pa sa sitt minskas och makadammagasinet far en
utspridd tillrinning.

- Fran vintertradgardens sadeltak rinner dagvattnet vdsterut. Dit dagvattnet rinner fore-
slas gronytor med porosa jordar och tradplantering.

- I planomradet bor kantsten mellan hardgjorda ytor och gronytor undvikas.

Fjdrrvirme och stadsniit

Fjarrvarmeledning 16per genom omradet. Uppvarmningen far inte ske med direktverkande el
eller fossila branslen. Fjarrvarme fodras.

El

Byggnaden kan anslutas till elnatet. Byggnaden kommer att anslutas till Telge Nats befintliga
transformatorstation).

Avfall/Atervinning

Avfallet ska hanteras i den egna fastigheten. Inom fastigheten ar det utrymme for
insamling av Kkéllsorterad hushallsavafall inklusive forpackningsavfall fran de boende.
Renhallningsforeskrifter ska foljas.

Administrativa fragor

Planens genomforandetid dr fem (5) ar fran den dagen planen vinner laga kraft
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KONSEKVENSER

Allmant

Planomradets placering i Brunnsing &r bra och kan med dess ldge anslutas till befintligt
bostadsomrade och infrastruktur. Omradet gransar till en populdr pulkabacke i nordost och
har tidigare anviants som rugbyplan.

Miljo och hdlsa

Detaljplanen bedoms inte medfora, eller paverkas av nagra betydande hilso- eller
miljokonsekvenser i miljobalkens mening.

Sdkerhet och trygghet

Planldggning av omradet mojliggor uppforandet av nya ldgenheter for dldre och en 6kad
mojlighet till trygghet for dldre. Omradet maste vara tillginglighetsanpassat enligt svensk lag
och den fysiska miljon kommer att ha god tillgdnglighet. Planomradet ligger i ett lugnt och
tryggt omrade mellan befintligt bostadsomrade och industriomrade.

Buller

Planomradet har langa avstand till trafiklederna Birkavigen (ca 600 m) och Bergaholmsvigen
(ca 480 m). Planomradet bedoms inte bli utsatt av buller da det dr omgivet av mycket
bostadsbebyggelse och grona strak.

Barn och ungdomar

Barn kommer att kunna ta sig sikert forbi omradet via befintliga gang- och cykelvigar.
Detaljplanen bedoms inte innebdra negativa konsekvenser for barn och/eller ungdomar.

Park och rekreation

Naturmiljon som kommer att forloras upplevs inte som viktig rekreationsskog och har inget
stort naturvarde.

Stads-/ landskapsbild

Den foreslagna exploateringen dr relativt stor i volym och iogonfallande. Exploateringen av
omradet kommer till viss del mirkas eftersom ytan tidigare har fungerat som rugbyplan.
Byggnaden kommer att fylla igen tomma ytor intill ett befintligt bostadsomrade varpa
stadsbilden delvis kommer upplevas som forandrad.
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Detaljplan for Brunnsdng 1:1 (Bovieran) 2015-00397-214 planbeskrivning

GENOMFORANDE
Organisatoriska fragor

Genomforandetid

Detaljplanens genomforandetid dr 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Under
genomforandetiden har fastighetsdgaren ratt att bygga i enlighet med planen och detaljplanen
far inte dndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter genomforandetidens utgang fortsitter
planen att gilla, men den kan da @ndras eller upphévas utan att fastighetsdgaren har ritt till
ersdttning for till exempel forlorad byggritt.

Markdgofdorhallanden
Planomradet ligger inom fastigheten Brunnsiang 1:1 som #gs av Sodertilje kommun.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Exploatoren ansvarar for samtliga atgarder gillande byggande, drift och underhall inom
kvartersmark.

Avtal

Ett intentionsavtal har tecknats mellan kommunen och exploatoren angaende
markforsiljning och att parterna gemensamt ska arbeta for att en ny detaljplan tas fram

for bostader. Ett genomforandeavtal ska tecknas mellan parterna och antas samtidigt som
detaljplanen. Ett kopebrev upprittas mellan kommunen och exploatoren efter att betalning
skett i samband med tilltradet.

Fastighetsrattsliga frdgor och konsekvenser

For del av fastigheten Brunnsing 1:1 kommer fastighetsanvindingen att dndras fran naturmark
till kvartersmark. I och med detaljplanen mojliggors byggratt i form av bostdder (Bovieran)
inom del av planomradet.

Nir detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsrattsliga atgirder ske. Ansokan om
avstyckning, fastighetsreglering samt bildadande av ledningsrdtt m.m. lamnas in till den
kommunala lantmaterimyndigheten i Sodertilje.

Detaljplanen medfor att nedanstdende fastighetsbildningsatgiarder behovs for att
overensstaimma med detaljplanen och intentionsavtalet.

Kvartersmark

Fastighetsbildning ska ske sa att kvartersmarken inom planomradet styckas av och bildar en
ny fastighet som overlats till exploatoren. All fastighetsbildning inom kvartersmark ska ske
genom initiativ fran exploatoren och bekostas av denne.

Telge Nit ska soka ledningsritt for sina ledningar som ligger inom planomradet.



Detaljplan for Brunnsang 1:1 (Bovieran) 2015-00397-214 planbeskrivning

Ekonomiska fragor
Planekonomi
Detaljplanen finansieras genom plankostnadsavtal med exploatoren.

Kommunen svarar for eventuella kostnader for miljosanering eller arkeologisk utgravning.

Exploatoren star for 6vriga kostnader forenade med planens genomforande inom kvartersmark

och for anslutningar till allman platsmark.

Kostnader for lantmateriforrattning

Lantmaterimyndigheten debiterar fastighetsbildning efter taxa. Kostnaden for
fastighetsbildning varierar beroende pa hur omfattande och tidskrdavande drendena ér.
Lantmateriatgirder inom kvartersmark ska bekostas av exploatoren.

Bygglov
Forutom avgift for bygglov och anmailan tas avgift ut for nybyggnadskarta, utstakning samt

lageskontroll och debiteras enligt gillande taxa.

Vatten och avlopp (VA)

Utbyggnad av det kommunala VA-nétet bekostas av Telge Nat AB fram till tomtgrans.
Exploatoren bekostar VA-utbyggnad inom kvartersmark. Anslutningsavgifter betalas av
exploatoren nar forbindelsepunkter ar upprittade vid tomtgrians enligt kommunens gallande
VA-taxa.

El
For uppgift om kostnad for anslutning till el kontakta Telge Nat AB.

Fjarrvarme och stadsnadt

For uppgift om eventuell anslutning till fjairrvirme- och stadsnitet kontakta Telge nit AB.

Allmant om ledningar

For flytt och skydd av ledningar (oavsett ledningstyp) inom planomradet &r det exploatéren
som ska sta for kostnaden.
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Detaljplan for Brunnsdng 1:1 (Bovieran) 2015-00397-214 planbeskrivning

Tekniska fragor

Dagvatten

En dagvattenutredning ska goras under planprocessen for att utreda forutsdttningarna for
omhindertagandet av dagvatten. Utredningen ska framst prova mojligheterna till lokalt
omhindertagande av dagvatten och utférande av LOD anldggning.

Tekniska utredningar

Nedanstdende utredningar ska genomforas under planprocessen

. Geoteknisk utredning

. Miljoutredning for att sékerstilla att inga fororeningar finns inom omradet.

Vatten och avlopp

Planomradet kommer att anslutas till det kommunala VA systemet. Telge Nat AB star for
utbyggnaden fram till tomtgrians. Exploatoren bekostar all VA-utbyggnad inom kvartersmark
och anslutningar till allmédn platsmark.

El
Fastigheten ska anslutas till elndtet. Fastigheten kommer att anslutas till Telge Nat AB:s
befintliga nat.

Stadsnat och uppvarmning

Mojlighet finns att ansluta fastigheten till stadsnat och fjarrvirmenitet som finns tillgangligt

i omradet. Direktverkande el eller fossila brinslen far inte anvindas for uppvarmning vid ny
bebyggelse. Kommunen rekommenderar att ny bebyggelse forbereds for att kunna anslutas till
det befintliga fjairrvarmenitet.

Avfallshantering
Exploatoren ska l10sa avfallshanteringen inom kvartersmark. Samrad ska ske med Telge
atervinning.

Parkering
Exploatoren ska 10sa parkering inom kvartersmark.
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