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Oversiktskarta med planomrddets léige i Ostertélje markerat med svart.

Upplysning angaende planomradets grans

Efter granskning har planomrddets gréins pd vdastra sidan justerats for att
folja fastighetsgrénsen for Tygeln 2, som visas i bilden nedan.
Planomrddesgransen har inte uppdaterats i alla illustrationer i
planbeskrivningen.
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Vad dr en detaljplan?

En detaljplan dr ett juridiskt bindande dokument som reglerar hur mark- och vattenomrdaden far
anvandas. Detaljplaner reglerar bland annat byggandets omfattning, var bebyggelse och infrastruktur
ska ligga och hur den bér vara utformad. En detaljplan ger ramarna fér framtida bygglovsprévningar.
Det &r en process som grundar sig pd lagstiftning genom frémst plan- och bygglagen (PBL) och
miljiebalken (MB).

Samréd

Kommunen redovisar planférslaget och relevant underlag till berérda myndigheter, kénda sakéagare
och boende som beroérs. Syftet med samrddet ar att samla in information och synpunkter som beror
detaljplanen. Efter genomfért samréd kan forslaget justeras utifrdn de synpunkter som har kommit in.

Granskning

Innan planférslaget kan antas ska det vara tillgéngligt for granskning, dé ges berérda myndigheter,
sakdgare och andra berdérda ytterligare en maéjlighet att yttra sig éver det reviderade planférslaget.
Efter granskningen kan férslaget till detaljplanen justeras.

Antagande

Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut. Nar detaljplanen har antagits underréttas Idnsstyrelsen,
lantmdterimyndigheten, berérda kommuner samt de som har senast under granskningstiden Idmnat
in synpunkter som inte har blivit tillgodosedda.

Laga kraft
Om inget 6verklagande inkommit inom tre veckor efter att beslutet om antagande har tillk&innagetts
pé& kommunens anslagstavla vinner detaljplanen laga kraft.

Planprocessens hdllplatser

Planarbetet Tid for Tid fér Beslut om Planen vinner
startar samréd granskning antagande laga kraft
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ett forsta férslaget férslaget overklagan
planférslag
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1. Inledning
1.1 Bakgrund och syfte

Planens syfte ar att mojliggdra en ny férskola fér 240 barn intill Vretensvagen. Inom
planomrddet finns idag tva férskolor, Tygeln och Hasthoven, fér sammanlagt 160 barn. Dessa
foreslds ersattas av den nya férskolan, men verksamheten planeras fortgd i férskolan
Hasthoven under byggperioden. Férslaget innebdr att viss (icke planlagd) allmén platsmark
anvand som park, évergdr till kvartersmark for forskola, skola. Darutéver évergdr kommunal
(icke planlagd) mark till kvartersmark fér férskolans personalparkering.

Ytterligare dr syftet att sdkerstdlla att Igelsta gards trédgérd och parkanlaggning bevaras,
rustas upp och tillgéngliggérs fér allménheten, samt att en fungerande helhet skapas
tilsammans med den nya férskolan. Detaljplanen reserverar dven mark fér en géng- och
cykelvag.

Planférfarande

Denna detaljplan pdboérjades efter den 1: a januari 2015 och kommer darfér félja plan- och
bygglagen 2010:900, i dess lydelse efter 1 januari 2015. Aktuell detaljplan handldggs med
standardférfarande. Standardférfarandet kan tillimpas om férslaget till detaljplan ar férenligt
med 6versiktsplanen, inte &r av betydande intresse fér allménheten eller i évrigt av stor
betydelse. Detaljplanen far inte heller antas medféra en betydande miljdpdaverkan.

Lagesbestédmning och areal

Planomrd&det &r cirka 32 800 m? stort och avgrénsas av Vretensvéagen dt éster, av
Nyndsvdgen &t vaster, | norr av en gdng- och cykelvag och i séder av véstra stambanan och
Igelsta gard.
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Oversiktsbild. Den nya férskolan planeras séder om Ostertdlje, i anslutning till Ostertélje station.
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Del av Ostertilje 1:15

'I'gelsta gard

100 m|

Planomrddet ar markerad med gul linje och utgérs av fastigheterna Tygeln 2 och del av fastigheten Ostertdilje

1:15. Fastighetsgrdnser &r markerade med réd linje.

Gdllande planer

Stadsplan fér kvarteret Tygeln, faststalld 1976, omfattar befintliga férskolor inom planomrédet.
Underliggande stadsplan kommer att ersdéttas i samband med att aktuell detaljplan vinner
laga kraft. Ovrig mark inom planomrddet &r inte planlagd.

Markégoforhallanden
omrdadet omfattar fastigheten Tygeln 2 och del av fastigheten Ostertdlje 115. Marken inom
Tygeln 2 &gs av Telge Fastigheter och marken inom Ostertdlje 1:15 &dgs av kommunen.

1.2 Férenligt med 3,4, och 5 kap Miljobalken

Tredje kapitlet i miljdbalken innehdller grundliéiggande bestdmmelser fér hushdlining med
mark- och vattenomrd&den. Fjarde kapitlet innehdller sarskilda bestémmelser for hushdlining
med mark och vatten fér vissa omréden i landet medan femte kapitlet innehéller
miljékvalitetsnormer och miljékvalitetsférvaltning. De dtgdrder planen medger bedéms vara
férenliga med en ur allmdén synpunkt Idmplig anvéndning av mark- och vattenresurserna.
Planen beddms inte heller medge sddan markanvéndning att ndgra miljdkvalitetsnormer
overskrids.

Miljékonsekvensbeskrivning

Aktuell detaljplan ar pdbérjad fére den 1: a januari 2018, varfér MKB-férordningen tillémpas for
miljdbeddmning av denna plan. Kommunen bedémer att planens genomférande enligt 2: a
och 4:e férordningen (1998:905) inte kan antas medféra sddan betydande miljiépaverkan att
en miljdkonsekvensbeskrivning enligt 4 kap. 34 § plan- och bygglagen (PBL 2010:900) &r
nédvdandig. Bedémning av konsekvenser fér miljén utvecklas under konsekvenser av planens
genomférande.
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1.3 Tidigare stéllningstaganden

Oversiktsplan

Detaljplanen ar férenlig med gdllande éversiktsplan Framtid Sédertdlje 2013—-2030.
Planomrddet ligger i anslutning till mark utpekad som tét eller gles smdhusbebyggelse. Ingen
av dversiktsplanens strategier berér planomrddet. | dversiktsplanen pekas Ostertdlje ut som
"en given knutpunkt i framtiden. Kollektivtrafikldget motiverar en hég exploatering och en
mer sjdlvklar koppling till vattnet.”

Program

Ett program for ett stdrre omrdde kring Ostertdlje station godkdndes i
Stadsbyggnadsnédmnden den 16 juni 2020. Planomrdédet ansluter till ett utpekat
utredningsomréde for bostéader léings Vretensvagen. Utveckling av géng- och cykelstrék férbi
planomrd&det och utveckling av Igelsta gérds parkomréde for rekreation féreslés ocksa.
Féreslagen detaljplan har genomférts i stort sdtt i enlighet med programmet.

Jd. &

. Nya bostader, kvarter och lokaler

A
1 o Stadsdelscentrum

] ‘ Centrumstrak

it

Utredningsomréade skola/férskola

. Befintlig skola/férskola

. Park/lekplats/odling/métesplats

. Utveckling av rekreation och idrott

4— Utveckling av gata/géng- och cykelstrak

Bild fréin Program fér omr&det kring Ostertéilje station, (2020). Planomr&det visas med en vit markering.

Grénplan

Kommunens grénplan frdn 2011 beskriver kortfattat om Igelsta gérd och dess kulturhistoriska
varden. Planen foresldr att omrédet utvecklas, med stor hansyn till de kulturhistoriska
vardena. Parken kan bli en del viktig del av befintligt gronstrdk séderut fran Ostertdlje.

RUFS 2050

Enligt den regionala utvecklingsplanen fér Stockholms 1&n 2050 (RUFS 2050) ligger omrédet
inom utpekat strategiskt utvecklingslédge. Strategiska stadsutvecklingslégen ar
kommuncentrum, storregionala eller regionala bytespunkter, omrédden med en stor
befolkning och ibland omréden med I&gt socioekonomiskt index. Omrddena har generellt sett
en hog regional tillgénglighet och potential att utveckla tédta och sammanhdngande
stadsmiljoer.
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Bebyggelsestruktur
RUFS2050

[ Centrala regionkdrnan
och regional stadskdrna

[ Strategiskt
stadsutvecklingsldge

[ | Primért bebyggelselage
Sekundart
bebyggelseldge

O Landsbygdsnod

Bild fr&n Rufs 2050. Planomrédet ér markerat med en vit ring och ligger inom omréde

utpekat som strategiskt stadsutvecklingslége.

Kulturmiljéprogram
Inventering av kulturmiljéer i S6dertdlje kommun &r ett kunskapsunderlag som pekar ut
sarskilt vardefulla kulturmiljéer i kommunen. Kulturmiljprogrammet antogs av
kommunstyrelsen 2008 som ett kulturhistoriskt kunskapsunderlag fér samhdlisplaneringen.
Igelsta gdrd ér utpekat som en sdrskilt vardefull kulturmiljé p& grund av att den utgér en av fé
stadsndra gardar i Sédertdlje frén forra sekelskiftet. Dessutom har den en unik bevarad
parkanléggning av trddgdrdsarkitekten Ester Claesson. Norr om planomrédet ligger
ytterligare en utpekad kulturmiljé med tidstypisk radhusbebyggelse frdn 1950- och 60-talet.
Bebyggelsen dr ritad av Bengt S Carlberg och S.R. Hermansson fér Riksbyggen.

AT M N e

» o Kvarteren Arﬂlralen

i“.' . ~?c'hftp,c.)?ﬂoﬂanlen

- PIanomrSde Igelsta forskola " . ‘-\ 0 100 200 m
[0 Kulturmiljo 2N I

Utpekad kulturmiljé enligt Inventering av kulturmiljder i Sédertélje kommun (2008).

Kommunala beslut i 6vrigt

| januari 2018 gav stadsbyggnadsndmnden positivt planbesked att préva bostéder intill
Igelsta gdrd och jarnvagen, strax séder om planomrdédet. | februari 2019 meddelades positivt
planbesked for cirka 500 bostader direkt véster om planomrdédet, pd Ostertdlje stations
parkering. Planarbetet ar pausat i véintan pd besked kring ett eventuellt tredje spar for vastra
stambanan.
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2. Forutsdattningar
2.1 Riksintressen och omrddes-/ bebyggelseskydd

Riksintressen
Inga riksintressen férekommer inom planomrédet. Véstra stambanan ligger utanfér
planomrd&det och utgér riksintresse for kommunikation.

Skyddad natur
Omrddet berors inte av ndgon utpekad skyddad natur eller naturvardsprogram.

Fornldmningar

En obekraftad fornlémning 2014:8548 finns i parken vid Igelsta gdrd. Ytterligare fornldmningar,
troligtvis i form av gravar, bedéms kunna finnas inom parkomrédet. D& omrédet planléggs
som parkmark och inte komnmer att bebyggas s& behovs ingen atgdard vidtas for att flytta
dem. Eventuella &dtgarder sdsom géngvagar, ledningsdragningar, planteringar m.m. ska ske i
samrdd med Lansstyrelsens Enhet for kulturmiljé. Om fornldmningar péatraffas i samband
med eventuella markarbeten ska de i enlighet med 2 kap., 10 § i Kulturmiljplagen omedelbart
avbrytas, och l&nsstyrelsen ska underrdttas.

2.2 Mark och vattenomrdaden

Naturmark, terréing och vegetation

Planomrd&det ér relativt plant och ligger hégre én Vretensvégen. Planomrédet sluttar séderut
mot Vdastra stambanan och Igelsta gérd. Befintlig férskolegdrd utgoérs av hérdgjorda lekytor
ndrmast byggnaderna, samt stérre grasytor och uppvuxna tréd i dvriga delar. Narmast
Vretensvdagen finns angéringsparkering. Planen omfattar dven delar av Igelsta gérds
parkareal, med uppvuxna I6vtrad och kraftig vegetation ndrmast stambanan.

Yt- och grundvatten

Enligt PM Geoteknik (Afry 2019, reviderad 2021) har inga grundvattennivder pdtréffats inom
omrédet dar férskolan foreslds ligga. D& genomsléppligheten inom omrédet ér hég, samt
sluttar séderut, antas grundvattennivé@erna i de norra delarna vara Idga. Omrddet beroérs inte
av ndgra grundvattenférekomster enligt Iansstyrelsens karttjanst.

Planomrddet ligger inom delavrinningsomrdde som mynnar i Igelstaviken. Viken omfattas av
miljekvalitetsnormer (MKN), vilka anger kraven enligt Vattendirektivet, fér den ekologiska och
kemiska statusen fér recipienter. Enligt VISS (Vatteninformationssystem Sverige) ér
Igelstavikens ekologiska status klassad som mdittlig, och dess kemiska status dr klassad som
uppndr ej god. Havs- och vattenmyndigheten har gjort bedémningen att vissa émnen
overskrids i alla Sveriges vattenférekomster. Undantas dessa édmnen beddéms
vattenférekomsten Igelstaviken ha god kemisk status. (VISS, 2020). MKN fér Igelstaviken &r
faststalld till mattlig ekologisk status till 2027, och god kemisk status till 2021.

2.3 Bebyggelse- och landskapsbild

10
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Inom planomrdédet finns tvé forskolor frdn 70-talet. B&da ér enplansbyggnader med platta
tak och brunt tegel. Norr om planomrédet finns tidstypisk radhusbebyggelse frén 50- och 60-
tal i Apollofjdrilen och Amiralen. Dessa ér utpekade som sammanhdngande kulturmiljé i
Inventering av kulturmiljder i Sédertdlje kommun (2008). Oster om planomrddet ligger
bostadsomrd&det Hasthagen med karakteristiska kedjehus frén 70-talet. Séder om
planomrdédet ligger Igelsta gard. Garden, tillsammans med sin unika trédgdrds- och
parkstruktur, utgér en sammanhdngande kulturmiljé fréin sent 1800- och tidigt 1900-tal enligt
Inventering av kulturmiljder i Sédertdlje kommun (2008).

— . ) »
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Karakteristiska tak pd radhus i Hasthagen langs ~ Radhus i Apollofiérilen norr om  planomrddet

Vretensvégen, dster om planomrddet. utpekade som sammanhd&ngande 50-talsmiljo.
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Forskolan Tygeln d@r en av tvd liknande forskolor pd platsen, har sedd frén ge-vdgen i norr.

Kulturmiljé

Igelsta gédrd omndmns i kdllorna redan pd 1500-talet. P& 1850-talet pdverkades gérden av att
Sveriges forsta jarnvag, den vdstra stambanan, drogs rakt genom gdrdens dgor. GArdens
mangdrdsbyggnad Idg dé& séder om jarnvéigen, medan ekonomibyggnader fanns pé norra
sidan. Dagens mangdrdsbyggnad uppférdes troligen pé sin nuvarande plats omkring ér 1860,
dd aven en romantisk park anlades kring den nya huvudbyggnaden.

11
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Gdrdens nuvarande utformning harrér frdn 1906, dd mangdrdsbyggnaden byggdes om i
representativ herrgdrdsstil. Samtidigt anlades en ny tradgdrdsanldggning. Det finns énnu
spdr av den ursprungliga anlédggningen, och det som gér den unik ér att den ritades av
Sveriges forsta kvinnliga tradgdrdsarkitekt Ester Claesson. Ester Claesson var hyllad under sin
tid tack vare sin nyskapande tradgdrdsdesign. Hon samarbetade med flera samtida
namnkunniga arkitekter, exempelvis Carl Westman och Isak Gustaf Clason.

[

Statens Jarnvagslinje. Huvudbyggnaden &g dé& Soéder

om den planerade jérnvégen.

Y g

ol 41 “ VR4 P‘ dro |
r o > N | MNtSko/d . LU 4
Igelsta gard 1951. Utsnitt ur ekonomiska kartan. Igelsta gdrd 1981. Utsnitt ur ekonomiska kartan. Vid
odlingsmarken kring Igelsta gérd (gul farg i kartan) denna tid é&r all f.d. odlingsmark bebyggd.

och stora ladugdrdsbyggnader fanns dnnu kvar.

Kulturhistoriskt vérde

Igelsta gdrd var fram till mitten av 1950-talet ett blomstrande jordbruk med stora
ekonomibyggnader, véxthus och arbetarbostad. Vid 1960- och 70-talen véxte sig staden
ndrmare. Gardens marker styckades upp och modern bostadsbebyggelse etablerades i
anslutning till gérden. Idag utgérs miljén av en gérdsmiljé med mangdérdsbyggnad, tvattstuga
och uthus frén sent 1800- och tidigt 1900-tal, samt bevarade strukturer av tradgérd och
parkanlédggning fréin mitten av 1800-talet och tidigt 1900-tal. Gdrden, tillsammans med sin
unika trédgdrds- och parkstruktur, utgér en sammanhdngande kulturmiljé (Inventering av
kulturmiljder i Sédertdlje kommun, 2008).

De element som idag finns kvar; huvudbyggnaden, traddgdrdsanléggningen och parken, samt

12
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kvarvarande uthusbyggnader dr viktiga att bevara fér att kunna férmedla gérdens historia och
kulturmiljé. Igelsta gérd ér en av f& kvarvarande stadsndéra lantegendomar kring Sédertdlje.
Den hogklassiga huvudbyggnaden ér tidstypisk och representativ for den tid dé Sédertdlje var
en bad- och societetsort, och dé& flera sommarresidens etablerades kring staden. Det ér dock i
férsta hand trédgdrden signerad Ester Claesson som utgér skalen till att miljén har ett hogt
kulturhistoriskt véirde, och gér den unik. Det ér en av f& bevarade tradgdrdar av Ester Claesson.

Historisk Idasbarhet

Tradgdrden har under perioder férfallit, men bevarad struktur av géingsystem, terrasser och
trédrader, och tradgdrdselement som tradgdrdsbrunn, klot, och urnor i specialdesign finns
tydligt kvar. Genom kdllmaterialen ges en god bild av den ursprungliga tradgdrden, bl.a. blev
anlaggningen beskriven i tidningen "Svenska hem i ord och bild" &r 1918, med ett flertal
fotografier. En restaurering av tradgdrden har pdbérjats, och en skétselplan finns framtagen

for ytor séder om planomrédet. (Igelsta Gérd, Skdtsel- och underhdlisplan 2009).

Bild frén parkmiljon kring Igelsta gard.
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Historiskt foto éver ladugérdsbyggnaderna och odlingsmarken frén Igelsta gérd,
Parkhistorisk dokumentation éver park och trédgdrd, Novamark, 2007.

. S
P et > L

Brunnsplats i Ester Claessons anlédggning.

2

Bevarade rédmalade uthus till Igelsta gard.
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Bilden nedan illustrerar kulturmiljén, vilken utgérs av den historiska avgréinsningen av
gdardsmiljon kring Igelsta. Gardsmiljon stréickte sig tidigare dven pd andra sidan Vretensvégen
med stora ekonomibyggnader, men den delen dr nu helt utraderad i och med radhusomrédet
som uppférdes pd 1970-talet. Dar férskolorna nu ligger bérjade gérdens odlingsmark, vilket
betyder att férskolemiljén inte ingétt i parkmiljon, éven om de idag kan upplevas som en del av
parken.

N&rmast huvudbyggnaden ér parken som tydligast Idsbar med rester kvar fran Ester
Claessons parkanléggning. Den delen har restaurerats under senare ar. Aven den romantiska
parken frdn mitten av 1800-talet &r tydlig med stora ddellévtréd i den norra delen. Bilden
illustrerar viktiga strukturer frédn den ursprungliga parkmiljén, s& som gdngstraket som I6per
genom parken i nordsydlig riktning. Bilden illustrerar éven strukturer frén Ester Claessons
parkanléggning, s& som brunnstrddgdrden och rosenterrassen. Pilarna redovisar tvé siktlinjer
som ar viktiga att ta hénsyn till i parken.

Har borjade gardens leiﬁ’ smark

el
L

Piatsen for tradgqk |
e konorﬁﬂjyg
Vid 1900-talet

/ < / \
Brunnsplatsen 3

lgelsta gards huyvudbyggnad /

!___ _: Avgrénsning lgelsta gardsmiljé Rosenterrassen
' Kulturhistorik vardefull bebyggelse
Viktiga siktlinjer/Axialitet
senmnnns \fiktiga strukturer i parkmiljon
- Romantiska parken 1800-talets mitt
- Ester Claesons park tidigt 1900-tal

(| Otydlig/ej lasbar del av parken

Avgransning for kulturmiljon kring Igelsta gérd varav den ursprungliga parkanlaggningen dr tydligare i vissa delar
och inte tydlig i andra delar. Karta Sédertdlje kommun.

| den sédra delen och vid entrén till gérden dar parken mer vildvuxen och det finns fé& spér av
tidigare tradgdrdsanléggningar. Hér 1dg gdrdens ekonomibyggnader, véxthus och tradgdérdar.
Idag finns endast tvd av gdrdens uthus kvar. Byggnaderna ér karaktdristiska for sin tid; enkelt
utformade med réd slamfdarg, tak med lertegel och naturstenssockel. Uthusen &r viktiga att
bevara for kulturmiljéns berdttelse och I&sbarhet. Byggnaderna utgér tilsammans med
huvudbyggnaden kulturhistorisk vérdefull bebyggelse.
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Offentlig och kommersiell service

Inom planomrdédet finns tvd kommunala férskolor. Cirka 300 meter nordvést om planomrédet
ligger Ostertdlje station. Vid Ostertdlje station finns en grundskola, ett gymnasium och en
kiosk. Drygt 2 km nordvdst om planomrdadet ligger Sédertdlje centrum.

2.4 Sociala varden

Rekreation

Cirka 150 meter norr om planomrédet vid korsningen Vretensvégen [Fornminnesvégen finns
en mindre lekplats. En stérre lekplats, Kummelvégens lekplats, finns inom 1km frén
planomrddet. Drygt 300 meter séder om planomrddet ligger Ostertdlje IP med bland annat
tva fotbollsplaner.

Métesplatser och parker

| néromrédet finns flera promenadvénliga gronstrék, och inom géngavstdnd finns naturmark.
Soéder om forskolans tomt ligger Igelsta gérd med potential att fungera som en métesplats i
framtiden.

2.5 Gator och trafik

Gatundt, gdng- och cykeltrafik

Planomrdadet ansluter till Vretensvdgen - en lokalgata med trottoar pd sin 6stra sida.
Hastigheten p& gatan ér begrénsad till 30 km/h. Séder om planomrdadet, mellan
Vretensvégen och Igelsta gard finns en mindre grusad vdg. Vid Ostertdlje station finns en
stérre cykelparkering.

Parken vid Igelsta gérd ingdr i ett stérre sammanhdngande gronstrdk med gdng- och
cykelvagar. Norr om planomrddet finns gc-vdg mot Ostertdlje station. Osterut, inom
planomrdédet, finns gc-vég i nord-sydlig riktning. Det &r viktigt att fortsatt sékerstdlla
allménhetens tillganglighet till strdken. Sydést om planomrddet finns en grusad gc-vég som
utgor en bilfri koppling éver jarnvagen till Gartuna, vilket ér ett stort arbetsplatsomréde.
Genomférandet av planen kan stérka denna koppling.

Kollektivtrafik

Cirka 300 meter vaster om planomrddet ligger Ostertdlje station. Stationen trafikeras av
pendeltdg mellan Sédertdlje centrum och norra delen av I&net. Frdn Ostertélje gar bussar till
flera platser i Sédertdlje, samt till Nyndshamn. Drygt 300 meter norr om planomrédet ligger
busshdllplatsen Vretensvégen frén vilken man kan dka till Ostertdlje station, Geneta,
Moraberg, Astrabacken och Glasberga.

2.6 Halsa och sakerhet

Risk séikerhet och stérningar

Identifierade risker och stoérningar inom omrddet dr i férsta hand risk fér ras och skred,
markféroreningar, farligt gods samt stérningar frén trafikbuller. Omrédet ér klassat som
normalriskomréde fér radon enlig kommunens markradonkarta (2010). Inga riktlinjer for
luftféroreningar dverskrids inom planomrdadet.
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Farligt gods

Langs vdstra stambanan gors transporter med farligt gods i begransat omfdng. Risker ska
beddmas dé bebyggelse placeras inom 150 meter frén jarnvéig med farligt gods. Eventuella
riskreducerande dtgdrder for att uppnd en acceptabel risknivé ska beskrivas. Planomradet dar
beléget cirka 80 meter norr om jarnvagen. Enligt framtagen riskanalys (Sékerhetspartner,
2018) har antalet tdg med farligt gods antagits vara 7/dag, vilket dr ett vérde som tidigare
anvants for riskanalyser pd samma strécka. Godstdg innebdr inte att farligt gods alltid
transporteras, vilket gér antagandet konservativt.

Sannolikheten fér att en olycka skulle drabba platsen fér férskolan ér liten. Platsen ar belégen
hoégre an pendeltégspdret, planomrddet ligger i en innerkurva, och férbipasserande tég
haller relativt 1&g hastighet pd grund av ndrheten till Ostertdlje station. Utifrén framréaknad
olycksfrekvens, aktuellt skyddsavstdnd och i 6vrigt gynnsamma férhdllanden beddms
férskolan kunna uppféras inom planerat omrdde trots avstdndet till narliggande
jarnvégsspar.

Buller

En trafikbullerutredning (Akustikkonsulten 2019, reviderad 2022) visar att planomrédet
pdverkas av buller dsterifrén (fran trafik pd Vretensvégen), vasterifrén (frén trafik pd
Nyndsvagen), samt sdderifrdn (frén pendelt&gstrafiken). Paverkan fréin Vretensvagen ér
frémst lokal i direkt anslutning till véigen, medan vagtrafiken fr&n Nynésvégen och tégtrafiken
i hogre grad péverkar bullersituationen i hela planomrédet.

Bullerutredningen visar att férskolegdrden, utan bullerdtgdrder, klarar 50 dBA ekvivalent
[judnivd inom en mindre del, och 55 dBA ekvivalent ljudnivé inom resterande del. Ett mindre
omrdde i gdrdens utkant uppndr hégre varden. Maximal ljudnivd om hoégst 70 dBA klaras for
hela planomrd&det. For att klara riktlinjer fér nya férskolor om 50 dBA inom en stérre del av
gdrden mdste bullerdtgdrder vidtas.

Halften av den berdknade ekvivalenta ljudnivdn utgérs av ca 5 godstdg /dygn, vilket ér det
antal godstdg som berdknas passera planomrddet &r 2040. | dag trafikeras stréickan av 0,1
godstég/dygn. En tdgpassage upplevs ekvivalent inte pd samma sdtt som exempelvis ett
konstant brus frdn en motortrafikled. D& godstégspassagerna dr fé till antalet antas de heller
inte vara dimensionerande fér maximala ljudnivéer. Det dr tal om en kortare héjning av
[judnivdn nér passagen sker, och mellan passagerna dr det helt tyst.

Markféroreningar

Strax sdder om planomrdadet, inom fastigheten Ostertdlje 115, har tidigare funnits en
handelstradgdrd med vdxthus. En undersékning av markens beskaffenhet har gjorts
(Miljsteknisk markundersékning, Structor, 2018). Det undersdkta omrddet bedémdes sannolikt
inte vara férorenat av bek&mpningsmedel. | samband med utredningen pdtraffades
rivningsmaterial och fyllnadsmassor i en provgrop strax séder om plangrdnsen. Av
analysresultaten framgdr att jorden har férhéjda halter av zink och polycykliska aromatiska
kolvaten (PAH) som &verstiger riktvarden fér kénslig markanvéndning. Denna provgrop anses
enligt utredningen vara delvis avgrénsad dd inga féroreningar har pdtréffats i kringliggande
punkter. Rivningsmaterial frén tidigare byggnader pd fastigheten skulle dock kunna finnas
inom planomrddet, varfor ytterligare provtagningar inom Tygeln 2 har gjorts. Resultaten
redovisas i rapporten Miljéteknisk undersdkning av Tygeln 2 (Afry, 2021) och indikerar att
fastigheten Tygeln 2 har liten eller mycket liten féroreningspdéverkan. Nédgot behov av
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kompletterande undersokningar eller skyddsdatgarder kopplat till markbundna féroreningar
beddms inte féreligga.

séder om befintlig férskoletomt (delvis inom aktuellt planomrdde) finns ett omrade som ér
under sanering frén den invasiva arten parkslide. Saneringsprocessen berdknas ta flera ér,
och under tiden ar omrddet otillgangligt. D& marken ér sanerad och féroreningen avhjalpt
berdéknas en mindre del av detta omréde ingd i férskoletomten. Detta kommer att regleras i
exploateringsavtal samt genom bestédmmelse pd plankartan om att marken ska vara
fardigsanerad innan den far ingd i forskolegdrden.

Stérande verksamheter

Cirka 500 meter sdder om planomré&det ligger Igelstaverket och Astra Zeneca. Astra Zeneca
bedriver en miljéfarlig verksamhet med tillstdndsplikt B enligt miljoprévningsférordningen
(2013:251). Igelstaverket ar en miljdfarlig verksamhet med tillstdndsplikt A. S&val verksamheter
med tillstdndsplikt A som B kan krdva skyddsavsténd for vilka enskilda bedémningar ska
goras. Enligt en detaljplan fér bostéder vid Igelsta strand (0181K-P1668), bedéms inga risker
forknippade med narliggande verksambheter foreligga. Detaljplanen vann laga kraft &r 2014.
Aktuell detaljplan ligger pd samma avsténd fréin verksamheterna som detaljplan fér
bostdder vid Igelsta strand.

En tidigare bullerutredning (AHA, 2012) har genomférts i samband med ovan nédmnda
planarbete for bostader, séder om aktuellt planomrdde. Enligt utredningen ligger det externa
bullret fréin dessa verksamheter inom Naturvérdsverkets riktvarden.

Vibrationer

En buller- och vibrationsutredning (AHA, 2012) som togs fram i samband med ovan nédmnda
planarbete fér bostéder (Igelsta strand 0181K-P1668) visar att aktuellt planomrdde inte &r
utsatt fér vibrationer.

Radon
Planomrédet dr klassat som normalriskomréde fér radon enligt kommunens markradonkarta
daterad 2021-11-15.

Markradon
E Hagrizk herg

B Haarisk
Eventuell haarisk

Marmalrisk.

1 1 . - 1 Lagrisk.

Bild frdn kommunal webbkarta. Planomrddet ar markerat med rott.
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Geotekniska forhallanden
Enligt kommmunens éversiktliga jordartskarta utgérs huvudparten av marken av postglacial
sand. | den Ostra delen, dér parkering féreslds ligga, utgdérs marken av glacial lera.

gront = isd@lvsediment, rétt = berg. Kdlla: Sveriges geologiska

undersokningar, SGU. Planomrdadet ar markerat med rod linje.

Risk fér skred

Enligt Sveriges geologiska undersékningar (SGU) ligger den féreslagna férskoletomten delvis
inom aktsamhetsomrdde fér skred i finkornig jordart. | Statens geotekniska instituts (SGI)
skred- och erosionsdatabas finns inga hdndelser registrerade fér planomrdadet, men hénsyn
till skred- och erosionsrisker mdste tas dé omrddet bebyggs. En utredning (Afry, 2019,
reviderad 2021) samt bilaga (Afry, 2022) har tagits fram som redovisar att inga risker
féreligger avseende detta.

N, "h--i N
- _.fw-__'_—_ \-\-—\

1 \

Planomrdadet markerat med rétt omfattar delar inom
aktsamhetsomrdade fér skred = orange omrdde. Kdlla: SGU (Sveriges

geologiska undersékningar.)
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Risk fér 6versvéimning

Vid extrem nederbérd férvéntas dagvattensystemet sakna kapacitet att avleda allt
dagvatten. Dagvatten behdver dé kunna avledas ytligt. Enligt erhdllet planférslag
férekommer inga instéingda omré&den, och det finns ytliga avrinningsvéagar. Risken for
stdende vatten med skador pd byggnader bedéms darfér som Idg (Norconsult, 2020).

Bilden nedan visar en ldgpunktskartering genomférd av lédnsstyrelsen. Enligt denna ansamlas
dagvatten i sydvdstra delen av omrddet, léngs Vdstra stambanan. | denna kartering har inte
hansyn tagits till tunneln under jarnvagen, vilket innebdr att detta scenario ér osannolikt. |
ovrigt férekommer inga stérre Idgpunkter inom omrédet som pdverkar planerad exploatering
(Norconsult, 2020).
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Utdrag ur Lansstyrelsens l&gpunktskartering fréin 2020. Bild frdn

dagvattenutredningen (Norconsult, 2020).

Geohydrologiska forhdllanden

Bebyggelse av férskolan planeras inom ett omrédde med underliggande postglacial sand,
vilket mojliggor infiltration av dagvatten. Detta dr positivt bade ur ett férdrojnings- och
reningsperspektiv, samt bidrar till nyttjande av ekosystemtjéinster. Detta sker genom bland
annat naturlig rening av dagvatten och grundvattenbildning. Dér férskolans
personalparkering planeras bestdr omrdadet av underliggande glacial lera. Har finns
begransade mojligheter till infiltration, vilket betyder att dagvatten behéver ledas bort via
diken.

Grundvatten

Enligt PM Geoteknik (Afry, 2019, reviderad 2021) méttes grundvattennivder under november
2019. Ingen grundvattennivé patraffades dé ned till ett djup pd 11,5 meter (+19,0 m éver
havet). | planomrddets véstra del, inom féreslaget parkmarksomrdde, uppmdttes i oktober
2021 en grundvattennivé pd +22,2, meter, vilket motsvarar 3 meter under markytan.

Befintlig dagvattenhantering

Dagvatten frdn skolbyggnader och gdérdsyta avleds idag till Igelstaviken via
dagvattenledningar. De sédra delarna av planomrddet utgors framst av parkmark som
sluttar i sydvaéstlig riktning. Stora delar av dagvattnet i denna del bedéms infiltreras, eller tas
upp av vaxtligheten. Resterande vatten avleds i tunnel under Vd&stra stambanan, alternativt
via ledningsnétet mot recipienten.
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Bild fréin dagvattenutredningen som visar hur dagvatten avleds idag, samt befintliga anslutningspunkter till

ledningsnatet (Norconsult, 2020).

3. Planforslaget
3.1 Bebyggelse

Planforslaget medger en ny forskola i tvd plan med tillhérande férskolegdrd. Férskolan ger
plats &t cirka 240 barn med en férskolegérd om cirka 36 kvm friyta/barn. Den féreslagna
forskolan foreslds ersatta tvé befintliga forskolor med plats for 160 barn. Forst rivs Tygelns
férskola och férskolebarn flyttas delvis till Hasthovens férskola. Nér den nya férskolan ér klar,
flyttas férskolebarnen dit och Hasthovens férskola rivs. Eventuellt kan ett interimistiskt
slutbesked krdvas for att den nya férskolan ska kunna anvéndas under rivningen av
Hasthovens férskola.

I enlighet med kulturmiljsprogrammet (Inventering av kulturmiljder i Sédertdlje kommun,
2008) ska férskolan, avseende volym- och gestaltning, férhalla sig till dvrig bebyggelse pd
platsen, samt samspela med den kulturhistoriska miljén kring Igelsta gérd. Den nya férskolan
antas f& en mer anpassad utformning, jdmfort med platsens nuvarande férskolebyggnader.
Detta férutsatter att byggnaden utférs med omsorg om fasadgestsaltning, materialval,
kulérsattning och detaljer. Det ér ocksd viktigt att den nya foérskolegérden utformas for att
passa barns behov av varierade utemiljéer, samt att uppvuxna tréd bevaras och
kompletteras. Vidare ska den nya férskolegérden samspela med kringliggande
trédgdardsmiljo kring Igelsta gdrds huvudbyggnad. Frédmst ska anpassning ske i moétet med
de kulturhistoriskt intressanta delarna norr om gdrdsbyggnaden.

Bebyggandets omfattning

Férslaget medger att den totala sammanhdéngande bruttoarean fér férskolan ér 3000 kvm
och att tilldten byggnadsarea dar 1650 kvm. Detta regleras med e, bestdmmelse pd
plankartan.

e, — Storsta sammanhdngande byggnad fdr uppgd till max 1650 kvm byggnadsarea. Storsta
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sammanhdngande BTA fdr uppga till max 3000 kvm.

Byggnaden foreslds uppforas i tvd véningar med en tilldten totalhdjd om 12,5 meter, vilket
regleras med hi bestémmelse pd& plankartan. Den nya férskolan kommer att uppféras néstan
pd samma plats som Tygelns férskola, vars fardiggolv ligger ungefar pd +31,4 meter dver
nollplanet. Darfér kommer den tilldtna totalhdjden fér den nya byggnaden éver nollplanet att
vara cirka +44 meter. Forskolans volym ska brytas upp fér att inte verka massiv pd platsen.
Se vidare under utformning.

h,- Hogsta totalhdjd i meter 6ver nollplanet dr +44 6ver nollplanet.

Vy som visar férslag med en tvadelad férskolevolym. Igelsta gdrds byggnader syns i férgrunden.
(Tenabom Arkitekter, 2021)

Komplementbyggnader

Planen medger att komplementbyggnader fér uppféras for redskapsskjul, barnvagnsférrdd,
ateljé och dylikt till en maximal yta om 200 kvm. Varje komplementbyggnad fér utgéra
maximalt 30 kvm. Komplementbyggnader har reglerats pd plankartan genom e;
bestédmmelsen och fdr uppféras inom plusmark.

e.— Komplementbyggnader om maximalt 30 kvm byggnadsarea far uppforas. Hogsta byggnadshdjd for
komplementbyggnad dr 3 meter. Den sammanlagda byggnadsarean fér komplementbyggnader far utgora
max 200 kvm. Solskydd och skdrmtak fdr uppforas utéver det.

Placering

Forhdllandet till Igelsta gérd och den omkringliggande traddgdrdsmiljon har av kulturhistoriska
skal studerats noggrant. For att férstérka den historiska gérdsidentiteten pdminner den
féreslagna byggnaden om de ekonomibyggnader (lador) som tidigare fanns pd platsen.
Byggnaden féreslds f& en placering med gavel mot gatan, och delas upp i flera mindre
volymer fér att anta karaktéren av ladan. Detta innebdr att gavelmotivet med sitt sadeltak
blir tydligt frén Vretensvéigen. Byggnaden féreslds f& en indragen placering som rymmer
angoring till férskolan framfér byggnadens entré.

Mellan féreslagen huvudbyggnad (férskolan) och Vretensvéigen medges ingen ytterligare
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bebyggelse. P& sd sdtt ar det huvudbyggnadens utformning och sadeltak som huvudsakligen
syns, och till vilken Igelsta g&rd férhdller sig till frdn gatan. En bestéammelse (pi) reglerar
forskolans placering med gavel mot gata, samt att inga andra byggnadskroppar far skymmma
detta motiv.

p: — Placering av huvudbyggnad ska ske med gavel mot gata. Gavelmotivet med sadeltak ska vara visuellt
tydligt mot gata, utan att skymmas av andra byggnadskroppar.
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lllustrerad situationsplan som visar férslag med en tvédelad volym. (Tengbom Arkitekter, 2021)

For att bevara Igelsta gdérds tradgdrdsmiljo féreslds gréna buffertzoner léngs hela
fastighetsgréinsen ndrmast den kulturhistoriskt intressanta miljén. Gréna buffertzoner innebar
att grénska i form av exempelvis hdckar eller trédd som finns pé platsen ska bevaras mot
Igelsta gard. Detta regleras pé plankartan av en 4-6 meter bred remsa av prickmark, dar
byggnad inte far uppforas.

Prickmark - Marken fdr inte forses med byggnad.

Utférande

For forskolegdrden gdaller att marken ska anléggas med genomsldppliga material sé I&dngt
det ér mojligt. Genom att inte hdrdgdéra marken leder det till férbattrad dagvattenhantering,
och att s& mycket vatten som mojligt hanteras inom foérskolegdrden. For att sdkerstdlla detta
har féljande bestéimmelse inférts:

Minst 60% av marken inom anvdndningsomradet forskola/skola ska vara genomsldpplig.

Markens anordnande
Forskoletomten dr relativt plan och marken ddr férskolan féreslds ligga varierar héjdmassigt
relativt lite mot gatan. Detta innebdr att stérre markarbeten antas bli begréinsade.
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Utformning och gestaltning

Anpassning till kulturmiljén

Det dr viktigt att den nya férskolan genom sin placering, utformning, férg och
byggnadsmaterial inte dominera narmiljon, utan i stdllet underordnar sig Igelsta gérd och
dess omgivningar. Forslaget till férskola bestér av tvé eller flera sammanfogade volymer, vars
utformning anpassas fér att samspela med den kulturhistoriskt vardefulla miljén. Den nya
forskolan hamtar riktning, form, proportioner och fargsdattning frén de ekonomibyggnader
(lador) som tidigare flankerade den vita huvudbyggnaden. Férskolans byggnadsvolymer
foreslds med sadeltak likt lantbrukets lador. Byggnadskropparna féreslds med frdn varandra
tydligt férskjutna gavlar, vilket skapar en uppbruten byggnadsvolym som ér vél anpassad till
den omkringliggande kulturmiljén. Kulturmiljpméssig anpassning foéreslés ske genom
planbestdmmelser till stéd fér bebyggelse, placering och utformning.

f1 - Byggnaden ska utformas med tydligt isirdragna volymer med frdn varandra forskjutna gavlar.
Respektive byggnadsvolym ska ha tak utformat som sadeltak med minsta respektive storsta takvinkel om
20-37 grader.

Skala 1:600(A3)
+-hojd Igelsta gérd: +28

77777777777777777777777777777777
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Férslag med tvadelad volym
+-hejd férskola: +31
takvinkel: 23°

Sektion som visar en uppbruten férskolevolym med tvéd sammmansatta Iédngor. Respektive volym har en takvinkel

om 23 grader. Igelsta gards huvudbyggnad syns till véinster. (Tengbom Arkitekter, 2021)

Byggnadens material och fargsattning ska efterlikna traditionella ladugérdsbyggnader med
slata rodmaélade trafasader. Fasadernas utformning ska vara utan detaljer eller
utsmyckningar, och med enkla, smdckra fénster utan omfattningar likt tidigare
ekonomibyggnader. Takmaterial féreslds vara gré eller svart takpapp.

f> - Byggnadens material och firgsdttning ska efterlikna traditionella ladugdrdsbyggnader med sldta
trdfasader bestrukna med matt férg och kulor liknande traditionella slamfirgskulorer. Fasadkulor foreslds
vara NCS S 5040-Y80R. Fasadens utformning ska vara utan detaljer eller utsmyckningar, och med enkla,
smdckra fonster utan omfattningar likt tidigare ekonomibyggnader. Takmaterial ska vara gra eller svart

takpapp.
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Materialbilder som visar rédfdrg kulér NCS S 5040 Y8O0R, vilket ses pd platsens komplement-
byggnader idag, samt matt takpapp lagd med bandtéckning.

Referensbilder som visar exempel p& den moderna ladan med sléta fasader och sméckra inmdlade fonster. Till

hoger ses en skola (Klark Arkitekter)
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Overst vy fran Igelsta gard mot norr. Nederst vy sett frdn gc-vég i nordvést med ateljé i férgrunden.
(Tengbom Arkitekter, 2021)

3.2 Gronstruktur och motesplatser

Forskolegard

Detaljplanen medger en férskolegdrd om cirka 8550 kvm friyta, vilket innebér cirka 36 kvm /
barn. Huvuddelen av férskolegdrden placeras véster om den nya byggnaden. Omrédet ddr
den nuvarande férskolan Hésthoven stér idag féreslds bli en “dynamisk lekgdard” med
cykelbana, klétterstdllining och gérdshus i form av uteateljé. | den véstra delen féreslds en zon
med hogre andel véxtlighet, en "vildare zon” med frukttréd, hinderbana, naturstig och
vaderskydd. Narmast férskolan pd gérdens tystare delar, foreslés flera mindre zoner med
tryggare lek fér de yngre barnen. Férutom befintliga trad finns méjlighet till nyplantering av
trad for att tillskapa fler skuggiga lekytor. Hardgjorda ytor ska omvandias till grénytor med
véxtlighet. En buffertzon nérmast Igelsta gdérd hdlls fri fréin bebyggelse fér att bevara
lummigheten mot omgivande park.
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En del av marken utpekad for férskola dar for ndrvarande under sanering fran parkslide. Nar
sanering av parkslide ar klar féreslds denna yta ingd i férskolegdrden. Detta kommer att
regleras i exploateringsavtal samt genom en administrativ bestdmmelse pd& plankartan. Fér

forskolegdrden innebar detta en 6kning av andelen friyta med cirka 1200 kvm.
Mark som dr under sanering fran parkslide fdr ej ingdr i forskolegdrd innan slutférd sanering.

Ekosystemtjénster

Befintliga trad inom férskolan i méjligaste mdén ska bevaras och borttagna trédd kompenseras.
Detaljplanen féresldr att nya trad ska planteras for att f& naturlig skugga pé lekytor, och en
mdangfald av véxter féreslds for att méjliggdra blomning och stimulera pollinering éver en
l&éngre period av dret.
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lllustrationsplan med féreslagen disposition for férskolegdrden. (Tengbom Arkitekter, 2021)

Rekreation, lek och métesplatser

Genom detaljplanen fér parken runt Igelsta gdrd ett starkare skydd, vilket mojliggér en
madlinriktad upprustning och skétsel. For att park och géngstrdk ska uppfattas som allmdnna
och inte privata, kommer skyltning att bli nédvéndig. Detta dé anlédggningen dr tatt
sammanflétad med de privata ytorna kring Igelsta gérds bebyggelse. Befintliga uppvaxta
tréd tas tillvara i anldggande av den nya férskoletomten. Férskolan kan bidra till en 6kad
trygghet i parkomrédet, &tminstone under férskolans dppettider, och kan éven bidra till ett
6kat folkliv &ret om.

Igelsta gards parkanléggning

En parkhistorisk dokumentation har tagits fram (Novamark, 2007), som belyser parkens
ursprungliga vérden. Den del av parkanléiggningen som anses ha hégst kulturvérden ingdr i
planomrdadet och planléggs som parkmark. Detta mojliggér skydd och upprustning av
befintliga vérden i Ester Claessons parkanléggning.

q: — Kulturhistoriskt vdrdefull trddgdrdsanldggning. Anldggningen ska underhdllas sd att
anldggningarnas karaktdr och kulturhistoriska vdrde bibehdlls och inte férvanskas. Ingdende
anldggningar och element i triddgdrden sd som trappor, terrasser, brunn, klot och urnor far inte rivas,
dndras eller flyttas.

Inom parken, strax bakom huvudbyggnaden samt kring krocketplanen finns flera 16vtrad som
skyddas genom bestédmmelsen tréd: och aii plankartan.
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trdd,— Adellovtrdd med en stamdiameter om minst 15 cm mditt 1,3 meter 6ver mark fdr endast fdllas om
det dr sjukt eller utgor fara for mdnniskor.

a:- Marklov krdvs dven for fdllning av trdd med en diameter storre dn 15 cm.
Kring krocketplanen norr om huvudbyggnaden, i parkanl@dggningens mest vardefulla del,
finns lindar som i enlighet med den parkhistoriska dokumentationen (Novamark, 2007)

regelbundet ska hamlas. Bestimmelsen trdd. har inférts i plankartan med anledning av
detta.

trdd, — Trdd ska regelbundet beskdras /hamlas.

Brunnsplatsen med krocketbanan och de hamlade lindarna i

bakgrunden, fran Ester Claessons ursprungliga anldggning.

3.3 Gator och trafik

Gdang- och cykeltrafik

En ny gc-vag, som ansluter till befintligt gc-stréik norr om planomrédet, féreslds anléggas
langs Vretensvagens vastra sida fram till den planerade personalparkeringen. Befintliga gc-
vagar genom parkomrédet bevaras och ar tillgéngliga fér allmdénheten, detta ska fértydligas
med skyltning. Vid férskolans entré féreslds cykelparkeringar fér personal och besdkande.

Angoéring och parkering

Forskolan kommer att kunna nds till fots och med cykel frdn omgivande smdahusbebyggelse
och Ostertdlje station. All angéring till férskolan sker fréin Vretensvagen i ést. Ytor tillskapas for
cykel- och barnvagnsparkering i anslutning till férskolans entré.

Fér avidmning av férskolebarnen och besékare som vdljer att komma med bil planeras en
parkeringsyta med 10 parkeringsplatser som nds frédn Veretensvdgen. Ddrutover planeras 2
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parkeringsplatser inne i fastigheten for rérelsehindrade. Genom denna placering kan
hdmtning och ldmning ske inne pé fastigheten utan konflikt med évrig trafik.

| anslutning till den nya angéringen skapas en last- och angéringsplats fér att leveranser och
transporter ska kunna ske inom kvartersmark utan vénd- eller backrérelser. Véndslingan
kommer dven att anvéndas fér sophdmtning. l illustrationsplanen redovisas barnens entré
atskild frén inlastningen for att undvika konflikter mellan hédmtning och Iédmning och
leveransfordon. Leveranser bér trots detta ske utanfér hdmtnings- och Iédmningstider.
Personalparkering foreslds langs Vretensvdgen, cirka 70 meter sydost om férskolan. Detta
innebdr att motsvarande yta inom gérden kan sparas och anvéndas fér barnens utemiljo,
och att trafikrérelser kring férskolans entré kan minimeras. Detaljplanen méjliggér fér ca 50
parkeringsplatser avsedda for personal, vilket &r i linje med forskolans behov.
Personalparkeringen ska utformas med omsorg for att inte upplevas som en otrygg plats
under kvdllstid.

For att forhindra ytterligare uppbyggnad av parkeringsplatser inom forskolegarden har en
bestammelse inforts som forbjuder uppférandet av parkering inom vissa delar av planomradet som
ar avsedd for forskolegard.

n . — Marken fdr inte anvdndas for parkering.

lllustration éver féreslagen personalparkering, 50 platser (Tengbom Arkitekter, 2021).

Kollektivtrafik
Forslaget kommer inte att pdverka kollektivtrafiken.
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Tillgénglighet fér réddningstjénst och renhdlining
Framkomlighet fér réddningstjéinstens- och renhdliningens fordon foérutsétts vara tillgodosedd pd
gatumark samt inom férskolans angéringsplats.
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Matt for vandplan och fér T-véndning. Véndplan for ett normailt

insamlingsfordon samt alt. T-véndning. Kdlla Avfall Sverige.

3.4 Hantering av risker och stérningar
Geotekniska fragor

Risk for ras och skred

Den geotekniska utredningen har utrett risker for skred och grundléggningsférutséttningar i
omrddet. | PM Geoteknik (Afry, 2019, reviderad 2021) och Bilaga till PM Geoteknik (2022) gérs
beddmningen att ingen risk fér ras eller skred féreligger med avseende pd planerad
bebyggelse samt parkeringsanldggning inom detaljplanen. Utférda undersékningar av
markférhéllandena och resultaten frén stabilitetsberékningar visar att stabiliteten inom
omrddet ar tillfredsstdllande for nuvarande och planerad markanvdndning. Bedémningen
galler dven med héansyn till framtida klimatféréndringar enligt Bilaga till PM Geoteknik (2022).
Detta med hdansyn till uppmatta grundvattennivéer, markférhallanden samt omrédets
topografi. Férskolans placering bedéms inte féranleda geotekniska atgdarder.

| den féreslagna parkmarken bedéms vegetationstécket ge skydd mot erosion vid kraftig
nederbérd enligt PM Geoteknik (2022).

Grundldéggning

Enligt PM Geoteknik (Afry, 2019, reviderad 2021) samt Bilaga till PM Geoteknik (2022) kan
féreslagen férskola om max 2 véningar med en totalhdjd maximalt 14 meter i plankartan,
troligtvis grundlédggas med ytlig grundldggning. Detta innebdr platta pd mark alternativt
plintar. P& grund av friktionsjordens maénga ler- och siltskikt s& behovs kompletteringar i falt
for att bestdmma jordens bdrighet innan slutligt val av grundliéggning kan géras.

Hydrologiska fragor
Enligt PM Geoteknik (Afry, 2019, reviderad 2021) mdttes grundvattennivan under november
2019, varpd ingen grundvattennivd kunde patraffas ned till ett djup pd 11,5 meter, +19,0 m dver
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havet. | planomrddets vastra del, inom foéreslaget parkmarksomrdde, mdttes grundvattennivé
i oktober 2021 pé& +22,2, vilket motsvarar 3 m under markytan.

Oversvamning och skyfall

Enligt Dagvattenutredningen (Norconsult, 2020) férekommer ingen risk fér éversvémning
inom eller nedstrdms planomré&det. Marken avrinner mot genomsléppliga ytor utan
instangda omrdéden, detaljplanen mojliggér ytliga avrinningsvégar, och risken for stédende
vatten med skador p& byggnader bedéms som lag.

2 \"‘*G”{»’\ _*?"?,\%z;‘\

Bild fr&n dagvattenutredningen (Norconsult, 2020) som visar éversvémningsanalys utférd i
naromrddet. Endast Igelstaviken riskerar stdende vatten vid extrem nederboérd.

Buller

En bullerutredning har tagits fram (Akustikkonsulten 2019, reviderad 2022) som visar att
foreslagen férskola péverkas av buller frén trafik pd Vretensvagen i ster, trafik pd
Nynd&svégen i vaster och fréin spartrafiken i séder. Paverkan frén Vretensvégen ar frémst lokal
i direkt anslutning till véigen och dér hédmtning och I&émning av barn sker. Spértrafiken och
vagtrafiken pd Nynasvagen pdverkar i storre utstréickning bullersituationen for hela
fastigheten.

Med féreslagen placering av byggnader innehdlls hogst 55 dBA ekvivalent ljudnivé och 70
dBA maximal ljudnivé fér stérre delen av férskolegérden. En mindre del av férskolegdrden,
planerad fér trygg lek, klarar hégst 50 dBA ekvivalent ljudnivé. Den del av férskolan som
uppndr varden mellan 55-60 dBA planeras fér vegetation och vildare lek.

For att sdkerstalla goda ljudférhdllanden inom stérre delar av gdrden inférs féljande
planbestdmmelse:

minst 3000 kvm av forskolegdrden ska uppnd maximalt 50 dBA ekvivalenta virden.

For att uppnd detta kravs bullerétgdarder sdsom bullerskérm eller bullervall. Detaljplanen
innebdr inga tvingande bestdmmelser fér att hantera buller, utan ger i stdllet flexibilitet fér att
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tillémpa olika 16sningar for att uppnd énskade bullernivéer. Planen reglerar dock
férutsattningarna fér anvéndning av bullerskdrmar, om sddana skulle anvéndas.

Figur 5 visar Lamplig yta (skrafferad yta) fér avskérmningen enligt bullerutredningen men en
stérre del av denna yta kommer att anvdndas for parkeringsplatser for besékare. Darfér dr det
férdelaktigt vid val av bullerskérm, att placera den ndrmare fastighetsgréinsen mot
Nyndsvdgen for att visuellt skarma av férskole garden. | sé fall kan en hégre plank én 2 m som
foreslagits av bullerutredningen behoévas, upp till 3,5 meter. Skdrmens sida mot angrdnsande
fastigheter féresl&s att vara i samma féirg som huvudbyggnaden (férskolan). Skérmen kan
utformas pé& ett satt som gér den anvandbar fér aktiviteter kopplade till férskolan. (se
inspirationsbilden fér bullerskérm).

Med denna I6sning for avskarmning uppnds ekvivalenta vérden om maximalt 50 dBA inom en
storre del av den priméra férskolegdrden.

Ekvivalent ljudniva,

Lacq,dygn | 9BA
Bl <«
[ 50- 535
55 - 60
P s - s
65 - 70

> 70

Maximal ljudniva,

Lpaan dag | GBA
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70 - 75
Bl s - =0
Bl s - 55
I s

Figur 4. Berdknad maximal ljudniva 1,5 m éver mark fér vég- och spartrafik (maxtimme dag).

Bild frén bullerutredningen (Akustikkonsulten, 2022) som visar bullersituation efter féreslagen
exploatering.
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Figur 5. Omrade Iimpligt fér lokala bullerskyddsskédrmar

Bild fr&n bullerutredningen (Akustikkonsulten, 2022) som visar lémpligaste omrédet inom vilket

bullerskédrmar kan placeras.

Inspirationsbild frén brabullerplank.se som visar hur ett bullerplank/bullerskérm kan anvéndas

multifunktionellt for olika aktiviteter i forskolans gard.

For att mojliggora uppférandet av bullerskérm mot bade Igelsta garden och Nyndsvégen,
enligt bullerutredningen, har bestémmelser m; och m:inférts fér detta éndamal som reglerar
dven utformningen for att bullerskérmen ska likna huvudbyggnaden estetiskt. Dessutom fér
skarmen inte férhindra utnyttjande av markreservat fér allménnyttiga underjordiska ledningar
(u i plankartan).

m; — Bullerskdrm med en héjd om max 2,5 meter fdr uppforas i fastighetsgrdns mot park. Skdrmens sida
mot angrdnsande fastighet ska ha fdrg och kulor likt forskolebyggnaden.

m. — Bullerskdrm med en héjd om max 2,5 meter fdr uppforas i fastighetsgrdns mot Nyndsvdgen samt
park. Skdrmens sida mot angrdnsande fastighet ska ha fdrg och kulor likt forskolebyggnaden.

Markféroreningar
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Inom ett omrdde sdder om planomrdadet har polycykliska aromatiska kolvaten, PAH, samt zink
patraffats i halter som éverstiger rddande riktvarden fér kénslig markanvéndning. Zink har
patraffats i véirden som overstiger mindre kénslig markanvdndning. Féroreningarna beskrivs i
utredningen Miljdteknisk markundersékning av fastigheten Ostertdlje 1_15, tidigare
Handelstré&idgdrd. (Structor, 2018), och provpunkten beskrivs som delvis avgrénsad.

PLANGRANS

ﬁ PROVPUNKT MED
PATRAFFADE HALTER AV

PAH:er

PROVPUNKT UTAN
FORORENINGAR

Karta ETTELVA, enligt Structor (2018)

Bild som visar sammanslagning av provpunkt med PAH och zink (Structor, 2018) och planomradet.

Med avseende pd risk fér mdanniskors hdlsa ér det viktigt att garanterat rena massor anvénds
till ytskikt eller att markytorna hérdgjérs. Hérdgjorda ytor ska undvikas i sé stor utstréickning
som mojligt for att moéjliggoéra infiltration av dagvatten. For att sdkerstdélla att inga omréden
inom planomrddet bestdr av fyllnadsmassor som kan innehdlla markféroreningar, har
ytterligare provtagningar gjorts under 2021 (Miljdteknisk undersékning av fastigheten Tygeln 2,
Afry, 2021).

Resultaten frén faltundersékning och analyser indikerar att fastigheten Tygeln 2 har
liten eller mycket liten féroreningspdverkan. Négot behov av kompletterande
undersokningar eller skyddsétgdrder kopplat till markbundna féroreningar bedéms inte
féreligga.

Rekommendationer fér fastigheten Tygeln 2 &r att:
e Om det vid schaktarbetet uppstér misstanke om en annan féroreningsbild én
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vad som presenteras inom ramen fér denna markundersdkning, till exempel
genom lukt- eller okuld@ra intryck, ska kompletterande provtagning och en ny
beddmning goras baserat pd tillkommen information.

e Pdatraffas fororening under byggtiden ska enligt 10 kap 11 § miljdbalken
tillsynsmyndigheten, miljékontoret underrdttas.

Ett omr&de sdéder om befintlig férskolegérd (inom aktuellt planomrade) ar fér ndrvarande
under sanering fér den invasiva arten parkslide. Saneringen och bek&dmpning av arten
berdknas ta flera &r. Under saneringstiden dr omrddet otillgdngligt. D& omrdadet ar fullt
sanerat och markféroreningar avhjélpts kommer en del av detta omréde att ingé i
férskoletomten. Detta kommer att regleras i exploateringsavtal samt genom en
administrativbestdmmelse om att marken ska vara férdigsanerad innan den tillats ingd i
forskolegérden.

Mark som dr under sanering fran parkslide fdr ej ingdr i forskolegdrd innan slutférd sanering.

Vibrationer
Med lampligt stomsystem och grundldggningsmetod kan mélet med hdgsta vibrationer om
0,3 mm/s innehdllas enligt tidigare genomférd utredning (AHA 2012).

Farligt gods

utifrédn framréknad olycksfrekvens, aktuellt skyddsavsténd och i évrigt gynnsamma
forhallanden bedémer Sékerhetspartner AB i Riskanalys fér ny bebyggelse intill jarnvag (2018)
att forskolan kan uppféras inom planerat omrédde med hénsyn till ndrliggande jarnvagsspar.

3.5 Teknisk férsérjning

Vatten och aviopp

Planomrédet ligger inom Telge Néts verksamhetsomréde for vatten och aviopp. | direkt
anslutning finns befintliga vatten- och avioppsledningar med tillrécklig kapacitet. Vattentakt
for omrddet ar Malmsjoédsen.

Dagvattenhantering

En dagvattenutredning (Norconsult, 2020) har tagits fram under planarbetet som redovisar
flodesberdkningar for ett 5- respektive 20-drsregn, samt en skyfallsanalys motsvarande ett
100-darsregn. Dagvattenutredningen foljer Sddertdlje kommuns VA-policy samt Svenskt
Vattens riktlinjer enligt publikationen P110.

Foéreslagen férskolebyggnad planeras inom ett omréide med underliggande postglacial sand
med méjlig infiltration av dagvatten. Detta @r positivt ur ett férdréjnings- och
reningsperspektiv, samt bidrar till nyttjande av ekosystemtjénster genom naturlig rening och
grundvattenbildning. Inom omrédet dér besdksparkeringen planeras ér moéjligheten till
infiltration begrdnsad, dé& marken bestér av underliggande glacial lera. Har behdver
dagvatten ledas bort via diken.

Enligt dagvattenutredningen bedéms stora delar av dagvattnet inom planomrédet infiltrera

och tas upp av befintlig vaxtlighet. Planomrédet avvattnas dven via dagvattenledningar till
recipienten Igelstaviken.
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Bild fr&n dagvattenutredningen (Norconsult, 2020) som visar genomslépplighet och méjlighet till infiltration
inom féreslagen detaljplan. Omrddet dar férskolan planeras har en hég genomslépplighet medan omrédet
dér parkeringen planeras har Idg genomsldpplighet.

Beréiknat totalt dagvattenfléde fér befintlig situation ar 174 /s for ett 5-d&rsregn och 276 I/s for
ett 20-darsregn. Motsvarande fldden efter féreslagen exploatering beréknas till 283 I/s
respektive 448 I[s. Denna 6kning beror av den tillkommande ytan fér personalparkering, samt
av att framtida fléden beréknas med en klimatfaktor om 1,25.

For aktuellt detaljplaneforslag foreslds fordrojningsdtgdrder sé att framtida flode inte ska 6ka
jémfért med befintlig situation vid ett 5-&rsregn. 5-arsregnet beddéms vara tillréckligt att
redovisa, dé flodesdkningen efter exploateringen beréknas bli relativt liten, samt att omrédet
har god infiltrationsféormaga.

Dagvatten kvartersmark
Inom kvartersmarken tillédmpas lokalt omhd&ndertagande av dagvatten, LOD. Férdréjning och
rening foreslds genom:

e Strategiskt placerade regnbdddar for férdrdjning och rening av dagvatten frén
gdrdsyta samt ny férskolebyggnad. (Omrdde 1, 2 och 5) Avrinning till regnbaddar
foreslds ske ytligt via ranndalar fér att synliggéra dagvattnet. Regnbéddarna ansluter
till befintligt ledningsnat.

e Att behdlla stora tréd och vaxtlighet inom férskolegdrden som kan uppta mycket
vatten vid nederbérd. P& sd satt att férhindras stora dagvattenfldden.

e For omrédet med parkeringsytan (omrade 6) léings Vretensvagen foreslds ett
svackdike.

Regnbdddarna kan med fordel utformas for att uppmuntra till ek, eller innehdlla pedagogiska
inslag. Exempelvis kan stenar och spénger att gé pd anléggas i regnbéddarna.

For att forhindra att stora delar av férskoletomten blir hdrdgjorda, vilket kan férsamra
infiltrationen och férdréjningen av dagvatten, har som tidigare ndmnts, en bestémmelse
inférts som reglerar den minsta andelen genomslépplig mark inom fastigheten. Det bedéms
att en andel pd& 60% ar rimlig fér detta syfte.

Minst 60 % av marken inom anvdndningsomradet skola/férskola ska vara genomsldpplig.
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Bild frdn dagvattenutredningen (Norconsult, 2020) som visar féreslagen dagvattenhantering. Gréna omréden
inom omrdde 1, 2 och 5 indikerar tillkommande regnbdddar. Blatt streck inom omrdde 6 indikerar foreslaget

svackdike.

Instéingda omraden och risk for 6versvémning

Inga insténgda omréden med risk fér dversvdmning férekommer inom planomrédet, och
féreslagen exploatering beddéms inte férdndra laget jdmfért med idag. Planerad exploatering
innebdr inga stérre édndringar av markanvédndningen och blockerar inga avrinningsvagar. |
princip kan samma skyfallssituation férvéntas efter exploateringen som fér befintlig situation
(Norconsult, 2020).

Dagvatten alimén platsmark

Parkmarken (omrade 4) har god infiltrationsférmd&ga, dé& marken dr genomslépplig och
bestdr av postglacial sand. Stora delar av vattnet bedéms infiltrera eller tas upp av
véxtligheten. Vattnet rinner mot tre anslutningspunkter med koppling till dagvattenndtet.
Overskottsvatten kan fortsétta sdéderut mot recipienten Igelstaviken. Fér Vretensvégen
(omré&de 3) féreslds vattnet avledas mot dagvattenndtet p& samma sétt som idag.

Véarme
I omrédet finns fjérrvéirme. Det &r énskvart att den nya bebyggelsen ansluts till
fjarrvédrmendtet.

El
EInat finns utbyggt inom omrédet. Befintligt system nyttjas, och innehar tillréicklig kapacitet.

Stadsndéit
Bredband via stadsndat kommer eventuellt att kunna anslutas till omrddet.
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Avfall/Atervinning

Kallsortering av sopor kommer att ordnas i anslutning till forskolans entré och hdmtas frén
gatan via férskolans inlastningszon. Avfallshanteringen foreslés ske via bottentdmmande kérl
som placeras i en fristdende miljdbod. Avfallshantering kommer att ske i enlighet med
Sédertdlje kommuns riktlinjer for avfallshantering.

Obligatorisk utsortering av matavfall i Sddertdlje

I grina pasen I restpasen sldnger kommun
sldnger du allt du allt som inte 1 Sédertilje ir det obligatoriskt for bide hushill och
organiskt material. 5';:131':??“?11:1;;01' verksamheter att sortera ut matavfall. Matavfall sorteras
Till exempel: ' ut i en grén pése som tillhandahalls av Telge Atervinning.
Matrester THLaxengpal; Hushéllspisen dr ca 10 liter och pasen fiir verksamheter ir
Hushall spapper Porslin . o PR - s
Diskborste ca 40 liter. Pisen levereras pa olika sitt beroende pa boende
Kaffesump o : ]
BJfJfr Okdl trgsngﬁ ochtyp av verksamhet. De som bor i en- och tvifamiljshus
exsaker utan
batterier knyter en gron pdse pd sint kiirl niir man behdver nya pisar.

De som bor i flerfamiljshus fir grona pisen levererad av sin
hyresvird. Féretag bestiller grina pésar fiir verksamheten
frin Telge Atervinning.

" “-4.-5

REST-
AVFALL

Bild fr&n Soédertdlje kommunens avfallsplan 2030 som forklarar sortering av rest - och

matavfall.

4. Konsekvenser

4.1 Miljokonsekvenser

Unders6kning av betydande miljépaverkan

Aktuell detaljplan &r pabérjad fére den 1: a januari 2018, varfér MKB-férordningen (1998:905)
tilldmpas fér miljdbedémningar fér denna plan. Enligt 4 kap 34§ Plan- och bygglagen ska en
miljokonsekvensbeskrivning fér en detaljplan upprattas om den kan antas medféra
betydande miljopdverkan. Med beaktande av kriterierna i bilaga 2 och 4 i férordningen
(1998:905) om miljdkonsekvensbeskrivningar, ska kommunen géra en behovsbedémning och
ta stdlining till om ett genomférande medfér en betydande miljdpdverkan. Enligt kommunens
behovsbeddmning bedéms de atgdrder planen medger vara férenliga med en ur allmaén
synpunkt lédmplig anvéndning av mark- och vattenresurser genom att markomréden
kommer anvéandas for ett Gndamaél som omréadet beddéms vara Iémpat fér med hénsyn till
beskaffenhet och Iéige samt féreliggande behov. Planen beddéms inte heller medge sddan
markanvéndning att ndgra miljdkvalitetsnormer dverskrids varfér detaljplanen fér anses vara
férenlig med 3, 4 och 5 kapitlet MB. Detaljplanen beddédms inte leda till betydande
miljopdverkan och sdledes behover inte en miljokonsekvensbeskrivning genomféras.

Motiveringen d&r att detaljplanens huvudsakliga syfte ér att méjliggéra fortsatt och utékad
forskoleverksamhet pd platsen, for att méta behovet av forskoleplatser i omrdadet. Darutéver
mojliggdér planen en omvandling av delar av Igelsta gérd till parkmark, fér att pd ett béttre
satt kunna tillgéngliggéra och omhdnderta vardefull kulturmiljo.
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Miljokvalitetsnormer

Paverkan pa recipienten

Planfoérslaget beddms inte pdverka Igelstavikens mojligheter att uppnd miljdkvalitetsnormer
(MKN) for vatten dé naringsédmnen eller férorenande dmnen inte tillférs recipienten.
Dagvatten frén planomrdadet ska omhdndertas, férdréjas och infiltreras inom fastigheten.
Byggherren far inte genom val av byggnadsmaterial férorena dagvattnet med tungmetaller
eller andra miljégifter.

Igelstavikens ekologiska status klassas som mdattlig, och dess kemiska status ér klassad som
uppndr ej god. MKN fér Igelstaviken ér faststalld till mattlig ekologisk status &r 2027, och god
kemisk status &r 2021. Dagvattenutredningen (Norconsult, 2020) visar att aktuellt planomrade
inte beddms riskera mojligheten fér Igelstaviken att uppnd MKN betréffande ekologisk och
kemisk status.

Efter exploatering beréknas méngden kvéve dka med ca 1kg/dar. Detta ér en marginell 6kning
som bygger pé att stérsta totala byggarea utnyttjas. Omrédet har god infiltrationsférmaga
och for de flesta smé till medelstora regn beddms stérsta delen av dagvattnet infiltrera till
underliggande mark. Det &r troligt att stérsta delen av de berdknade féroreningsméngderna
inte kommer nd recipienten. Vidare utgoér planomrddet ca 2,4 promille av Igelstavikens totala
avrinningsomrdde. Mot dessa foérutsattningar beddms inte féreslagen exploatering pdverka
recipientens méjlighet att uppné MKN betraffande ekologisk status.

Igelstavikens kemiska status bedéms som god, utan de sd kallade éverallt dverskridande och
prioriterade &mnena. Bedémningen dr att Igelstavikens kemiska status och méjlighet att
uppnd MKN inte pdverkas negativt efter planerad exploatering.

Paverkan pd grundvattnet
Planférslaget bedéms inte innebdra negativa konsekvenser fér grundvattnet dé inga
grundvattennivder har patraffats vid omradet fér exploatering (PM Geoteknik, Afry, 2021).

Konsekvenser for landskapsbild och kulturmiljoé

Féreslagen bebyggelse anpassas till omgivande bebyggelse avseende volym, placering,
utformning, fasadmaterial och kulér. En buffertzon av vegetation kommer att skapas mot den
aldre bebyggelsen, och mot tréidgdérdsanléggningen inom Igelsta gérd. Férskolans storlek
och placering intill Igelsta gérd bedéms inte frammande for platsen, dé stora volymer med
kopplingar till gérden tidigare fanns inom planomré&det. Planférslaget bedéms dérmed
férenligt med platsens kulturhistoriska vérden.

Anléggningar och landskapselement med kulturhistoriskt vérde inom Igelsta gdrd fér ett
I&ngsiktigt skydd genom rivningsférbud och skyddsbestédmmelser.

Konsekvenser fér naturmiljén

Detaljplanen féresldr ny parkmark inom planomrddet. Igelsta gdrd féreslds bevarat som park
vilket mojliggor skétsel och upprustning av anldggningen. D& marken planléggs kan omrédet
tillgéingliggodras for allmdénheten pd ett battre satt, exempelvis genom skyltning och nya
bdankar. Detaljplanen far inga évriga konsekvenser fér naturmiljon dé ingen ytterligare
naturmark tas i ansprak.
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4.2 Sociala konsekvenser

Sociala véarden och tillgénglighet

Planférslaget mojliggér for en ny férskola med plats fér ca 240 barn, en utékning om ca 80
forskoleplatser. Platsen fér utdkad férskoleverksamhet bedéms som god dé denna ligger
inom gdngavstdnd frén bostéder och kollektivtrafik, samt ansluter till géng- och cykelvégar.

Detaljplaneférslaget ligger i anslutning till Igelsta gérd. D& gérden planlédggs som park ékar
mojligheten att utveckla denna for rekreation. En vidareutveckling av omrédet medfér méjliga
synergieffekter for forskolan och det anslutande parkomrddet.

Bevarande av kulturmiljder och forstéelsen for ursprungliga karaktérsdrag dr en viktig social
aspekt i utvecklingen ett omréde. Det beddms darfér som positivt att kulturmiljén kring Igelsta
gdrd bevaras genom att parken planléggs som parkmark och férses med
skyddsbest&immelser.

Parken vid Igelsta gérd ingdr i ett stérre sammanhdéngande gronstrdk med géng- och
cykelbana igenom planomrdédets vdstra del. Norr om planomrddet férbinds strdket med ett
ost-vastligt strék mot pendeltdgsstationen och strévomréden. Delar av Igelsta gdrd féreslds
som parkmark, vilket medger att allmdnhetens tillgédnglighet genom parkomrédet bevaras,
samtidigt som méjligheterna att fértydliga parkens entréer dkar.

Barnperspektiv

Detaljplaneférslaget medger en forskolegard om cirka 35 kvm friyta/barn vilket &r mindre &n
Boverkets rekommendationer p& 40 kvm friyta per barn. Denna avvikelse motiveras av
forskolans narhet till strovomréaden och skogar, som dr val ldimpade foér spontan lek och
utevistelse. Detta antas bidra positivt till barnens fysiska och psykologiska utveckling
Vidare foreslés ett omrdde intill férskolan som park. Anslutning till géng- och cykelnét
ma&jliggdr en trafiksdker narmiljoé fér barn och vuxna.

| forslaget till detaljplan foéreslds en ny forskola ersatta tvd mindre férskolor. D&
forskolegdardarna lédggs samman uppstdr ett behov av att skapa avskilda gardsrum. Detta dr
viktigt for att tillgodose barns behov av varierade utemiljéer, samt fér att tillgodose barns lek i
olika aldrar.

Forbdattrade cykel- och gadngvégar

Planomrd&det ansluter till Vretensvégen, vilket dr en relativt bred lokalgata med trottoar pd
den 6stra sidan. Planférslaget innebar forbattringar for gdende och cyklister dé befintlig
kérbana féreslds smalnas av, och omdisponeras fér en ny géng- och cykelbana pd den
v@stra sidan.
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5. Genomforande
5.1 Organisatoriska fragor

Tidplan

Detaljplanen handléggs med standardférfarande. Denna detaljplan var ute pd samréd 2019.
Darefter har planarbetet pausats, bl.a. pd grund av att ett omrdde med den invasiva arten
parkslide upptdcktes. Detta omréde ér under sanering och kommer inte att pdverka
utbyggnaden av foérskolan. Detaljplanen var p& granskning under mars-april 2022. Prelimindr
tidplan fér antagande och byggstart ér:

Antagande: 2:a kv 2024
Byggstart 3: a kv 2024

Genomfoérandetid

Genomférandetiden &r 5 &r frdn det datum detaljplanen har vunnit laga kraft (4 kap. 21-25 §
PBL). Under genomférandetiden har fastighetségaren en garanterad rétt att bygga i enlighet
med planen och detaljplanen fér inte dndras utan att synnerliga skél féreligger. Efter
genomférandetidens utgdng fortsdtter detaljplanen att gdlla tills den dndras eller upphdvs.

Huvudmannaskap
Sédertdlje kommun &r huvudman fér allmdén platsmark.

Huvudman fér VA
Planomrdadet ligger inom Telge Nats verksamhetsomrdde for vatten och avlopp.

5.2 Ansvarsfoérdelning

Exploatéren ansvarar fér genomférande av kvartersmarken, béde inom férskoletomten och
den nya parkeringsplatsen.

Ansokan om lantmditeriforréttning

Ansoékan om all erforderlig fastighetsbildning gérs av exploatéren hos
Lantmaterimyndigheten. Exploatéren ansvarar dven fér att dndra eller upphdva befintliga
rattigheter till f6ljd av exploateringen.

Utbyggnad av aliménna platser.
Kommunen ansvarar foér projektering, upphandling och anléggande av allmdén plats.

Dagvatten
Fastighetsdgaren ansvarar fér att dagvatten omhdéndertas inom kvartersmarken.

Bygglov, marklov och lovplikt m.m.

Utdkad lovplikt gdaller for marklov for tradfalining inom omréide med betéckningen nmi pé
plankartan.

41



ANTAGANDEHANDLING | DNR: 2016/002520

5.2 Avtal

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal har upprétts mellan Sédertélje kommun och fastighetségaren. Avtalet
reglerar bland annat ansvars- och kostnadsférdelning mellan parterna, utbyggnad av
anléggningar och éverldtelse av mark samt ekonomiska fréigor. Avtalet ska vara
undertecknat och godként av fastighetsédgaren och kommunen innan detaljplanen antas.

Markavtal
Telge Ndats ledningar inom allmén plats omfattas av befintligt markavtal mellan kommmunen
och Telge Nat.

Ledningsrdttsavtal
Ledningsrdattsavtal tecknas pd initiativ av respektive ledningsdgare med exploatéren.

5.3 Fastighetsrdittsliga fragor

Markéagoforhallanden
Fastigheten Tygeln 2 &gs av Telge Fastigheter och Ostertdlje 115 samt Ostertdlje 1:30 dgs av
Sédertdlje kommun.

Fastighetsbildning

Exploatéren anséker och bekostar férrattningar som innefattar fastighetsreglering och
omprévning av ledningsrdtter och andra rattigheter. Sddertdlje kommun bistdr exploatéren i
ansékan fér reglering av mark.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Markéverféringar

Delar av Ostertdlje 1:15 ska 6verféras till Tygeln 2 och planidggas som kvartersmark enligt
bilden nedan. Det handlar om ca 2140 kvm mark séder om férskolan (i gult) och ca 1555 kvm
(i blatt) mark séder om Vretensvagen fér parkering.

Delar av fastigheten Ostertdlje 115 avses bli kvartersmark och kommer att dverféras till fastigheten Tygeln 2.
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Del av fastigheten Tygeln 2 nérmast Vretensvégen planldggs som allmén platsmark (GATA),
ca 105 kvadratmater. Detta markomrdade ska 6verféras till kommunens fastighet Ostertdlje 115

Del av Tygeln 2 regleras till allmdén platsmark och kommer att éverféras till fastigheten Ostertdlje 115.

Ledningsrétter
Se kartbild nedan.
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OSTERTALIE 1:30 0181K-2011/22

A

Officialservitut (rosa) och ledningsrdtter (bl&). Planomrédet markerat med réd linje. (April 2019)

Inom planomrédet finns tre befintliga ledningsrdatter.
1. 0127-98/49 (fiberoptisk kabel)

Ledningsrdatten skyddas i detaljplanen genom u-omréde och beddéms ej pdverkas av
planerad byggnation.

2. 0181K-32/1980
Ledningsratten skyddas i detaljplanen genom u-omré&de och bedéms ej p&verkas av
planerad byggnation.

3. 0181K-80/2006 (VA)

Ledningen pdverkas av planerad byggnation och kommer att behova flyttas samt
ledningsrdtten omprévas.
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Officialservitut
Se kartbild ovan.

4. 0127-13/14.4 (Trédsdkerhet langs sp&romrddet.)
Servitutet belastar Ostertdlje 1115 till formdn fér Sédra 1:2 (Trafikverket). Ingen dtgard
krévs till féljd av den nya detaljplanen.

5. 0181K-2011/22.1 (Infart till Igelsta gdrd.)
Servitutet belastar Ostertdlje 1:15 och dr till forman for Ostertdlje 1:30.
Infarten blir kortare i och med att Vretensvégen breddas vdsterut med en géng- och
cykelbana, servitutsomrddet kommer att pdverkas.

6. 0181K-2011/22.3 (parkering fér Igelsta gard.)
Servitutet belastar Ostertdlje 1:15 och ar till férmdn for Ostertdlje 1:30. Ingen atgdrd
kravs till féljd av den nya detaljplanen.

7. 0181K-2011/22.4 (infart till parkering fér Igelsta gard.)
Servitutet belastar Ostertdlje 1:15 och ar till forman for Ostertdlje 1:30.
Servitutet behéver omprévas dd infartsomrdédet blir kortare i och med att
Vretensvdgen breddas med en gdng- och cykelbana.

Ovriga ledningar
Under omrédet (samma omréde som 1. pd kartbilden) finns en avioppstunnel (befintlig
avloppsledning) ner mot Himmerfjérdsverket, vilken skyddas genom u-omréde i plankartan.

Inom planomrédet finns dven u-omrdaden fér féljande befintliga ledningar:
VA-ledningar (Telge nét) i planomrddets norra del inom kvartersmark.

e HOgspdnning, samt spillvatten (Telge ndt) inom beséksparkeringen i séder.

o Dagvatten (Telge nét) i planomrddets nordvéstra hérn.

e  Spill- samt dagvatten (Telge nét) inom kvartersmark i dster.

e Skanova har oinmdtta luftledningar mot Ostertdlje 1:30 som korsar Telge fastigheters
féreslagna byggratt, vilkka ar exploatérens ansvar att hantera tillsammans med

ledningsdgaren.

U-omrdadena sdkerstdller att ledningarna inte dverbyggs. Respektive ledningséigare svarar fér
att vid behov sdkerstdlla ledningarna rattsligt.

5.4 Ekonomiska fragor

Projektekonomi
Planarbetet bekostas av exploatéren enligt undertecknat plankostnadsavtal. Exploatéren
bekostar genomférande av kvartersmarken, bdde inom forskoletomten och den nya
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parkeringsplatsen. Exploatdren betalar ersdttning fér marken de kdper.

Kostnader fér lantméteriférréttningar
Exploatéren bekostar all erforderlig fastighetsbildning. Exploatéren bekostar édven att dndra
eller upphdva befintliga rattigheter till f6ljd av exploateringen.

Kostnader for lokalgator

Utbyggnad av gc-végen mellan férskolan samt ombyggnad av Vretensvégen pd samma
strdcka ska bekostas av exploatéren. Detta regleras i exploateringsavtal. Kommunen
ansvarar fér genomférandet inom allméan platsmark.
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