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PLANBESKRIVNING
P 03014

Detaljpian for

GENETA HAGE

(del av Vistergard 1:1 med flera)
i Séc!ertélje

Upprattad 2005-10-18

Handlingar

Detaljplanen utgérs av plankarta i skala 1:1000 med planbestimmelser. Till pla-
nen hor dessutom:’

" denna pIanbesknvning
» genomforandebeskrivning
»  samridsredogorelse

Planens syfte och huvuddrag

f M. gd‘ detanplanen ar att skapa forutsattmngar for att bygga bostader Den ’
ade bebyggelsen utgors av omkrmg 30 tvﬁvinmgs sta ‘._Svﬂlor som bﬁde
Ungera som en- eller flerbostadshus.” .- - T - L

Pl_andata

Lé&gesbestimning och areal

Planomradet ligger i sddra delen av Sodertélje strax norr om Genetaleden och
oster om Holmfastviigen. Arealen ir drygt 10 ha.

Markagoforhallanden

Kommunen dger marken i omradet.

Tidigare stillningstaganden
E | 'C')\'/ersiktliga planer

* [ dversiktsplanen for Sodertilje kommun (antagen 2004) foreslds att befintliga
stadsdelar ska fortitas och kompletteras.
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Detaljplan f6r GENETA HAGE (del av Vistergérd) P 03014 — planbeskrivning 2

Detaljplan

* Storre delen av planomradet saknar detaljplan. I planomradets vistra del giller

Stadsplan for Hégloft (antagen 1967). Fér en liten del av omradets stra del
galler Detaljplan for del av fastigheten Vasa 1:1 m m antagen 1990.

Planforslaget Sverensstammer med innehdllet i ovanstiende planer. Liget for
Holmfastvdgen har justerats enligt den dragning som vigen har idag.

Program for planomradet

Ett planprogram upprittades 2003-05-20 och sindes ut for samrad under sen-
sommaren 2003,

Inkomna synpunkter berér framfor allt planomradets nirhet til] Genetaleden som
ger konsekvenser i form av trafikbuller och risker med farligt gods.

Synpunkterna &r sammanfattade och kommenterade i en samridsredogérelse.

Forutsattningar och férdndringar
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Mark och vegetation

Norra delen av planomradet utgdrs av en relativt brant sluttning som &r soder-
vand och bevuxen med fin blandskog. Detta omride r tidigare inte planlagt och
laggs enligt planforslaget ut som allmén naturmark.

Dt?t planerade bebyggelseomradet utgors i huvudsak av plan Oppen dngsmark.
Har finns dven ett par tridgrupper med yngre trad och sly, mestadels bjork.
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Detaljplan fér GENETA HAGE (del av Vistergard) P 03014 - planbeskrivning 3

[ den sédra delen av planomradet &r marken ocksa Gppen, och delvis mycket
sank. Omradet planléggs enligt forslaget som naturmark. Det ska rdjas och jord-
ningstéllas for att (dtminstone delvis) kunna fungera som rekreationsomrade for
den nya bebyggelsen.

Se dven rubriken Hydrologi for tinkbara dtgirder i, och kring, det dike som 16-
per genom ovanndmnda naturmark. '

e

-
i

T
E-m

e vy

~hLS

TR Wi a1

“N:.-h"\__’. ~—— -’— . .

SR G
Yngre bjérkar i p

Markbeskaffenhet

Marken i planomradet bestar av morén eller lerjord.

Geotekniska forhdlianden

En geoteknisk utredning har utforts. Utredningen visade att torrskorpa saknades i
ungefir halva det omrade som planeras for bebyggelse. Det innebir att byggna-
d.er kommer att behdva palas, och omkringliggande kérbara ytor kompensa-
tionsgrundliggas.

De geotekniska forutsittningarna innebdr att dven friggebodar kan komma att
behdva pilas. |
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[ sodra delen av planomradet, sdder om gamla Genetaleden finns ett sankt mark-
omréde ddr dagvatten rinner frén bland annat SL: s intilliggande bussdepd. Vatt-
net i diket har under periodvis varit starkt illaluktande, vilket foranlett klagomal
till miljokontoret i Sédertilje.

Provtagningar gjordes av Tyréns Infrakonsult AB p uppdrag av Locum AB (som
forvaltar bussdepén 4t SL) p4 dagvattnet frin bussdepan. Hoga halter av etylen-
glykol och syreforbrukande dmnen uppmittes i vattnet.

Efter att ett flertal dtgirder vidtagits for att stoppa lickage av etylenglykol till

~ dag- och grundvattnet har halterna av bade etylenglykol och syreforbrukande

amnen minskat till godtagbara nivéer. Provtagningar ska fortlopa en bit in pa &r
2006 enligt upprattat kontrollprogram (Sédertdlje bussdepd Kontrollprogram
for dag- och grundvatten, 2005-06-14).

Fragan vicktes dock om luktproblemet kunde ha flera olika orsaker. Darf5r upp-
drog samhillsbyggnadskontoret i Sédertilje &t Tyréns Infrakonsult AB att utreda
de hydrologiska fOrutsittningarna i planomradet. Den sirskilda miljékonse-
kvensbeskrivning som d4 upprittades visar att fSrutsittningarna for uppkomst av
dalig lukt delvis finns “naturligt” i omridet (platsen har under l4ng tid varit ut-
satt for ménsklig paverkan av olika slag).

. Den hoga andelen organiskt material i omrédet, samt det faktum att vattnet (pa

grund av topografi och grundfSrhéllanden) Ltt blir stillastiende, har ihop med de
hoga etylenglykolhalterna skapat en mycket syrefattig vattenmiljé i dagvattendi-
ket. Nér organiskt material ruttnar i syrefattiga vattenmiljder bildas svavelvite.
Svavelvitet lukter mycket illa nir det kommer i kontakt med luften.

Enligt miljokonsekvensbeskrivningen finns ett antal Atgirder som kan vidtas for
att minimera risken for framtida luktproblem. Nedan fSljer en upprakning av
forslagna dtgirder. Listan har kompletterats med en notering om vilken/vilket
forvaltning/bolag/verksamhet som ansvarar for uppféljning av respektive friga.
- Fortsatta dtgirder for att minimera belastningen frén bussdepan for att
minska mangden syreforbrukande &mnen i dagvattnet (Locum AB)

- Rensning, och fordjupning av diket for att f8 bort det organiska materia-
let och bidra till syreforbrukningen (7Telge Nit).

- Eventuellt bygge av "luftningstrappa” i dikets dstra del (gatu och park-
enheten, samhillsbyggnadskontoret).

- Eventuellt bygge av damm diir det idag finns en “vitmark” i omradet
(gatu och parkenheten, samhillsbyggnadskontoret).

- Omridet bor ej utnyttjas som snétipp (serviceenheten, samhdllsbygg-
nadskontoret).

- Minska utslapp till dagvattnet frin omkringliggande verksamheter genom
information. (Telge Nar).
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- En del av de foresiagna dtgirderna har redan vidtagits medan andra kriver vida-
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re utredning. Den mest betydande genomforda atgirden har varit att minska ut-
sldppet av glykol till dagvattnet.

Radon

Enligt Markradonutredning Sédertilje kommun (1989) ligger hela planomradet
inom omrade med normal, eller lag, radonrisk.

Fornldmningar

Inga kénda fornldmningar finns inom planomréidet.

Bebyggelseomraden

Bostéider

Bostadsforetaget Jarntorget Bostad AB har enligt markanvisningavtal, i samrad
med samhiélisbyggnadskontoret, tagit fram ett forslag tiil bebyggelse av Geneta
Hage.

Den planerade bebyggelsen bestar av 34 friliggande sméhus med trifasad. Husen
kan uppiatas som bostadsriétter i en, eller tva vaningar (med en bostadsarea péd
80, respektive 160 m?) etler séljas som friliggande sméhus med tilthérande tomt.

Detaljpianen reglerar hur ménga friliggande smahus som maximalt kan byggas.
Dessutom regleras exploateringsgraden for att planen ocksa ska mdjliggéra
andra typer av bostadsbebyggelse, som till exempel radhus eller kedjehus.

Kvartersmarken &r indelad i omrdden med olika exploateringsgrad. Exploate-
ringsgraden har anpassats till den ténkta tédtheten inom varje omrade. Pé s sétt
kommer husen att kunna ligga tétt lings omradets angdringsgata, samtidigt som
friytor kan tiliskapas innanfor denna husrad.

For att skapa en stadsmaéssig i struktur i omr&det, och for att bebyggeisen ska
harmoniera med omgivande gruppbebyggelse, ska bostadshus placeras med
samma avstind tiil gatan. Husen ska placeras med l&ngsidan mot gatan. Fér bo-
stadshus ldngs angdringsgatan (gamla Genetaleden) giller att bostadshusen ska
placeras antingen 13-15 meter frin gatumarken, eller 6-10 meter frin gatumar-
ken, beroende pa angiven bestimmelse. Inom respektive omrade ska varje hus
ha samma avstnd till gatan. Bostadshus ldngs entrégator ska placeras 4,5 meter
frén gatumarken.

Fasaderna ska uppforas i trd eller puts i varma ljusa slamfarger.

Offentlig och kommersiell service

~ Planomrédet ligger mindre dn 500 meter frin narmaste livsmedelsaffir och tre

kilometer frin Sdertilje centrum.

Byggnadskultur och gestaltning

Den omgivande bebyggelsen fran 60- och 70-talet ar till stora delar firgsatt i
ljusa firger. Gruppbebyggelsen vister om planomridet skiftar i olika varma pa-
stelikuldrer, medan villorna norr om omradet har inslag av kallare ljusa farger.

Den ti_llkommande bebyggelsen foreslds fa en liknande fargskala. | omradet
finns idag ett par bestdnd av yngre bjérkar som kan bilda ett fint fargsamman-
hang ihop med den ljusa bebyggelsen.
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Planférslaget reglerar hur husen ska placeras i forhallande till gatan s4 att den

nya bebyggelsen harmonierar med befintlig omgivande gruppbebyggelse.

[ planen foreskrivs tradplantering med 13 meters c/c avstind lings tillfartsviig
frdn Holmfastviigen. Den foreslagna planteringen av parktrid ska bilda fond &t
bebyggelsen och bidra till att skapa stadsmassighet.

e

o ~

Friytor Gruppbebyggelse nordviist om planomréidet

Lek och relreation

Inom omrédet foreslds minst tvd gemensamma lekytor som antingen kan bilda
grona rum mellan bebyggelsen eller utformas som lekplatser. Exploateringsgra-
den i kvartersmarkens olika delar har bestimts med hinsyn till méjligheten att
tillskapa gemensamma friytor.

Naturmiljé

I planomrédets norra de! finns en vacker skogsbacke. Ungefir en kilometer sb-
der om planomradet ligger sjén Mésnaren som erbjuder goda rekreationsméjlig-
heter.

Gator och trafik

Gatu- och vigniit

Inom omrédet finns en befintlig asfalterad vigbana (gamla Genetaleden) som
efter ombyggnad ska fungera som tillfartsvig till omradet, Vigbanan édr idag 10-
I'l meter bred och ska smalnas av till maximalt 7,5 meters bredd (for att rymma
korbana och gatuparkering) och avslutas med en vindplan. Om separat géngba-
na/trottoar anordnas ska den vara tydligt avskild frén gatumarken.

D"et nya omrddet ska anslutas till Holmfastvigen vid Fritidsvigen s att en fyr- -
Vagskprsning tillskapas. Planen gér det ocksd méjligt att i framtiden ersitta
korsmngen med en minirondell for att skapa dkad trafiksikerhet.
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En géng- och cykelvag loper norr, och dster, om den planerade bebyggelsen.
Planforslaget gor det mojligt att dven bygga en gc-vég utmed Genetaleden.

- Bebyggelsen bér kopplas till befintliga och tillkommande strak for gang- och

cykeltrafik vid ett flertal anslutningspunkter.

Kollektivtrafik

En busshéllplats finns vid korsningen Hoimfastvéigen/F ritidsvigen, och vid Fér-
radsvigen.

Parkering

All parkering ska 16sas inom kvan_ersrﬁark.
Stﬁmingar

Buller och risker med farligt gods

- En bullerberikning utford 2004-08-19 av T unemallm-Akstifk visar att planomrg-

det ir bullerstart. Utredningen visar ocks3 att godtagbara nivéer kan erhillas om
-bulleravskdrmning anordnas ldngs Genetaleden. En bullervall med ovanpalig-

- gande bullerplank (sammanlagt omkring 2,5 hégt) ska dérfor uppforas vid Gene-
. taleden. | ‘ '

- Kombinationen av vall och plank bér skydda bist mot olyckor orsakade av

transporter med farligt gods (Genetaleden ir en sekunddr trafikled f5r transporter
med farligt gods). :

Elektriska/magnetiska filt

En mobiltelemast ligger norr om planomridet, nordvist om den planerade be-
byggelsen. Avstindet mellan mast och bostadshus blir minst 60 meter.

Teknisk forsdrining

| Vatten och aviopp

Kommunala vatten- och aQIOppsledningar gir genom omridet.

Dagvatten ska enligt Sédertilje kommuns dagvattenpolicy i forsta hand ombhiin-
dertas lokalt, i andra hand ska fﬁ;driijriing ske lokalt innan avledning sker till det

allménna nitet. P4 grund av platsens geologiska forutséttningar kan det vara
svart att omhinderta dagvattnet lokalt. :

Virme

- Planomrédet ligger i anslutning till det kommunala fidrrvédrmendtet. Direktver-
. kande el och fossila brinslen tillats inte for uppvérmning,

Avfail

Nérmaste miljéstation finns ﬁngef"ar I kilometer fran planomradet. En ny ater-

vinningsstation planeras dock vid ett stormarknadsomrdde 500 meter vister om
planomradet.

‘ BEb)’_ggelscn bor forberedas for hushailsnira kéllsortering
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Detaljplan fér GENETA HAGE (del av Vistergird) P 03014 — planbeskrivning 8

Konsekvenser

Miljo och héalsa

Forutsatt att dtgérder vidtas for att skydda den tillkommande bebyggelsen frin
héga bullernivder, och luktproblem, bedéms planen inte medfora, eller paverkas
av, nigra betydande konsekvenser for mil j6 och hilsa.

Sékerhet och trygghet

Planen bedoms medfora 6kad trygghet for géng- och cykeltrafikanter eftersom
dess genom fSrande innebir att omridet befolkas. D3 platsen bebyggs blir géng-
vigen genom omrédet bevakad och dérigenom tryggare.

Barn och ungdornar

Detaljplanen bed6ms inte medfdra ndgra betydande konsekvenser for barn och
ungdomar.

Stadsbild

Planforslaget bedoms pdverka stadsbilden positivt genom att ett tidigare obe-
byggt omride med vergiven karaktir tas i ansprédk for ett bostadskvarter.

Medverkande tjanstemin

Kommunen

Planbeskrivningen 4r utarbetad av planarkitekt Julia Hertzman i samréd med
Kerstin Sandblom-Wallgren, bygglovarkitekt, Kerstin Fogelberg, stadstrid-
gardsmistare och Bo Kiirr, trafikingenjor.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Plan- och byggenheten

Lotta Lindstam Julia Hertzman
stadsarkitekt planarkitekt
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SAMHALLSBYGGNADSKONTORET
Plan- och byggenheten '

GENOMFORANDEBESKRIVNING
P 03014

Detaljplan for
GENETA HAGE

(del av Vistergard 1:1 med flera)
i Sédertilje

Upprattad 2005-10-18

Inledning

GenomfGrandebeskrivningen ér utformad med ett bestimt exploateringsprojekt i
dtanke. Bostadsforetaget Jirntorger Bostad AB har enligt markanvisningavtal, i
samrad med samhillsbyggnadskontoret, tagit fram ett forslag till bebyggelse av
Geneta Hage.

Handlingar

Detaljplanen utgtrs av plankarta i skala 1:1000 med planbestimmelser. Till pla-
nen hor dessutom:

» planbeskrivning
* denna genomfSrandebeskrivning
* samridsredogorelse

Organisatoriska fragor
Tidplan
Planen bedoms kunna antas i bérjan av ar 2006.

Exploatéren planerar att bygga ut omridet etappvis. Utbyggnaden ska ske i
sammanhéngande grupper.

Ombyggnad av gamla Genetaleden, som blir angdringsvig, kan paborjas tidigast
efter drsskiftet 2005/2006. Direfter kan den forsta husgruppen birja byggas.

Utbyggnaden beror pd efterfrigan. Det innebir att omradet bér bebyggas pi ett
sddant sitt att en trivsam milj6 skapas oavsett hur stor del av (den sammanlagda)
byggritten som utnyttjas.
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Genomfoérandetid

Genomforandetiden dr fem (5) ar rdknat fran och med dagen efter det att planen
har vunnit laga kraft.

Ansvarsfordelning

Foérutom utbyggnad av gemensamma anldggningar inom kvartersmark ska ex-
ploatdren ansvara for att bulleravskdrming uppfors pa allméan mark ldngs Gene-
taleden. Dessutom ska exploatdren anldgga ett kortare avsnitt angdringsvig pa -
allméin mark (se nedan). :

Mark har avsatts for en eventuell framtida minirondell i korsningen Holmfastvi-
gen/Fritidsvigen. Tidpunkt for ett eventuellt anldggande dr mycket osdker. Dir-
for ska exploatdren ansluta bostadsomradets angéringsvig till Holmfastvigen i
héjd med Fritidsvagen sa att en fyrvigskorsning skapas. Vid en eventuell ut-
byggnad av rondell ska kommunen bekosta anlidggandet av denna och ombygg-
nad av befintlig angéring.

Exploatéren ska ansvara for att bygga ging- och cykelvigar som ansluter omré-
det till de intilliggande allménna parkvigarna.

Kommunen ansvarar for att ging- och cykelvig tillkommer lings Genetaleden
pa sikt. Kommunen ansvarar dven for drift och skétsel av befintliga parkviagar
inom planomrédet.

Kommunen har dessutom ansvar for uppfoljning av tidigare luktproblematik i
omrédet, samt dven for forebyggande av eventuella framtida luktproblem.
Kommunen ska driva fragan gentemot egna berérda forvaltningar, det kommun-
dgda nitbolaget Telge Nit och slutligen de verksamheter som &r anslutna till
dagvattensystemet (i forsta hand SL: s bussdepé norddst om Genetaleden).

Huvudmannaskap

Kommunen 4r huvudman for allmén plats.

Avtal

Ett genomfGrandeavtal (exploateringsavtal) mellan kommunen och Jimtorget
AB kommer att upprittas som ndrmare reglerar genomfGrandet av projektet.
Avtalet kommer bland annat att reglera uppforande av bulleravskérmning, trid-
plantering, anldggande av mindre del av angéringsvig pa allmin mark och mo-
difiering av gamla Genetaleden enligt &verenskommen utformning.

Exploateringsavtalet bér tecknas innan planen fors till antagande.

Fastighetsrittsliga fragor
Fastighetsbildning

Exploat5ren kommer att anséka om erforderlig fastighetsbildning for detaljpla-
nens genomforande. Vilka fastigheter som bér bildas beror pd om den planerade
bebyggelsen sdljs som enskilda bostadsfastigheter, eller om en eller flera bo-
stadsrﬁttsf‘dreningar bildas. Kombinationer av dessa kan ocksa bli aktuellt.
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Gemensamhetsanlaggning med mera

Exploateringen omfattar flera husgrupper dir den planerade bebyggelsen kom-
mer att séljas som bostadsritter eller som friliggande hus med egen tomt.

Fér husgrupp som inte utgdr bostadsrittsforening ska en eller flera gemensam-
hetsanldggningar bildas for skétsel av gemensamma ytor och anléggningar, samt
ven for gemensamma ledningar till forbindelsepunkter i det kommunala vatten-
och avloppsnitet.

Fér grupp som utgbr, eller ir del av, en bostadsrittsforening forvaltas alla an-
liggningar utanfdr bostaden av foreningen.

Ledningsratt

For de allménna ledningar som ligger pd kvartersmark (u-omrade) bildas led-
ningsrdtt avseende ritt for ledningshavaren att ha ledningar forlagda i u-omridet.

Ekonomiska fragor

Planekonomi

Atgérder foranledda av bostadsbebyggelsen ska genomforas och bekostas av
exploatGren som erhller intikter vid efterfoljande forsiljning av bostadslédgen-
heterna. Exploatirens dtagande kommer at preciseras nirmare i avtal som ska
upprattas mellan kommunen och exploatéren.

Kommunen erhéller intikter vid forsiljning av bostadsmarken.

Vid framtida utbyggnad av ging- och cykelviig utmed Genetaleden, samt jord-
ningstillande av naturomraidet mellan bostadskvarteret och Genetaleden, kom-
rer dessa kostnader att belasta kommunen.

Tekniska fragor

Gator

Befintlig asfalterad vig genom planomrédet (gamla Genetaleden) ska smalnas av
till maximalt 7,5 meters bredd for att rymma kérbana och gatuparkering. Om
separat gingbana/trottoar anordnas ska den vara tydligt avskild frdn gatumarken
(det vill siga vara belagd med avvikande ytskikt eller vara upphéjd i forhallande
till viigen). Entrégator bér vara minst 4 meter breda.

Vegetation

Befintliga trid, dven mycket unga exemplar, ska bevaras i den man det ir moj-
ligt under byggskedet. Nir omradet ir utbyggt bér triddungarna glesas ur rejalt
(75-80 % av triden bor tas bort) om de ska behllas. P4 s sitt kan mycket fina
bjorkdungar ingd i omradet p4 sikt. '

Parktrid ska planteras med 15 meters c/c avstdnd lings omrédets tillfartsvig
(_gamla Genetaleden). Markens beskaffenhet dr sidan att endast vissa trid, som
till exempel hstkastanj, eller rodblommig kastanj, lampar sig for platsen.

Ceme
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Buller

En cirka 100 meter l&ng bulleravskdrmning i form av en vall kombinerad med
plank, sammanlagt 2,5 meter hogt, ska uppforas utmed Genetaleden pé ett av-
stdnd (frdn leden) som inte Hverstiger 10 meter.

Medverkande tjansteman

Kommunen

Genomfdrandebeskrivningen dr upprattad av planarkitekt Julia Hertzman i sam-
rad med Benny Karlsson, exploateringschef.
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