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Handlingar

Detaljplanen utgérs av plankarta i skala 1:1000 med planbestimmelser. Till planen hér
dessutom denna planbeskrivning, genomférandebeskrivning, fastighetsforteckning samt
grundkarta.

Ovrigt planeringsunderlag

¢ Riskbedomning, Tyrens R02 242682, PM angaende riskhdnsyn Hantverkaren 1,
2012-06-07

o Bullerutredning, Tyrens R0! 242682, Bullerutredning Hantverkaren I, 2012-06-15

o Kompletterade bullerutredning, RO/ 242682 Bullerutredning Rev 01, Tyrens, reviderad
2013-08-15 i

e Markundersokning, Hifab, Oversikilig miljéteknisk undersikning inom fastigheten
Hantverkaren I, 2012-12-22

¢ Dagvatten utredning, Hifab, Dagvattenutredning, 2013-09-04

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med planindringen &r att skapa majlighet till en mer flexibel anviindning av omradet da
dagens industridndamal visat sig vara begréinsande. Planen kommer att ge en blandning av
olika anviindningar pé olika delar av fastigheten.

Pé den norra delen som grénsar mot }laptver}_(s’véigen kommer planen att medge handel (inte
dagligvaruhandel) icke stérande in_dﬁgtri; g(bntor och lager, eller en blandning av alla fyra.
Planen ger en byggritt pd 40% av tomtens area. Prickmark begrinsar byggritten samt
byggnadens placering men ger mdjlighet till phrkering och angéring (dédr det stir *parkering’
pa plankartan). :

Det befintliga lager som ligger 1 mitten av fastigheten dr tinkt att vara kvar efter planen har
vunnit laga kraft. P4 denna del tillats handel (inte dagligvaruhandel) och kontor; men inte
industri. Inom anvéndningen ges en byggrétt av 50% av fastighetens storlek for lager
alternativ 40% for handel eller kontor som kréver ett hdgre antal parkeringsplatser. Plats for
parkering och angérning finns p4 prickmark och inom den angivna byggritten. Dir finns
ingen angiven minsta tomtstorlek.

P4 den stdra delen av planomradet medger planen bostider, kontor och/eller vdrd. Minsta
tilldtna tomtstorlek &r 14000m? som i princip innebir endast en tomt. Byggritten 4r
begrinsad genom prickmark upp till en maximal byggritt av 12000m och sex véningar. Alla
parkering ska anordnas pé tomten.




Miljopadverkan

Forenlighet med 3,4 och 5 kap MB

Omrédet har inga sérskilda natur- eller kulturvirden. Inom omrédet finns inga riksintressen
och forslaget bedoms ej strida mot négra grundliggande bestimmelser om hushdllning med
mark och vatten i enlighet med 3, 4 och 5 kap Miljébalken (MB).

Behovsbedomning
I samband med programarbetet har en behovsbeddmning gjorts och samrédd har skett med

linsstyrelsen. Den foreslagna markanvindningen bedéms inte medfora betydande paverkan
pa ménniskors hilsa eller pd miljén. Dirmed finns inget behov av att uppritta en sérskild
miljokonsekvensbeskrivning till detaljplanen. Planens konsekvenser beskrivs i planforslaget,
S.11.

Plandata

Planomrédet ligger norrvister om Hovsj6 tétort med ca 5500 invanare. Planomradet &r
omringat av naturmark med parkering, industri, lastbilsdemontering, lager och
kyrka/samlingslokaler i ndrheten. Planomradet omfattar fastigheten Hantverkaren 1 som &r ca
4,7 hektar och #gs av den privata fastighetsfSrvaltaren SveaReal samt del av Hovsj6 1:2 som
dgs av kommunen. Hantverkaren 1 dr idag ianspraktagen av kontor och lagerbyggnader samt
asfalterad parkering/angéming. En bit naturmark som ligger inom fastigheten Hovsjo 1:2
kommer att omvandlas till lokalgator dels ny infart till sodra omradet, dels som busslinga.

E4/20 ligger norr om planomrédet pa ett avstand av 150m.

Oversiktsplan

Planforslaget ligger vil i linje med intentionerna i Oversiktsplanen fran 2004 och forslag till
ny Oversiktsplan 2013. Oversiktsplanen anger en Svergripande inriktning att erbjuda
planlagd mark for foretagsetableringar samt bostéder i attraktiva ligen. Oversiktsplanen anger
Hdven att en estetiskt tilltalande utformning ska beaktas vid etableringar. Planomradet berérs
inte av ndgra allménna intressen.

Gallande och angridnsande detaljplaner

Omridet dr planlagt. Géllande planen for fastigheten Hantverkaren 1, frén 1976 (0181K-
P677C), medger industriindamal for hela omradet med en byggritt av 33% av tomtareal som
far bebyggas. En bit av fastigheten Hovsjo 1:2, nirmaste Hovsjoviigen, ingér i planen
0181K-P455C frin 1970 som naturmark.




Program for planomradet

Stadsbyggnadsnidmnden gav 2010-06-22 (§ 112) samhillsbyggnadskontoret i uppdrag att
pabdtja planarbetet med att ta fram ett planprogram och sénda ut det {r samrid.
Programsamrid skedde under sommaren 2011. 2012-09-25 (§185) godkéinde
Stadsbyggnadsnimnden programmet och programsamradsredogdreisen for Hantverkaren 1
och beslutade att en detaljplan skulle upprittas och skickas ut fér samrad.

Forutsittningar och férdndringar

Naturmark och friytor

Inom fastighetens norra del finns en liten bit skog som saknar biologiskt intresse.

Markbeskaffenhet

Geotekniska forhallanden och jordarter

Marken i omrédet bestdr av en blandning av berg, morin, sand, grus och lera. Det geotekniska
forhallandet inom planomradet bedoms-vara god men en geoteknisk underskning kan behdva
goras i samband med ny exploatering'.‘

Fororenad mark

En markundersokning har gjorts av Hifab (Oversiktlig miljéteknisk undersokning inom
Jastigheten Hantverkaren 1, 2012-12-22) for att sékerstilla att det inte férekommer nigra
fororeningar.

Markundersékningen visar att, ”Dd fororeningarna som identifierats sannolikt endast
Sforekommer lokalt, dterfinns ovan grundvatten ytan, bedoms fororeningarna inte kunna
orsaka ndgra milja- och hdlsorisker av betydelse pa platsen och i niromradet varken vid
radande eller framtida planerad anvdndning. ” (Hifab 2012-12-22 5.6)

Samt att, ” Med underlag av genomfird undersckning bedoms inga efterbehandlingsatgdrder
i mark vara nédvdndiga infor planerad nybyggnation” (Hifab 2012-12-22 5.7).

Radon

Qversiktliga markradonmétningar redovisar omridet som normalriskomride. Behovet av
radonsiker grundliggning bor utredas vid bygglovhantering.

Risk for skred/rasrisk

Det finns ingen risk for skred 1, eller in nérheten, av planomrédet.




Bebyggelseomraden

Den norra delen av planomréadet hinger ihop med den &stra delen av Hovsj6 industriomride
som stricker sig visterut lings Hantverksvigen. Den stra delen av industriomradet
karaktiriseras av samlingslokaler och kyrkor, ldngre visterut blir det ett mer traditionellt
industriomrade med en blandning av kontor och industribyggnader. Hantverkaren 1 ar delvis
avskuren fran Hovsi6 industri omrade av uppvuxen tallskog och en kulle. Den nidrmaste
industritomten ligger 6ver 50m vésterut

Kvartersmarken inom planomradet #r téinkt for olika verksamheter; kontor, icke stérande
industrier, lager, vird, bostider samt viss handel. Med icke storande industri avses f
verksamheter som inte alstrar patagliga storningar eller kan innebiéra risker for omgivande
verksamheter. Detaljhandel med konsumtionsvaror eller livsmedelshandel beddms inte vara
limplig i detta omrade. Majlighet finns for bostider, majligtvis dldreboende, pa den stdra
delen av planomradet som inte paverkas av buller eller risk frdn befintliga markanvéndningar
1 nérheten.
Tillganglighet

.
1

En sektion av den befintliga och blivande ging- och cykelvigen lings Hovsjévigen kommer
att tas fram for att sikerstiilla att tillgingligheten for gdende och cyklister inte blirséimre av en
ny infart in till den sidra delen av omradet. Tillgénglighetskraven for byggnader och mark
inom kvarteren provas i samband med bygglov.

Byggnadskultur och gestaltning

Inom planomrédet finns inga befintliga byggnader, kéinda fornlimningar eller annat av
bevarandevirde. Inga speciella krav stills for gestaltning av byggnader i omrédet.
Gestaltningsfragor tas i samband med bygglovsansdkningar. Handikappanpassning av
omradet och byggnader samt tillgéinglighet tas under bygglovsskedet.

Vattenomréden

Inom detaljplancomradet for Hantverkaren 1 finns utrymme for att anordna dagvattendammar
inom fastighetsgréinsen i omradets sodra del. Dagvatten frén det nu aktuella planomridet
kommer att ledas via dessa och vidare séderut, slutligen till sjon Méasnaren.
Dagvattenlsningar och rengoring atgérder kommer att tas fram i en dagvattenutredning.

Gator och trafik

Gatunit, gdng-, cykel- och mopedtrafik

Omradet blir litt att n for anstillda, besokande och for varutransporter genom att man
kommer in direkt frdn motorviigen via Genetaleden utan att passera nigra bostéader.




A

Nya gator/infarter inom planomréidet utformas som lokalgator med 5- 8 meters kérbanebredd
och med kurvradier och lutningar som ger en god framkomlighet {or tung trafik.

Planomrédet #r bra ihopkopplat med befintliga géng- och cykelstrik.

Kollektivtrafik
Nirmaste busslinjer (751, 752, 798) har busshéllplats inom 10m avstind fran planomrédet.

Parkering, varumottagning, utfarter ~

All parkering ska ske p4 tomtmark, tomternas in- och utfarter ska anpassas till héjdldget pa
angrinsande gator och eventuella lutningar i tomtgréns. Pa vissa strdckor giller utfartsforbud
for att begriinsa antalet infarter/utfarter i trafikfarliga lagen.

Kommunen begir foljande P-tal i samband med bygglovsprovning:

e Lager - 0,5 bilplats (bp) per arbetande eller 5 bp per 1000 kv bruttoarea
e Handel - 20-25 bp per 1000 kvm bruttoarea

e Industri — 10 bp per 1000 kvm bruttoarea

e Kontor - 20 bp per 1000 kvm bruttoarea

e Vird - 15 bp per 1000 kvm bruttoarea

s Bostidder — 1,2 bp per ldgenhet

Antal parkeringsplatser dr inklusive arbetare/boende och besékare. Eventuella P-tal for
sirskilda boendeformer, t.ex. sjukhem, dldreboende, gruppboende for omsorg kan vara ligre
4n fbr bostider. Anpassning av P-tal for dldreboende, gruppboende for omsorg ska goras till
lokala forhéllanden men kan ligga pa ca 0,5 bp per ldgenhet.

En ny infart fran Hovsjdvigen forslas som ska g dver den befintliga ging- och cykelvigen
ldngs Hovsjovigen for att forsérja blivande bostéder/vardanldggningen i sddra delen av
planomradet. En del av den nya infarten blir kvartersmark.

Den befintliga infarten till fastigheten t det norddstra hornet ska fortsétta bli kvartersmark som
tillhor fastigheten Hantverkaren 1 med tillgang till allmén busstrafik sdkerstillt genom ett
servitut och 'z’ omrade pé plankartan.

Storningar

Buller

I Boverkets Allménna Rad 2008:1 framgar Boverkets huvudregler for buller fran vig
och spértrafik. Boverkets huvudregler 6verensstimmer med de riktviirdena som anges
i Infrastrukturpropositionen 1996/97:53. Huvudregeln vid planering av nya bostéder




lyder:

o Planen bor sakerstilla att den slutliga bebyggelsen genom ytire och inre dtgérder kan
utformas s att kraven i Boverkets byggregler uppfylls.

o Planen bér dven sikerstilla att bebyggelsen kan placeras och att atgirder kan utformas
sd att 55 dB(A) ekvivalent niva utomhus (vid fasad och uteplats) kan erhéllas med
hénsyn till trafikbulier.

o Planen bor dven sikerstilla att bebyggelsen kan placeras och att yttre atgérder kan
utformas sé att 70 dB(A) maximala ljudniva pa uteplats i anslutning till bostad

uppfylls.
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Ljudutbredning fran truckar/lastkaj 8 meter éver markniva — ekvivalent ljudniva (buller
utredning 2012-06-15)
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Alla riktvirden avseende ljud fran allménna végar och frin de verksamheter som studerats i
utredningen innehélls. Blivande bostidder/virdanldggning klarar riktvirden utan avsteg.
Légfrekvensbuller frAn bussar har tagits med i kompletterade bullerutredningen (rev 2013-08-




15). Trafikflédesinformation for E20 avser prognosar 2030 (kompletterade bullerutredningen,

~ e

rev 2013-08-15).

Risker

Enligt lansstyrelsen i Stockholms lidn ska riskhanteringsprocessen beaktas i framtagandet av
detaljplaner inom 150 meter fran farligt godsleder. Generellt giller att nyetablering kriver
riskreducerande atgdrder om byggnader placeras ndrmare riskkéllan dn de rekommenderade
skyddsavstinden. Planomradet ligger 150 m frén E4/E20. A

Teknisk forsérining L

Vatten och avilopp (inkl. dagvatten)

Planomradet forses med allminna ledningar for vatten och avlopp. Fastigheten ligger idag
inom ett kommunalt verksamhetsomréde for vatten/avlopp.

Dagvatten méste tas om hand lokalt enligt *Sédertdlje kommuns dagvattenpolicy”, s& langt
det ar méjligt. Detta leder till att stora méingder dagvatten méste avledas och infiltreras och
fordrdjningsmagasin i form av dagvattendammar ska anléggas inom planomridet.
Dagvattendammar kan utformas sa att de blir ett positivt tillskott till den yttre miljon. Om
dammarna kan omges med gronytor och viixtlighet for omhéndertagande av kvive &r detta ett
positivt tillskott till kvivereningstérmagan. Aven grisbevuxna diken fore och efter dammarna
forhdjer denna effekt.

En dagvattenutredning har tagits fram. Den dagvattenutredningen kommer ta hénsyn till
markundersdkningen (Hifab 2012-12-22). Mark avsittas inom kvartersmark for
dagvattenanldggningarna.

Varme
Fastigheten ir idag framkopplad till fjarrvirmendtet.

Omrédet #ir redan idag ihopkopplat till Telge Nits elnét. Ett nytt 'E’ omréde finns pa
plankartan for att f5rsérja omradet.

Avfall/Atervinning

Himtning av avfall sker pd traditionellt sétt, soprum bor planeras for sortering av avfallet.
Nérmaste dtervinningscentral finns i Hovs)d.
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Administrativa fragor
Planférslaget &r upprittat in enlighet med Plan- och bygglagen 1987:10.

Planens genomfbrandetid &r 5 &r frdn den dagen planen vinner laga kraft.

Konsekvenser

Miljé och hilsa
Den foreslagna markanviindningen 1 detaljplanen bedéms inte medftra ndgon betydande
paverkan pa ménniskors hilsa eller pA miljén. Planen kommer att tillgodose efterfragan pa

nya kontor, handel, industri, vard, lageranldggningar samt bostéder. b

Buller

Planomrédet #r inte utsatt for buller fran E4/E20 eller angrinsande tomter. Enligt den
bullerutredning som framtagits under planarbetet klaras géllande riktvérden for alla blivande
anvindningar. Bostédder klarar géllande riktviarden utan avsteg.

Luftkvalitet
Miljopaverkan lokalt beddms vara begrinsad till en liten trafikékning i omradet som inte
kommer paverka luftkvaliteten pi ett betydligt satt.

Sidkerhet och trygghet

Med ett avstind av 150 m mellan E4/20 och planomradet bedéms risken for att skador ska
kunna uppsté pé grund av avkérningsolyckor eller andra olyckor med transporter av farligt
gods som acceptabel.

Naturmiljé och friluftsliv

Dagvattnet, fran framforallt hardgjorda trafikytor, innehéller f‘droreningér vilket krdver oljeav-
skiljare. Dagvattenflodet ska begréinsas med fordrdjningsmagasin, dagvattendammar eller
liknande l8sningar inom planomréadet, innan det ndr recipienten.

Stads-/landskapsbild

D4 omradet redan dr bebyggt kommer inte planen ha en betydlig paverkan pa dagens statsbild.
En sexvénings byggritt pd den s6dra tomten bedoms passa bra i stadsbilden d& dir finns flera
byggnader i ndromradet som ligger betydligt hdgre. Sett fran andra sidan av Masnaren 4r
planomradet redan idag en del av stadsbilden i Hovsjd, paverkan pa landskapsbilden kommer
att bli forsumbar.

Medverkande tjdnsteman

Malin Hultman Exploateringsingenjor
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Liselotte Lothagen Miljéstrateg
Anders Eklind Trafikingenjor
Sargon Ablahad Bygglovshandldggare

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET
lan

Urban Dahlberg
Planchef och Bygglovschef
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Syfte
Syfiet med planindringen #r att skapa mdjlighet till en mer flexibel anvindning av omradet d&

dagens industriindamal visats vara begrinsade. Den nya detaljplanen kommer mdéjliggéra en
blandning av olika anvindningar pa olika delar av fastigheten.

Organisatoriska frégor

Tidsplan

Detaljplanen handldggs med normalt planférfarande. Detaljplanen var pa samrad under 2:a
kvartalet 2013 och utstilld under 4:e kvartalet 2013. Efter en andra utstéllning férvéintas
detaljplanen kunna antas under 1a kvartalet 2014.

Markdgarforhdllanden

Fastigheten Hantverkaren 1 4gs av Sveareal AB, nedan kallad fastighetsdgaren, och
fastigheten Hovsjo 1:2 4gs av Sodertilje kommun, nedan kallad kommunen.

Genomforandetid

Genomforandetiden 4r fem (5) ar fran det datum detaljplanen har vunnit laga kraft.
Under genomforandetiden har fastighetsiigaren en garanterad ritt att bygga i
enlighet med planen och detaljplanen fir inte dndras utan att synnerliga skl
foreligger. Efter genomférandetidens utgéng fortsétter planen att gélla, men den
kan d& dndras eller upphévas utan att fastighetséigaren har riétt till erséttning for

till exempel forlorad byggritt.

Ansvarsfordelning

Exploatdren ansvarar for utbyggnad och firvaltning av all bebyggelse inom kvartersmark och
star for kostanden av densamma. Exploatoren svarar dven for kostnaden for ny infartsvig och
anslutning till Hovsjdvégen till kommunal standard. Efter utbyggnaden ansvarar kommunen
for drift, underhall och skétsel av de allménna ytorna.

Huvudmannaskap

Kommunen #r huvudman for allmén plats inom detaljplaneomradet. Fastigheten Hantverkaren
1 ligger inom kommunalt verksamhetsomréide for VA och Telge Nét ar huvudman for
allminna VA-ledningar fram till tomtgréns.

Avtal

Plankostnadsavtal har tecknats mellan kommunen och fastighetsigaren och reglerar ersittning
for plankostnader.




Ett genomfbrandeavtal, som regler planens genomforande och planomréadets
| bebyggande, ska upprittas mellan Sodertilje kommun och exploatdren innan eller samtidigt
som detaljplanen antas. | samband med genomftrandeavtalet ska ett avtal om servitut
upprittas mellan kommunen och fastighetsiigaren for riitt att anvinda och underhélla vigen
for allmén kortrafik inom z-omréadet i detaljplanen.

Fastighetsriéttsliga fridgor

Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggning mm

Fastigheten Hantverkaren 1 kommer att avstyckas och avstyckningslotten bilda en ny
fastighet om ca 15 000 kvm for bostiderna. Gemensamhetsanldggningar, servitut och
edningsritt kommer att upprittas i samband med fastighetsbildningenide andet behd

inom lan mridet. Fastighetsiigaren svarar for nﬁdvéinig fastighebildning for planens
genomforande inom kvartersmark.

Far att sikerstilla tillgdnglighet av befintlig vindslinga for SL-bussar ska ett avtals- eller
officialservitut bildas i z-omradet i detaljplanen till dess att behovet kan 16sas pa annat siitt.
Omrédet utgdr ca 800 kvm av fastigheten Hantverkaren 1 och fungerar ocksd som infart fran
Hanverksvigen till fastigheten Hantverkaren 1.

Befintlig el-transformator kan komma att flyttas fran kvartersmark till allmén plats-mark
utanfor detaljplaneomrédet.

Ekonomiska fragor

Planekonomi

Detaljplanekostnader och tillhérande utredningskostnader bekostas av fastighetsigaren i
enlighet med upprittat plankostnadsavtal.

Genomfﬁrandé

Fastighetsigaren ansvarar for samtliga kostnader som uppstir i samband med planens
genomfdrande, inklusive ny infart till fastigheten. Kommunen kommer fa kostnader for att
fastighetsreglering eller inskrivningskostnader for att erhdlla servitut inom z-omtradet i
detaljplanen.

Tekniska fragor

Varme

Fjarrvirme finns tillgédnglig i omradet. Direktverkande el eller fossila bréanslen fér inte
anvindas for uppviarmning vid ny bebyggelse.

Vatten, spillvatten och dagvatten
Fastigheten hantverkaren 1 #r redan ansluten till kommunalt VA.




Dagvatten ska i mdjligaste man omhindertas lokalt och i enlighet med Sodertiilje kommuns
dagvattenpolicy. En dagvattenutredning for planomradet visar hur detta ska genomfbras
teknisk.

Gator och parkering

Ansvaret for utbyggnad av gator inom kvartersmark ligger pa fastighetségaren. En befintlig
infart frin Hantverksvégen till norra delen av fastigheten Hanverkaren 1 finns och

detaljplanen m&jliggdr dven for en ny infart frAn Hovsjovigen. Ny infart och anslutning till
Hovsjévigen bekostas av fastighetségaren till Hantverkaren 1 och utformas till kommunal
standard och projekteras i samrdd med Sédertilje kommun med hinsyn till befintlig GC-vig.
All parkering skall 16sas inom kvartersmark.

Tekniska utredningar

Markutredning, riskutredning, bullerutredning samt dagvattenutredning for planomradet har
genomforts.

Medverkande tjanstemdn
SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Plan !
Urban Dahlberg alin Hultman

planchef exploateringsingenjér




