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Detaljplan fér kvarteret Venus och Gamla Radhuset 0181K-P1666B - planbeskrivning

Handlingar

Detaljplanen utgors av plankarta i skala 1:500 med planbestdmmelser. Till planen hor dess-
utom:

. denna planbeskrivning

. genomfrandebeskrivning
. grundkarta

. fastighetsforteckning

Ovrigt planeringsunderlag

Markradonutredning Sodertilje kommun, Sveriges geologiska AB 1990

Inventering av kulturmiljder i Sodertdlje kommun 2006

Bullerkartlaggning av vigtrafik Sodertilje kommun, Acoustic control 2007

Miljdutredning for Sédertilje kanal, buller fran fartyg i farled, WSP 2007

Sodertilje kanal, SLB-analys - Stockholms- och Uppsala lans luftvardsforbund 2007
Overgripande riskanalys-hantering av farligt gods pa och kring Stdertilje kanal, WSP 2007
Riskutredning for kv Sillen i Sédertilje kommun, Grontmij AB 2009.

Trafikanalys Sodertdlje stadskirna, Struktor 2009

Kv Géstgivaren, Sédertilje - Oversiktlig studie av trafikbullernivéer vid fasad, Tyréns 2011
Kv Gistgivaren, Sodertélje - PM Geoteknik, NCC teknik 2011

Kv Gistgivaren, Sodertilje - Miljoteknisk markundersokning-6versiktlig provtagning, NCC
teknik 2011

Limningar fran Vendeltid och 1600-1700-talet i S6dertilje-arkeologisk forundersékning,
Arkeologikonsult 2011

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ar bostdder med lokaler for handel i gatuplan. Planomradet
omfattar dven del av Stortorget med Gamla Radhuset for en uppdatering av gallande
detaljplan samt skyddsbestammelser for Gamla Rddhuset.

Miljopaverkan

Allmant

Den nya bostadsbebyggelsen planeras i redan exploaterat omrade och i mycket gott kollek-
tivtrafikslige. Den innebér dven en komplettering av kvartersstaden och en komplettering

av fonden till Stortorget och &r positiv for stadsbilden. Planomridet ar beldget intill farleden
genom Sodertilje kanal som r av riksintresse fSr sjofarten. Detaljplanen bedoms inte paverka
riksintresset eller forsvara uppfyllandet av ndgon miljdkvalitetsnorm

Forenligt med 3, 4 och 5 kap MB
Detaljplanens genomforande ér forenligt med 3, 4 och 5 kapitlet i miljébalken.
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' Behovsbeddomning

. Detaljplanen bedéms inte medfora betydande miljopaverkan enligt PBL 5:18 och bilaga 2 och
4 till MKB-forordningen. En miljobedémning behover dirfor inte utforas.

Plandata
Lagesbestamning och areal

Planomradet omfattar del av Stortorget, ytan mellan kanalslinten och Stortorget samt del av
Jovisgatan. Omradet ar ca 7000 kvm.

1. Stortorget 2. Gamla Radhuset 3. Bebyggelseomrédefor nytt kvarter

Mark&goforhallanden : ,
Kommunen #r markégare utom till Gamla Radhuset som Telge fastigheter AB ager.

Tidigare stallmngstaganden
Oversiktsplan

1 gillande dversiktsplan "Oversiktsplan 2004 for Sodertilie kommun” anges att befintliga
stadsdelar och tdiorter ska kompletteras och fortitas med bostadsbebyggelse samt att cen-
trum ska fortitas med bostadsbebyggelse.

Program for planomradet

1”Sodertilje stadskirna 2009-2029 - program for en hallbar stadsutvecklmg antaget av
kommunfullmiktige 2010-06-17, anges Gistgivaren for bostader med lokaler i gatuplan.

Detaljplan
Gillande detaljplan i planofnrﬁdet ir Dp 0181k-P341C faststilld 1963. Markanvandningen ar
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angiven som mark for byggnad under markplanet. Marken &r #ven angiven som trafikomrade
tillganglig for allmin gatutrafik i den dstra delen och for allmin gingtrafik i den vistra delen.
En byggritt for en dtta meter hog byggnad for trafikindamal finns mitt pa Stortorget. Aven en
mindre byggritt for trafikindamal finns i kanten av torget.

Kulturhistorisk inventering

I” Inventering av kulturmiljder i Sédertilje kommun 2006” har en kulturhistorisk analys och
virdering gjorts av Sodertilje stadskirna. Dir framgar att Stortorget varit stadens centrala
samlingsplats sedan 1650. Torget har med sin 1dnga kontinuitet och sitt centrala lige ett hogt
kulturhistoriskt och miljomassigt virde. Gamla Radhuset med ursprung frin 1730-talet ligger
idag pa torgets Ostra sida. Med undantag for kyrkan dr det stadens dldsta bevarade byggnad.
Byggnaden dr "rod” enligt den kulturhistoriska gradering som gjorts, vilket innbir att den dr
synnerligen mirklig genom sitt kulturhistoriska virde och klarar fordringar for byggnadsmin-
nesforklaring enligt KML, PBL 3:12 ska tillimpas.

Forutsattningar och fordndringar
Naturmark & Friytor
Terrdng och vegetation

Griansande till planomradet i 6ster gar en kraftig slint med trid och gréds ner mot Sédertélje
kanal. En promenadviig gér vid slintfoten lingst kanalen. Stortorget i planomradets vistra del
utgdr en stor dppen yta i den tita stadskirnan. Lingst torgets langsidor gir en tridrad med
lindar och kyrkogéarden som ansiuter i norr till planomradet ir en grén miljé med grasmattor
och stora trid. En mindre park, Turingelunden, ligger ett par minuters promenad fran plan-
omradet.

Markbeskaffenhet
Geotekniska forhdllanden och jordarter

Enligt den dversiktliga jordartskartan bestir marken i omradet av isdlvssediment, sandblock.
En geoteknisk undersdkning har utférts i sju punkter pa omradet for den nya bebyggelsen.
Jordartsfoljden bestar av fyllning pa naturligt avlagrad friktionsjord (sand/grus) foljt av berg.
Fyliningsmiktigheten idr bedomd till mellan 1,5 och 5 meter. Den naturligt aviagrade frik-
tionsjorden har mycket varierande lagringstithet, fran 13g till hog relativ fasthet. Hejarson-
dering for palstoppsbedémning har natt mellan 25 och 48 meters djup innan stopp erhallits.
Inga lerkortlar i Asmaterialet har noterats i undersokta borrpunkter.

Radon

Enligt Markradonutredning Sodertilje kommun 1990, ligger planomradet inom omrade med
lokala forekomster av hogradonmark. Det kan innebira sdrskilda krav pa grundlaggning av
ny bebyggelse. For att sidkerstilla risknivan ska en markradonundersikning genomforas infor
bygglovsskedet.
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Farorenad mark

Den befintliga markparkeringen kan medfora risk for viss férorening av lickande oljor och
bensin frin parkerade bilar. En markmiljéundersékning har utforts. Prover togs ut for varje

‘halvmeter eller niir jordarten #ndrade karaktir. Provtagningen avslutades pi mellan 5 och 6
meter under markytan. [ alla provpunkter 6verskrider eller tangerar nagot eller ndgra dmnen
Naturvardsverkets riktvirden for kdnslig markanvindning, KM. De aktuella dmnena ir PAH
H, kvicksilver, bly och olja. Alla prover med fororeningshalter 6ver KM var avgransade tili fyll-

nadslagren. Prover frin naturlig jord hade halter under KM. Antalet analyser ir relativt stort
och ett medelvarde for imnen 6ver KM har beriknats. Meddelvardet fér PAH H overskrider
KM medan medelvirdena for bly och kvicksilver ligger betydligt under KM. Innan marken
bebyggs ska atgirder vidtas si att marken uppfyller Naturvirdsverkets riktlinjer for kiinslig
markanvindning. Detta regleras i kommunens exploateringsavtal med byggherren.

Fornlamningar

Storre delen av Sodertilje stadskirna dr fornlimningsomrade och utgor s k fast fornlimning.
Fornlimningsomradet omfattar de delar av staden som var bebyggda under medeltid och
under 1500-1600-talet. Vid ingrepp i mark ska sérskilt tillstind sokas hos lansstyrelsen enligt
2 kap 12 § kulturminneslagen. Da omradet inte tidigare ir utgriavt och endast varit bebyggt i
mindre utstrickning med sma byggnader ir det mycket intressant ur arkeologisk synpunk.
En arkeologisk forundersokning har utforts pa platsen for det nya bebyggelsekvarteret. Syftet
var att konstatera och bedéma fornldmningens kunskapspotential och ge underlag till om
fortsatta undersdkningar kan bli aktuella. Fem provschakt utfordes pa platsen. Resultatet
visade pa kulturlager och bebyggelselimningar fran 1600-1700-tal samt en hard som dateras
till vendeltid (C 14 datering 530-650). Lansstyrelsens beddmning &r att vidare arkeologiska
atgirder kommer att krivas pa platsen varfor fortsatt arbete med fornlimningsfragan kom-
mer att ske i samverkan med lansstyrelsen.

Bebyggelseomraden
Befintlig markanvindning

Gastgivaren, i anslutning till Stortorgets dstra sida, mellan K6pmangatan och Vistra kanalga-
tan, anvinds idag som markparkering. Torget dr ailman plats.

Befintlig markparkering frdn norr med Befintlig markparkering fran sdder
Gamla Radhuset i fonden till hiiger
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Gamla Radhuset ligger i den dstra kanten av Stortorget. Det finns ingen byggratt for Raidhuset
pa platsen. En byggritt markt med Q ges for Gamla Radhuset i den nya detaljplanen. Detta
innebir att anvindningen ska vara anpassad till bebyggelsens kulturvirden. P4 Stortorget
finns dven tvd mindre byggritter for trafikindamal vilka tas bort i den nya detaljplanen.

Bostdider
Planomradet ir beliget i den centrala stadskirnan. Stadskidrnan priglas av en blandning av

handel, service, verksamheter och bostdder. For att stadskidrnan ska vara levande alla tider
pa dygnet och for att kunna erbjuda ytterligare bostédder i attraktivt lige i den centrala staden
foreslas Gistgivaren bebyggas med bostider. Marken anvinds idag som parkeringsplats. Med
den foreslagna bostadsbebyggelsen kompletteras kvatersstrukturen som ar kinnetecknande
for stadens karaktir. Bebyggelseforslaget innebir ca 40 lagenheter med lokaler for handel/
verksamheter i gatuplan.

Det nya bebyggelsekvarteret bestér av ett fyravinings bostadshus med en extra takvaning
indragen 1,5 meter frin fasaden. Bebyggelsen har en tydlig sockelvining fér handel och verk-
samheter lingst Képmangatan. Handel finns dven mot Jovisgatan. Ovanpa sockelvaningen ir
bostadskvarteret U-format med en bostadsgard som éppnar sig mot kanalen. Ligenheterna
planeras @ven ha balkong.
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* Offentlig och kommersiell service

Planomrédet ligger i den centrala stadskdrnan med god tillging, och korta avstand, till savil
handel som service. Med nya lokaler i gatuplan pa foreslagen bebyggelse 6kar ocksa tillging-

en pa centrala lokaler for handel och service.

Tillgdnglighet

De nya byggnaderna ska vara tillgangliga och uppfylla gillande bestammelser och riktlinjer
samt kommunens malsittning for tillginglighet. Detta bevakas vid bygglov-/bygganmilan.

Byggnadskultur

-Den omgivande bebyggelsemiljon bestar av stenstadskvarter med bebyggelse fran olika epo-
ker, i norr jugendbebyggelse, sdder om kvarteret 30-talshus och i ndromradet dven sekelskif-
teshus och storkvarter frin citysaneringen pa 60-talet.

Gestaltning

Den nya bebyggelsen ska anpassa sig till befintlig bebyggelsemiljé genom sin struktur och
placering som ska komplettera kvartersstadens monster, och genom skala och héjd som
anpassas till bebyggelsen i omgivande kvarter. Bebyggelsens utformning ska vara av arkitek-
tur frin tiden for uppforandet, som markera sin del i stadens historia. Gistgivaren ligger i ett
mycket kinsligt och exponerat lage, i direkt anslutning till Stortorget, och i ndrheten av St:

a Ragnhildskyrka med ursprung fran 1100-talet. I torgets ostra del, grinsande mot bebyg-
gelsekvarteret ligger dven Gamla Radhuset fran 1730-talet, stadens dldsta bevarade byggnad
forutom kyrkan. I andra @nden av Stortorget ligger Tingshuset dven det med hoga kulturhis-
toriska virden. Bide det speciella ldget i staden och de omgivande bebyggelsemiljberna stil-
ler mycket héga krav pa gestaltning och kvalitet pa utférandet av den nya bebyggelsen.

Riktlinjer for gestaltning av den nya bebyggelsen som ingér i programmet "Sodertélje stads-
kidrna 2009-2029 - program for en hallbar stadsutveckling” har tagits fram. Dessa omfattar ett
antal punkter som tas upp och behandlas i ett gestaltningsprogram for varje enskilt projekt
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som foretridesvis ingar som en del i planbeskrivningen. De punkter som ska tas upp i gestalt-
ningsprogrammen &r: stadens silhuett, vyer och siktlinjer, bebyggelsens samspel med omgi-
vande bebyggelse avseende struktur och volym, bebyggelsens karaktdr som material, firg,
fonster, balkonger och tak samt Sockelniva/Gatubild/Samspel med offentliga rum.

For Giistgivaren galler att minst tva alternativa skisser av utformningen ska presenteras vid
byggglovsskedet. Detta regleras i ett avtal.

Gestaltningsprogram

Stadens silhuett

Den nya byggnaden ska harmoniera med omgivande kvarter och underordna sig den befint-
 liga silhuetten. Den ska som bostadshus, till skillnad frin offentlig byggnad, inte utgdra nagot
eget landmarke.

Vyer och siktlinjer

Kontakten mellan torget och kanalen ska bevakas, siktlinjerna lingst Jovisgatan och Gastgi-
vargatan ska hillas 6ppna. Vyn frin andra sidan kanalen &r viktig med en enhetlig front mot
kanalen dir landmirken som kyrkan sticker upp. Bebyggelsen pa Gistgivaren kan med fordel
sticka ut i den norra delen av kvarteret i métet Vistra kanalgatan/Jovisgatan och bilda fond pa
Vistra kanalgatan.

Arkad/utskjutande byggnadsdel i hégre plan ska inte ta stéd i mark med pelare eller dyligt.

Bebyggelsens samspel med omgivande bebyggelse avseende struktur och volym

Stortorget definieras av tridraderna i soder och norr, Tingshuset i vdster och Gamla Radhuset
i bster. Kbpmangatan kommer i och med den nya detaljplanen att fa en ny strickning bakom
Gamla Radhuset vilket gor torgets avslutning mot Kopmangatan mer definierad. Bakom
Gamla Radhuset som avgransar torget tar staden vid med en trafikerad gata och kvartersbe-
byggelse.

Gistgivarens nya bebyggelse ska komplettera den befintliga kvartersstaden och ingd som ett
av bostadskvarteren mellan K6pmangatan och Vistra kanalgatan. Struktur och volym ska an-
passas till de befintliga bostadshusen i striket. Byggnaden ska ha en ren och enkel volym och
framtoning och en mycket hog kvalitet vad giller utférande och material. Bostadskvarteren
mot kanalen, dir Géstgivaren ingdr som en del, bildar som helhet bakgrund till Stortorget och
Gamla Radhuset.
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Bebyggelsens karaktdr som material, férg, fonster, balkonger, tak

— | Den nya byggnaden liggeriett bade kidnsligt och exponerat lige. Detta staller extra hdga

krav pa byggnadens kvalitet och utformning. Byggnaden ska ha karaktiren av ett bostads-
hus i staden med en tydlig sockelvining. Den ska vara av hog arkitektonisk kvalitet med en
utformning samtida med tiden for uppforandet, som ger sitt avtryck av tiden och samtidigt

malar mad hafAnthabebuoogelee nch - milin Material s hao bvaliter ecoom-aven-nardet

ﬁlllsyclal LU UCllllLlls UCUyssCIDC v jorviattiiar dvV IO Rvdailti Ly ovlirave it tial Ut
aldras behéller sin higa kvalitet, samt omsorgsfull bearbetning i byggandet ner till detaljniva
kriavs. Avseende firg och material ska byggnaden underordna sig den befintliga bebyggelsen i
bostadskvarteren lingst Vistra kanalgatan. Fasaden ska vara putsad.

Balkonger mot gatan ska vara integrerade med byggnaden (ej pahdngda). Bursprak kan med
fordel finnas mot Jovisgatan och fir dven finnas mot de andra gatorna. Bursprik och balkong-
er far sticka ut med 0,5 meter Gver gatan.

Installationer _pﬁ tak ska utgora en integrerad del av byggnaden/arkitekturen.

Sockelnivd/Gatubild/Samspel med offentliga rufn

Bebyggelsen ska ha en tydlig sockelvaning med lokaler och bostadsentréer mot gatan. Viktigt
att beakta dr att kvarteret har tva framsidor, en mot Kpmangatan/Stortorget och en i stadens
front mot kanalen. Byggnaden ska ha lokaler i gatuplanet lingst hela fasaden mot Képman-
gatan . Mot Jovisgatan ligger kvarteret i ett exponerat idge, mot en bred gata i anslutning till
Stortorget. Verksamhet ska dven finnas mot Jovisgatan. For Géstgivargatan och Vastra kanal-
gatan ir det inte n6dvindigt med lokaler i gatuplan. Det dr dock viktigt att sockelvaningarna
ges en omsorgsfull utformning si att de inte uppfattas som baksidor och att det kiinns tryggt
att passera.

Kulturhistoriskt vﬁifdeful! bebyggelse

Gamla Radhuset har ett hogt bebyggelsehistoriskt virde och har nyligen renoverats. Byggna-
den flyttades till sin nuvarande palcering pa Stortorget 1982 och har saledes ingen historisk
anknytning till platsen. Byggnaden har inte heller nigon byggritt dir den idag ir placerad. En
byggritt for Gamla Radhuset kommer att finnas i den nya detaljplanen liksom skyddsbestim-
melser mot férvanskning samt rivningsforbud.
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Gamla Ridhuset

Gamla Radhuset byggdes mellan aren 1732-1734 och 4r Sodertiljes dldsta bevarade profana
byggnad. Den uppfordes pa torgets vistra sida. Ar 1758 byggdes den pd med en vining och i
slutet av 1700-talet eller borjan av 1800-talet kliddes fasaderna med en locklistpanel. Kanske
var det d3 den malades i en ljust gul kulér. Ar 1962 flyttades byggnaden till Vistra Kanalgatan
for att ir 1982 flyttas till nuvarande plats pa torgets ostra sida. Byggnaden placerades pa en
hégre sockel och fick en ny dubbeltrappa. Byggnadens exterior restaurerades . Rdhusklock-
an som monterats ned i slutet av 1800-talet aterfanns och kom pé plats igen pa 1990-talet.
Byggnaden har ett mycket hogt kulturhistoriskt virde och skall underhillas med traditionella
material och metoder. Huvudbyggnaden omfattar ett for staden symboliskt virde men dven
byggnadshistoriska, arkitekturhistoriska och arkitektoniska varden.

Skyddsbestimmelser

De kulturhistoriska virdena och de vardebirande byggnadsdelarna skyddas genom sérskilda
skyddsbestimmelser i detaljplanen. Dessa innebdr att anvandningen ska vara anpassad till
byggnadens kulturvirden och att byggnaden inte far rivas. PBL 8:13 -14 @r tillimplig. Kultur-
historiskt virdefulla delar av byggnadens exterior samt vdrdefulla delar av fast inredning i
byegnadens bottenvining far inte rivas, tas bort eller férdndras sa att det kulturhistoriska
virdet forvanskas. Byggnaden ska ocksa underhallas sd att den inte forfaller. Underhaéllsarbe-
ten ska utforas med material och metoder anpassade till byggnadens kulturhistoriska varden.
De delar av byggnaden som skyddas och inte far forvanskas ar:

Exteritrens utforming av locklistpanelen, knutlador, takform med taktassar, panelkladd
takfot och taktickning med span, ursprungliga eller dldre fonster- och dorrsnickerier, hand-
blasta fénsterglas samt kulturglas, foder samt 6ppningar, klockan p3 taket.

Interiort skyddas planlésningen, bottenviningens detaljer som bridgolv, profilerade socklar,

sockelpaneler, viggboaseringar med profilerade brostningslister, pelare, profilerade taklister,
bjilktak, samt éppna spisar och kakelugnar. Killaren undantas frin bestimmelsen.
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Vattenomréden

Gistgivaren ligger ca 35 m fran Sodertilje kanal och ca ¢ meter dver vattennivan i kanalen.
Sodertélje kanal ar av riksintresse for sjofarten och en stor tillgang for stadsmiljé och stads-
bild.

Upphdvande av strandskydd

Strandskyddet aterintrider automatiskt nir en plan upphivs eller ersitts av en annan plan.
Enligt stranskyddslagen ir det inte tillitet att bygga ndrmare n hundra meter frin strand-
kanten till havet, insjoar och vattendrag. Planomradet ligger inom hundra meter fran S6-
dertilje kanal. Strandskyddet for det omrade som avses att bebyggas kommer i och med den
nya detaljplanen att upphivas. Marken &r en sa kallad lucktomt i en befintlig stadskérna och
ingir i en befintlig kvartersstruktur. Den aktuella marken anvinds idag som etablerad mark-
parkering och ir siledes redan i ansprikstagen. Ett upphévande av strandskyddet och bebyg-
gande av tomten skulle inte minska den allemansrittsliga tillgingligheten jaimfort med i dag,
da marken redan ar i ansprakstagen av parkeringen och inte kan anses vara av betydelse for
allminhetens friluftsliv. Allménhetens tillgang till strandomradet minskar saledes inte. For-
utsittningarna for friluftstivet kommer att bli oférindrade da bebyggelseomradet ar avskild
fran strandkanten, dels genom en befintlig stadsgata, och dels av en kraftig slint mellan gatan
och stranden lingst kanalen. Nivéskillnaden &r ca 9 meter. I slinten gir befintlig gingstig '
lingst kanalen som ger allménheten tillgang till strandomradet. Inte heller vaxt- och djurliv
bedoms paverkas av att strandskyddet upphivs. Byggande av bostéder i redan exploaterat,
kollektivtrafiknira lige som del av strategin for en hillbar samhillsutveckling och bostads-
byggande i en region med ett mycket stort behov av nya bostider ir bide ett allméint intresse
och viger tyngre dn strandskyddsintresset pa det aktuella markomradet.

Ny bebyggelse
.= — — = A

I I
Kdpmangatan | | V. Kanalgatan

Befintlig markparkering

Gangstig

Sodertidlje kanal

Fri passage

IHustration
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Gator och trafik

Gatundt, gdng-, och cykeltrafik

Bebyggelseomradet féljer kvartersstrukturen i stenstaden med Jovisgatan i norr, Gistgivare-
gatan i soder, Vistra kanalgatan i 6ster och Képmangatan, med Stortorget pa andra sidan, i
vister. KOpmangatan ir i strackningen inom planomradet endast 6ppen for cykel, buss- och
nyttotrafik. En ny gestaltning av Képmangatan som strak for kollektivtafik och cykel planeras
med separat cykelbana/cykelfilt. Gingtrafiken i omradet sker pa trottoarerna och 6ver torget.
Lingst kanalen finns 4ven en separat promenadvig.

Kollektivtrafik

Omradet ligger mycket bra till ur koilektivtrafiksynpunkt. Flera busslinjer finns i omedelbar
nirhet och det dr gangavstdnd till pendeltagsstationen.

Parkering, varumottag, utfarter

Parkering for de nya bostiderna sker i garage pa fastigheten foretridesvis med utfart mot
Gistgivargatan. Om inte erforderligt antal parkeringsplatser kan tillskapas pa fastigheten ska
resterande parkeringsbehov 16sas genom parkeringskop. Detta giller dven for den parkering
som krivs for handel/verksamheter pa fastigheten. Parkeringskdpen regleras genom avtal.
Parkeringsplatser som forsvinner da befintlig markparkering tas i ansprak ersétts i den nya
parkeringsanliggning som ska byggas i kvarteret Spinnrocken. I omradet finns dven kant-
stensparkering. Planen ger ocksd mdjlighet till extra parkeringsplan under mark vilka kan
bilda en egen fastighet.

Varumottagning till butikerna i gatuplanet sker frdn K6pmangatan. Pa Gistgivargatan plane-
ras en lastzon oavsett projektet for Gastgivaren. Denna kan dven bli ett alternativ for varu-
mottagning till Gistgivaren.

Stérningar

Trafikbuller

Gistgivaren ir utsatt for trafikbuller. Bebyggelseomradet dr en komplettering av den befint-
liga kvartersstaden med mycket god tillgdnglighet till befintlig kollektivtrafik och nirhet till
handel, service mm. Att bygga i redan exploaterade omriden, kollektivtrafiknéra lagen och
motverka utspridning av bebyggelsen efterstrivas for att ni en god langsiktiga samhillsut-
vecklingen.

I omdelbar nirhet till de nya bostiderna ligger kanalpromenaden med mdgjlighet till naturna-
ra rekreation. Dir kan man via en gingvig lingst vattnet ta sig vidare till grona omraden som
Slussholmen och Kusens backe pd bara nagra minuter.

En bullerkartliggning har gjorts for Sodertilje kommun 2007. Pa Gastgivarens dstra sida
ligger Vastra kanalgatan som trafikeras av ca 6800 fordon per dygn. Trafikbullret pa Vistra -
kanalgatan beriknas till 60-65 dB(A) ekvivalent ljudniva. Kdpmangatan dr i hojd med Gist-
givaren endast tillaten for buss- och nyttotrafik och den priméra bussgatan i staden. Gatan
trafikeras av ca 850 bussar per dygn pa vardagar och 500-600 bussar per dygn pa helgerna. De
hillplatsligen som finns idag vid det nya bebyggelseomradet flyttas till kvarteret Polstjirnan
och sdderut samt till ett hllplatslige pa Jovisgatan. Inga busshéllplatser kommer saledes att




Detaljplan féir kvarteret Venus och Gamla Rddhuset 0181K-P1666B — planb'eskrivning

finnas i det nya bebyggelsekvarterets omedelbara nérhet.

En studie av trafikbullernivier for Gistgivaren har gjorts av Tyréns. Studien visar for gdrden
som vetter mot Vastra kanalgatan, att med ett 1,5 meter hogt titt racke lingst gardskanten
och tita balkonggavlar (exempelvis av glas) ndrmast kanalen kan en ljudniva av hogst 55 dBA
ekvivalent ljudniva innehdllas vid fasader mot girden. Med en limplig plantésning bor malet
hogst 55 dBA utanfor minst hilften av boningsrummen kunna uppnés. Aven mélet hégst 55
dBA ekvivalent ljudniva respektive 70 dBA maximal ljudniva pd uteplats innehalls pa storre
delen av gardsytan. Planbestimmelser som reglerar bullernivaer inomhus och utomhus kom-
mer att finnas. :

Flera befintliga markparkeringar i omradet- kommer att bebyggas och ersiittas av parkerings-
garage i utkanten av den innersta stadskdrnan. Detta kommer att minska den soktrafik som
nu finns i omradet. En trafikanalys for Sodertilje stadskirna har gjorts av Struktor 2009.
Trafikfléden har beriiknats for scenarier utifrin planerad ny bebyggelse i titorten och plane-
rade parkeringsfordndringar. Med planerade parkeringsanlaggningar i norra och sodra dnden
av innersta stadskarnan beridknas trafiken pa Vistra kanalgatan minska med 13% till ca 5900
fordon/dygn inrdknat den 6kade trafik som planerad utbyggnad av titorten medfor.

Buller frdn fartyg i farled

Riktvirden som avser buller fran fartyg i farled saknas idag. For denna detaljplan har buller
fran fartygstrafiken pa Sodertilje kanal bedomts i forhallande till de av riksdagen angivna
riktviirdena for buller fran trafikinfrastruktur, da dven fartygstrafik ar en del av infrastruk-
turen. En bullerutredning for kanalomradet har gjorts, Miljéutredning for Sodertélje kanal

- Buller frin fartyg i farled (WSP 2007). Resultatet visar att bullernivierna understiger riktvir-
dena for savil ekvivalent som maximal ljudniva.

Fartygstrafiken pa kanalen kan alstra lagfrekvent buller vid passage av vissa storre fartyg.
Socialstyrelsen har formulerat riktvirden for 1dgfrekvent buller inomhus, med utgangspunkt
.ibuller fran fliktar och andra fasta installationer, Den paverkan som kan uppkomma korta
tider vid fartygspassager, relativt fa ganger per dygn, bedoms som ringa.

Risker
Risker fran farligt godstransporter pd kanalen

Bebyggelsen i planomradet &r beldget som nirmast ca 35 m fran kanalen. Avstandet till
farleden ar ca 95 m. Mellan strandkanten och farleden ligger Kanatholmen, en mindre 6.
Kanalkanten bestar av en kraftig slint och planomradet ir beliget ca 9 meter 6ver kanalens
niva. Lansstyrelsens rekommendation ar att en riskanalys/riskhantering sker inom 150 meter
fran transportled for farligt gods. Riktlinjerna har utarbetats med avseende pa farligt gods-
transporter pa vig och jarnvig, forhallandena for farligt godstransporter med faryg pé farled
skiljer sig i olika avseenden frin dem pé vig och jirnvig. En 6versikilig riskanalys for kanal-
omréadet har gjorts. Enligt denna rekommenderas en fordjupad riskanalys for bostadsbyg-
gande inom 120 meter fran farleden.

Det transporteras relativt stora méangder farligt gods pa Sodertilje kanal. Flera forutsittning-
ar, bade avseende hur transporter sker och vad som transporteras, innebar dock att sannolik-
heten for olyckor pa kanalen bed6éms vara mycket lag.

Transporter av farligt gods styrs av omfattande regelsamlingar som tagits fram i internatio-
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nell samverkan. Utférande och konstruktion av fartyg och sikerhetssystem styrs av en rad
andra foreskrifter. Dessutom giller speciella regler for fartygspassager i kanalen.

Inga allvarliga olyckor har intraffat pa kanalen sen statistik bérjade foras 1985. Fartygen har i
de allra flesta fall kunna fortsitta sin resa efter de incidenter som intréffat och nagon skada
pa lasten har aldrig rapporterats vid de forekommande olyckorna. Inga olyckor med farligt
gods inblandat har heller skett. Utvecklingen av fartygens sikerhet gir ocksa framat och det
ar allt vanligare att fartygen har dubbelbottnade skrov. Sannolikheten for allvarliga skador pd

n

fartyget i sddan omfattning att lickage sker bedoms som mycket 1dg. Framfor allt mot beak-
tande av de laga hastigheterna fartygen har vid passage av kanalen, bedéms skadorna vid
en grundstétning eller kollision med kanalrelaterade konstruktioner med hog sannolikhet
begrénsas till platskador.

Sannolikheten for att en storbrand, eller annan olycka som paverkar lasten, skulle uppkom-
ma bedoms ocksa som mycket liten, da narapa samtliga fartygstyper idag ir forsedda med
automatiska slacksystem, och da fartyg med olika typer av skador inte far passera kanalen
innan skadorna atgirdats. '

Flera riskutredningar har gjorts avseende transporter av farligt gods pa Sodertilje kanal i
samband med detaljplanearbete, bland annat for kv Sillen (Grontmij AB 2009) och for Lejonet
(WSP 2008).

I detaljplanen for kvarteret Sillen finns en byggritt som ligger som nédrmast ca 30 meter fran
kanalkanten och ca 80 meter fran farleden. Hoéjdskillnaden till kanalens niva dr dir ca 4 me-
ter. I detaljplanen for kvarteret Lejonet foreslas bostadsbebyggelse ca 30 meter frin kanal-
kanten och ca 88 meter fran farleden. Hojdskillnaden ar ca 3.5 meter éver kanalens niva som
lagst.

Tva olycksscenarier som behover beaktas har identifierats: A. Utsldpp av brandfarlig eller
giftig gas och B. Utsldpp av brandfarlig vitska med efterféljande brand.

A: Utsldpp av giftig gas kan spridas med vinden och nd land. De beh3ilare som anviinds for
att transportera giftig eller brandfarlig gas dr kraftiga och det krivs mycket kraft for att skada
dem s4 att liickage uppstar. Ett scenario med tankbrott beddms vara sa orimligt att det inte
ger nagot betydande riskbidrag. Om ett utslipp skulle ske ir det mest sannolika att det kom-
mer fran en lickande ventil eller liknande. Ett sddant lackage skulle kunna spridas till land
men med 18ga koncentrationer. Riskreducerande dtgird som foreslas ar att placera frisklufts-
intag bort fran kanalen.

B: Utsldpp av brandfarlig vitska med efterfoljande brand. Branden antas begrinsas till vatten-
ytan. Sannolikheten for ett oljeldickage som anténds bedéms vara liten. Som riskreducerande
atgird foreslds ett skyddsavstind pa 30 meter fran kanalen samt utrymningsvigar i riktning
fran kanalen.

For Gistgivaren bedoms forutsittningarna ur risksynpunkt som betydligt gynsammare. Av-
standet till kanalen ir ca 35 meter och dir finns ocksa en skint med ca 9 meters hojdskillnad
som skiljer planomradet frin kanalen. Farleden ir beligen ca 95 meter frin planomradet och
mellan strandkanten nedanfor planomradet och farleden ligger dessutom 6n Kanalholmen
langst en stricka av 150 meter. Som riskreducerande étgiird for kvarteret Gistgivaren foreslas
att friskluftsintag placeras i riktning frén kanalen. Négra speciella skyddsatgérder mot risk for
utslapp av brandfarlig vitska med pafoljande brand bedoms inte som nodvindigt for Gastgi-
varen med tanke pa den stora hdjdskilinaden till kanalen och Kanalholmens placering som
barridr.
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Bebyggelseomrddets ldge i forhdllande till kanalen och farleden

Teknisk forsérjning
Vatten och avlopp (inkl. dagvatten)

Fastigheten kan anslutas till befintligt nit fr vatten och spillvatten. Dagvatten ska i mojli-
gaste mén tas om hand pa fastigheten. D det endast finns mycket begransad mojlighet till
mjukgjorda ytor inom fastigheten kommer dagvatten till storsta del tas om hand via befintligt
dagvattennit. Bostadsgdrden har ett planterbart bjilklag for att ha mdjligheten att ta upp dag-
vatten. Andelen hardgjord yta i planomradet 6kar inte i forhallande till dagens.

Viirme

Fastigheten kan anslutas till befintligt nit for fjarrvirme och fjarrkyla. Fjarrkylaledningar
som forsérjer Scania och stadskarnan ligger i gatan langst Milaregatan och K6pmangatan. |
hérnet Jovisgatan/Vastra kanalgatan l6per ledningarna i omedelbar niirhet till det nya bebyg-
gelsekvarteret. For att sikra ledningarna och atkomsten till dessa har en bestimmelse om
minsta grundldggningsavstand till ledningarna och indragen sockelvining i aktuellt horn
inforts. Med grundlaggningsavstand avses hir dven ingrepp under byggskedet till exempel att
sponten inte far komma nirmare dn minsta grundldggningsavstand.

El
Fastigheten kan anslutas till befintligt elnat.

Avfall/Atervinning
Fastigheten #r beldgen inom Telge atervinnings verksamhetsomrade.

Administrativa fragor
Planens genomforandetid dr 5 (fem} ar frin den dag dd planen vinner laga kraft.
PBL (1987:10) har tillimpats vid framtagandet av detaljplanen.
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Konsekvenser
Miljo och halsa
Stadsmiljén forbéttras med bostider och handel/service i anslutning till torget och torget

16

far en bebyggd fond i 6ster i stillet for en parkering. De nya bostdderna medfor ett antal nya
bilinnehav men da befintliga markparkeringar i stadskdrnan férsvinner minskar ocksa biltra-
fiken i form av soktrafik.

Sakerhet och trygghet

Fler boende i omradet, sirskilt i omedelbar nirhet till Stortorget, medfor att omradet blir mer
befolkat dygnet runt, vilket biddar for en 6kad trygghet.

Barn och ungdomar

Den dkade tryggheten i stadsmiljon kommer dven barn och ungdomar till godo. I 6vrigt pa-
verkas inte barn och ungdomar direkt av den nya planen.

Stads-/ landskapsbild

Kvartersstaden kompletteras med ett stadsmissigt bostadshus med verksamheter i sockelva-
ningen i stillet for en parkeringsplats. Fonden till Stortorget blir kvartersstaden och kvarter-
staden bildar ocksa front mot kanalen.

Medverkande tjansteman

Kommunen

Anders Eklind gata och trafik ,
Kerstin Fogelbérg f.d. Stadstridgardsmistare
Sara Hagelin exploateringsingenjor
Panagiota Kalliora bygglov

Liselotte Lothagen miljdstrateg

Emma Tibblin Stadsantikvarie

Tommy Astrém Stadsarkitekt

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

) \/;\/(@/\A
Urban Dahlberg Christina Rask
planchef planarkitekt




X Sodertilie
Samhaéllsbyggnadskontoret I kommun

GENOMFORANDEBESKRIVNING

0181K-P1666B
Dnr 2010-01052-214

Detaljplan for

Kvarteret Venus (fd Gastgivaren)
och Gamla R8dhuset (Tédlje 1:33)

i Sodertilje stadskidrna

Upprittad 2012-06-20
Laga kraft 2014-10-28

LAGA KRAFTHANDLING




IOl Sodertdlje
Samhillsbyggnadskontoret | kommun

Handlingar

Detaljplanen utgors av plankarta i skala 1:500 med planbestimmelser.
Till planen hor dessutom:

denna genomforandebeskrivning

planbeskrivning

grundkarta

fastighetsforteckning

Ovrigt planeringsunderlag

Markradonutredning Sédertilje kommun, Sveriges geologiska AB 1990

Inventering av kulturmiljder i Sédertidlje kommun 2006

Bullerkartldggning av vigtrafik Sodertilje kommun, Acoustic control 2007

Miljoutredning for Sodertilje kanal, buller fran fartyg i farled, WSP 2007

Sodertilje kanal, SLB-analys — Stockholms- och Uppsala ldns luftvirdsforbund 2007
Overgripande riskanalys-hantering av farligt gods pa och omkring Sddertilje kanal, WSP 2007
Riskutredning for kv Sillen i Sodertilje kommun, Grontmij AB 2009

Trafikanalys Sodertilje stadskarna, Structor 2009

Kv Giistgivaren, Sodertilje — Oversiktlig studie av trafikbullernivaer vid fasad, Tyrens 2011
Kv Gistgivaren, Stdertilje — PM Geoteknik, NCC teknik 2011

Kv Giastgivaren, Sodertilje — Miljoteknisk markundersékning —6versiktlig provtagning, NCC
teknik 2011 B '
Lamningar fran Vendeltid och 1600-1700-talet i Sodertilje — arkeologisk forundersékning,
Arkeologikonsult

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ir bostider med lokaler for handel i gatuplan. Planomradet omfattar
aven del av Stortorget med Gamla Radhuset for att uppdatering av gallande detaljplan samt
skyddsbestimmelser f6r Gamla Ridhuset.

Organisatoriska fragor

Planprocess
PBL (1987:10} har tillimpats vid upprittande av detaljplanen.
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Tidsplan
Detaljplanen avses foras fram till utstéllning under sommaren 2012 och till antagande hosten

2012. Genomforandet av detaljplanen avses goras snarast efter det att detaljplanen vunnit laga
kraft. '

xploa
for bostider och handel. Denna del avstyckas till ldmplig fastighet genom en
fastighetsbildningsforrittning. Forrattningen genomfors efter det att detaljplanen vunnit laga
kraft. Projektering av KOpmangatan pﬁbérias senast tre (3) minader efter att detaljplanen
vunnit laga kraft. Ombyggnaden pabérijas efter att godkinda projekteringshandlingar erhillits
och en entreprendr upphandlats. Forst gors en provisorisk ombyggnad av Kpmangatan och nir
kvartersmarken ir helt fardigbyggd slutférs ombyggnaden av Kopmangatan. Innan exploatdren |
~ kan pabérja markarbeten skall marken genomgd en arkeologisk utgrivning. Filtarbetet |
beriknas ta ca en manad. Nir den provisoriska ombyggnaden av Kdpmangatan ir fardigstilld |
och den arkeologiska utgrivningen ér klar kan exploatéren paborja markarbeten och
byggnation av den forvirvade exploateringsfastigheten. Eventuellt behover Telge Nét ABs
fjarrkyleledning i Kdpmangatan flyttas innan byggnation av exploateringsfastigheten kan
genomforas. '

Genomfdrandetid |

Detaljplanens genomforandetid dr fem (5) ar fran den dag detaljplanen vinner laga kraft. Under
genomforandetiden har fastighetsdgaren ritt att bygga i enlighet med planen och detaljplanen
far inte dndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter genomférandetidens utgdng fortsatter .
detaljplanen att gilla, men den kan di dndras eller upphivas utan att fastighetségaren har ritt
till ersédttning (for exempelvis forlorad byggritt).

Markagoforhdllanden

Planomridet omfattar fastigheterna Tilje 1:33 och del av Tilje 1:1. Télje 1:1 dgs av Sodertilje |
kommun och Tilje 1:33 ags av Telge fastigheter AB. . |

Huvudmannaskap

Sodertilje kommun dr huvudman for allmén platsmark. Telge Nit AB dr huvudman fér det
allménna vatten-, spillvatten-, och dagvattennitet samt fjarrvarme, fjarrkyla och elnitet.
Skanova ir huvudman fér telenitet.
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Ansvarsfordelning

Fastighetsbildning

Lantmiterimyndigheten ansvarar for fastighetsbildningen som séks av exploatdren och/eller
kommunen. Detaljplanen medger uppdelning av bostad/handel/parkeringsbyggnaden i flera
fastigheter genom tredimensionell fastighetsbildning, tex en fastighet for bostdder och handel
och en fastighet for parkering.

Utbyggnad och forvaltning
Blivande exploatér/fastighetsidgare ansvarar for all utbyggnad inom kvartersmark samt den
framtida forvaltningen av densamma. '

Blivande exploator/fastighetsigare alternativt kommunen ansvarar for utbyggnad av
anliggningar pa allmin platsmark. Ansvarsfordelningen kommer att regleras mellan parterna i
kommande exploateringsavtal for omradet. Efter utbyggnad kommer kommunen att ansvara
for drift, underhall och skotsel av det allminna omrddet. Ansvar for utbyggnad av de allminna
VA-ledningarna, flytt av befintliga elledningar samt en eventuell flytt av befintlig
fjarrkylaledning kommer att regleras mellan Telge Nit AB och blivande exploatér i kommande
exploateringsavtal eller i separat Gverenskommelse. Ansvar for utbyggnad och férvaltning av
dagvattenanliggningar tillhorande planomradet kommer att regleras i kommande
exploateringsavtal.

Fastighetsigaren till Tilje 1:33 ansvarar for att skyddsbestimmelser mot férvanskning samt
rivningsférbud i enlighet med plankarta och planbeskrivningen foljs.

Avtal

Ett Intentionsavtal, daterat 2011-04-19, har tecknats mellan kommunen och NCC boende AB.
Syftet med Intentionsavtalet dr att ge exploatdren en option att forhandla med kommunen om
markkop och framtagande av en ny detaljplan for byggande av ca 40 nya bostédder. ‘

Ett plankostnadsavtal har tecknats mellan kommunen och NCC Boende AB. Syftet med
plankostnadsavtalet dr att reglera kostnader for framtagande av en detaljplan.

Parallellt med det fortsatta planarbetet kommer ett exploateringsavtal att uppréttas mellan
kommunen och blivande exploatdr/fastighetsdgare. Exploateringsavtalet reglerar kopeskilling,
fastighetsbildning, genomforandefragor sasom utbyggnad av allminna anldggningar och
teknisk forsérjning samt uppférande av bebyggelsen. Exploateringsavtalet ska godkannas av
kommunen innan eller samtidigt som detaljplanen antas efter utstédllningsskedet.
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Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning
Kvartersmark kommer att éverforas efter avstyckning till blivande exploator/fastighetségare.

Ekonomiska fragor

Planekonomi

| Exploatoren bekostar upprattandet av detaljplanen samt erforderliga utredningar for att kunna
ta fram detaljplanen. Intidkter och kostnader for detaljplanens genomférande kommer att
regleras i exploateringsavtalet.

Anslutningsavgifter

Fastighetsdgaren betalar anslutningsavgifter for fjarrvirme, fjarrkyla, vatten, spillvatten och
dagvatten samt el enligt gillande taxa, eller enligt sérskild traffad overenskommelse med
ledningsagarna.

Tekniska fragor

Tekniska utredningar

Vid uppforande av ny bebyggelse kan ytterligare geoteknisk undersokning och undersokning av
fororenad mark behd&vas, som sedan ligger till grund for kommande bygglovsprovning.
Niodvindiga geotekniska undersokningar pad kvartersmark tillkommer blivande fastighetsigare.
Detsamma géller for radonundersékningar och andra undersékningar som kan bli aktuella.

Befintlig bebyggelse
Gamla Ridhuset pa fastigheten Tilje 1:33 har hogt bebyggelsehistoriskt viarde och har i

detaljplanen fitt skyddsbestimmelser mot férvanskning samt rivningsforbud. Det dligger
fastighetsigaren att tillse att dessa skyddsbestimmelser foljs.

Vatten, spillvatten och dagvatten |

.Den tillkommande bebyggelsen kommer att anslutas till det allménna vatten- och
spillvattennitet. Telge Nit AB ansvarar for ledningar fram till anslutningspunkten i
fastighetsgrdns. Dagvatten ska hanteras i enlighet med kommunens dagvattenpolicy och
gillande riktvarden.
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Gator och parkering

Ombyggnad av KOpmangatan sker genom att man ratar ut gatan. All parkering erforderlig for
C R ka 1o o L Omnteerforderlist antal parkerinesplatse

D) o (] Va cIC d 105d 0 KVd d .
tillskapas pd fastigheten ska resterande parkeringsbehov ldsas genom parkeringskop. Detta
giller dven for den parkering som krivs for handel/verksamheter pa fastigheten.
Parkeringskopen regleras genom avtal.

Genomforandet

Ombyggnad av gata och VA-ledningar skall samordnas mellan Sodertilje kommun och Telge
Nit AB.

Detaljplanen medger att man far bebygga marken under torget. Om man i framtiden planerar
detta ska hansyn tas till befintliga ledningar.

Energiforsorining
Den nya bebyggelsen kan anslutas till befintligt fjarrvirmenat. I enlighet med Sodertélje
kommuns energiplan fir uppvirmning inte ske med direktverkande el eller fossila branslen.

Medverkande tjansteman

Kommunen

Tommy Astrom, stadsarkitekt

Kerstin Fogelberg, fd stadstradgardsmaistare
Emma Tibblin, stadsantikvarie

Anders Eklind, utredningsingenjor

Liselotte Léthagen, miljostrateg

Christina Rask, planarkitekt

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Urban Dahlm Sara Hagelin

Planchef Exploateringsingenjor



