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BESKRIVNING ) )

till detaljplan for 1997-10-28

SODERTALJE SYD

(Stdra delen)

inom Pershagen/Sidra i :* : —

SODERTALJE L A3A KSAFT |

L IR

Tva alternativ redovisas

Under utstillningsskedet redovisas tva alternativ. Bida alternativen kan sigas inrymmas i den
malsittning som uttalats for Sodertdlje Sydomradet i den fordjupade dversiktsplanen:

" Sédertilje Syd skall ges mojligheter att utvecklas till ett regionalt arbets- och
aktivitetsornréde med kvalitéer som motsvarar dess betydelse som regional knutpunkt”,

Gemensamt {r alternativen &r i princip de formella granserna och markanvindningen for
trafik och parkering vid stationen.

Skillnaderna ligger i olika byggritter inom byggnadskvarteren,

Alternativ 1 innebir att planen medger en fSrhallandevis hég exploatering som ska ge
md&jlighet att skapa en stadsméssighet i gestaltningen av omridet nirmast stationen.

Alternativ 2 utgdr fran ett aktuellt exploateringsprojekt - "Outlet Village” - dér affirsideen

bygger pa fabriksforsiljning av fjolarsmodeller av erkiinda mirkesvaror. Exploateringsgraden
dr avsevirt lagre dn i altemativ 1.

Lasanvisning

Huvudtexten &r gemensam for bada alternativen. Under avsnitt dir behov foreligger att

bes_kriva alternativen var for sig anges detta med rubrik Alternativ 1 respektive Alternativ 2
enligt definitionen ovan.

PLANENS BAKGRUND, SYFTE OCH HUVUDDRAG

Bakgrund

OVergripande bestut om infrastrukturen har givit nya forutsittningar for Sodertiljes
utveckling. Nir den nya jérnvigen for fjarrtigen, Grodingebanan, invigdes i januari 1995 fick
staden ett nytt stationslége - SODERTALIJE SYD. Sommaren 1997 togs Svealandsbanan j
bruk och ansiuter tjj| Grodingebanan vid stationen. Trafikutbudet vid stationen kommer

darmed att omfatta fjarrtdg och regiontdg pa de nya jdmvigama samt pendeltig pa gamla
Stambanan,




b
'
b

0181K:P1203F

Ny trafikplats pd E4 i ndra anslutning till stationen bérjade byggas i mars 1997 och beriknas
vara helt klar till hosten 1998.

I ett samarbetsavtal fran augusti 1990 mellan Statens jérnvigar, Stockholms ldns landsting och
Sodertélje kommun, uttalas att parterna gemensamt skall verka for att utveckla omradet kring
Sodertilje Syd. Avtalet baseras pd det kommunikationsanknutna liget som ger en speciell
tillganglighet i Milarregionen.

Syfte

Planens syfte &r att frémja utvecklingen i det stationsndra omradet. Planen skall klargéra
stadsdelens organisation, byggrétter och gestaltningskrav. Planhandlingarna ska ocksa kunna
vara ett stdd vid marknadsforing av omradet som regional knutpunkt, lampligt for etablering
av verksamheter som kan ha fordelar av det kommunikationsanknutna liget.

Huvuddrag

Detaljplanen utgdr det formella underlaget fr uppforande av ny bebyggelse i anslutning till
stationen och angrinsande stadsomride.

Altemativ |

Planen dr en sammanfatining och ett uttryck fSr de viirderingar och ambitioner som férts fram
under det omfattande planeringsarbete som foregétt byggandet av stationen Sédertilje Syd.

Den formella planen r till sin karaktir flexibel. Den atfSljs av en illustrationsplan som
formedlar en bild av de bakomliggande stadsbyggnadstankarna, ddr rutnitsstaden star som
forebild. Savil den formella planen som illustrationen séker i forsta hand ange en
bebyggelsekaraktir istdllet for funktioner. Mélet 4r att den nya bebyggelsen - tillkommen &ver
en ldngre tid, med en variation av innehdll, hushéjd, fasadmaterial och firgséttning - ska ge
som resultat en stadsdel med ett intressant uttryck och en stimulerande miljo.

For att understdja dnskemélen om stadsmissighet anges i planen, utéver sedvanlig
maximering av byggrétten, 4ven ett ldgsta markutnyttjande och vaningsantal.

Planomradet innehaller omfattande byggritter. For att ge en bild av planens omfattning kan
ndmnas att den till ytan motsvarar mer #n halva Sédertilje centrum. Framtida 6versyner
kommer dirfor med stor sannolikhet att bli nddvindiga. Denna plan skall darfor mera
uppfattas som en strukturplan och ett uttryck fSr en ambition att skapa en tydlig helhet, inom
vars ram framtida dndringar 4r méjliga nér ett sikrare beslutsunderlag foreligger.

Alternativ 2

Ett optionsavtal har triffats mellan det engelskregistrerade foretaget KRONA Plc och parterna
I samarbetsavtalet d.v.s SJ, Stockholms ldns landsting och Sodertilje kommun. Hela
planomradet omfattas av avtalet.

Bolaget avser att uppfora ett s.k. Factory Outlet Center med detaljhandel for forsiljning av i
h}JVudsak fabriksprodukter fran kvalitetsvarumirken. Omradet skall utformas med en
lilltalande design och ges en sméastadskaraktir. Utformningen skall godkinnas av
Sydkonsortiet innan Atgarder for dess genomfSrande pabrjas.

Planen atfljs av en illustration av en forsta etapp som tagits fram av Claes Dahlgrens
arkitektkontor AB.




r

} 0181K“P1203B

B R N

PLANDATA
Handlingar

Planen utgdrs under utstdliningstiden av

o tvi alternativa formella detaljplaner

¢ denna beskrivning, som #ven innehdlier fdrminskning av de alternativa formella
plankartorna med tillhorande illustrationskartor.
H Material som kan tillhandahallas efter bestéllning:

formella plankartor i skala 1:2000 med bestimmelser
llustrationskarta alternativ 1 i skala 1:2000

llustrationskarta alternativ 2 i skala 1:2000
Miljokonsekvensbeskrivning till férdjupade Sversiktsplanen

Lige och omfattning

Planornridet ligger i direkt anslutning till Sodertilje Syd. Omradet utgérs i princip av en
triangel med spetsen i sdder och avgrinsas i vister av Jdrnagatan, i Oster av motorvig E4 och i
norr av Gridingebanan. Planomradet omfattar ca 13,8 ha varav kvartersmark utgr ca 8 ha,
vattenomrade 0,3 ha, parkeringsanldggningar for stationen 3,4 ha, ¢vriga trafikytor 0,6 ha
teknikforsdrjning 0,1 ha, gator 1,0 ha samt parkmark 0,4 ha. Overlagrande del av Igelstabron
inom planen ar ca 1,3 ha,

Markiigarforhdliaden

Stockholms 14ns landsting, Statens jirnviigar och kommunen dger gemensamt den mark som
ingdr i planen.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Planens innehéll verensstimmer med vad som kan utlisas i "Oversiktsplan for Sodertilje
kommun”, antagen av kommunfullmiktige i september 1990.

Firdjupad dversiktsplan

P!anomrédet utgdr en del av det omrade som omfattas av *Fordjupad Sversiktsplan f5r
deertﬁ.lje Syd”, antagen av kommunfullmktige i Sodertdlje 1994-10-26. Detaljplanerna tar
upp de intentioner om omradets utnyttjande och utformning som dér kom tiil uttryck:

* Sodertilje Syd skall utvecklas som en regional knutpunkt i en framtida Milarregion. Syd-
omrédet skall ges mojligheter att utvecklas till ett regionalt arbets- och aktivitetsomrade
med kvalitéer som motsvarar dess betydelse som regional knutpunkt.

Stdertilje Syd 4r en gemensam satsning fran SJ, Stockholms l4ns landsting och Stdertilje
kommun, Sodertilje Syd ingar som en aktiv del i det nya kollektivtrafikndt som saval i ett
intemationellt som regionalt perspektiv syfiar till att Gverfora trafik fran flyg och bil till tag.
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o Sodertdlje Syd skall prioriteras vid val mellan olika etableringsalternativ i Sédertalje for
sidana verksamheter som kan bidra till att Syd utvecklas som regional knutpunkt och
regionalt arbets- och aktivitetsomride.

Detaljplaner

Planen ansluter till och ersitter delvis detaljplan for stationen med tillfartsvigar, bussterminal
och parkeringsplatser, laga kraftvunnen 1992-10-09 samt detaljplan for trafikplatsen pi E4
och Sydgatan, laga kraftvunnen 1994-10-25.

[ planen ingér detaljplan laga kraftvunnen 1984-05-22, dir ett omride for batuppliggning nu
dndras till parkeringsdndamal.

-
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Jarnvigar

sadertilje Syd dr den nya knutpunkten i jirnvigsnitet i sddra stockholms- och mﬁlam.egionen
Jir Grédingebanan, Svealandsbanan och gamla stambanan strilar samman. I Sédertilje Syd
finns eit utbud av fjdrrtag, regiontdg och pendeltdg. Sodertilje Syq har ddrmed exklusiva
mojligheter att bli en attraktiv bytespunkt for resande med tag. Stationens utbud av
\ieforbindelser och dess nira anknytning till motorvéigarna E4 och E20 g0r ocksa stationen till
¢n betydelsefull bytespunkt for SverfSrande av enskilda bilresor till kollektivt tdgresande.

Motorvig E4

| omradets absoluta nérhet passerar motorvig E4. Vigverket och kommunen har triffat en
sverenskommelse om trafikinvesteringar i Sodertdlje. I denna uppgérelse ingr utbyggnad av
¥ ny trafikplats i direkt anslutning till stationsstadsdelen. Forsta spadtaget togs i mars 1997 och
irafi kplatsen berdknas vara helt firdig till hosten 1998.

Regional knutpunkt

Det jamvigs- och motorviigsanknutna liget, som kan ségas utgéra porten till Stockholm och
milardalen, ger Sodertilje Syd exklusiva mgjligheter at utvecklas till en regional knutpunkt. I
den stationsnéra stadsdelen skall mdjligheter finnas att i forsta hand etablera verksamheter
som &r resintensiva och kan ha nytta av det trafiktillvinda liget.

STADSBYGGNADSSTRUKTUR

Allmint

Sodertdlje Sydomradet 4r en utmaning for samhillsbyggare. Knutpunkten for olika
Kommunikationsmedel innebir samtidigt en sjélvklar konflikt. Nirmast navet ligger ekrarna
1. problembilden blir komplex. Utmaningen ligger i att sakerstilla att man uppnir en
vacker, attraktiv, storningsfri, sdker och ekologiskt acceptabel miljé i en stadsbygd i direkt
anslutning till den storskaliga infrastruktur som kdnnetecknar denna de| av Sddertdlje.

Denna beskrivning #r ett forsok att - utan ansprék pd fullstdndighet - peka p4 nigra faktorer
som Kan fa betydelse for utvecklingen av Sydomradet till en attraktivt stadsomrade.

1 6vrigt hanvisas till ett enkelt recept for att uppna god stadsmiljo vid genomforandet:
{ Valj goda forebilder, valj skonhet och hog kvalitet i material, anvénd kunskap och sunt

.\: Stationen
i
B Jﬁm\’_ﬁ.g'sstationen och dess funktion som bytespunkt och knutpunkt fér ett flertal
i resmojligheter dr utgangspunkt for den stadsbygd som ska viixa fram i det stationsnira
’:';3 omradet,
#‘ Stationsbyggnaden kiinnetecknas av en modernistisk formgivning. Den #4r inrymd under den

2 Storskaliga Igelstabron och har ddrmed inte en sjalvklar sirstéllning som byggnadsverk.
i
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<uationslaget markeras i stillet av fyra parvisa pyloner pd mse sidor om Igelstabrons vistra
fandtiiste. Dessa markerar stationens lége i stadsrummet lokalt och i viss man fran motorvig

Ed.
En forstarkning av stationsldgets position i Sédertdlje och i stadsdelen med ett punkthus ingér
i rorslaget »

Bebyggelse

\filet 4r att skapa en stadsdel med hoga trivselvirden for sivil besskande som verksamma
och boende i stadsdelen.

Rutnitsstaden ses som forebild genom att den erbjuder ménga siitt att réra sej som ger rika
tlifillen till spontana méten. Stenstadsmodellen, med sina relativt sma och slutna kvarter, ger
acksa stor frihet att vilja mellan mindre och négot stdrre etapper.

e formsprak och innehdll som anknyter till de centrala delama av Sodertilje stad
efterstrdvas. Ett lokalt exempel skulle kunna vara bebyggelsen vid Jirnagatan-Badhusgatan-
Nygatan och Torekillgatan. Husen har hir en affirsvaning i bottenplanet och tre till fem
_\‘l'lerli gare vaningar med bostider och kontor. Aven i Sydomradet bér bostider kunna provas i
skvddade l4gen.

Svdgatan med sina allétrdd utg0r ryggraden i stadsdelens organisation. Med utgdngspunkt i
denna kan smégator och kvarter bildas, som till sin karaktir anknyter till stenstadens manster.
Tillkommande bebyggelse skall kinnetecknas av stadsmissighet med slutna kvarter och en
bebyggelse i 3-6 vaningar. [ princip bér bottenvéningarna reserveras for butikslokaler eller
oftentliga lokaler dér s4 4r mdjligt ur kommersiell synpunkt.

Med en successiv utbyggnad av stadsdelen finns naturliga férutséttningar for en varierad
stadsbebyggelse dir olika innehall, hush®jd, fasadmaterial och frgsittning skapar en
intressant och spnnande miljo.

Med dessa programforutséttningar som grund kan omradets indelas i mindre enheter med
markanvisningar till olika byggherrar och arkitekter.

Altemativ 2

e Y o

Plane_ﬂ bygger pa det exploateringsavtal som regleras i ett optionsavtal mellan
markintresenterna och foretaget Krona Ple. Syfiet &r att utveckla hela stadsomradet till en
Plats {or detaljhandel med forsaljning av kvalitetsprodukter till sarskilt konkurrenskraftiga

Priser. Foretaget har anlitat arkitekt Claes Dahlgrens Arkitektkontor AB for att forma
bebyggelsen i omradet,

Bf?b}'ggelsen &ri en och tva vaningar och organiseras kring en smaéskalig biifri gata. Inlastning
sker frin separata lastgator. Affdrsiden bygger pa férsiljning av kvalitetsvaror. Fér att

under.stryka denna prigel efterstriivas hog kvalitet dven i gestaltningen av byggnader,
Materialval etc.

En grundisggande forutsittning for det aktuella projektet 4r god tillgénglighet for
Pollekt_wresenéirer som kommer med olika tAgfirbindelser och bussar till Ssdertilje Syd.
arkeringsplatserna kommer @nd4 att ta stora arealer i ansprak. Det dominerande intrycket
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kall mildras med hjilp av ldmpliga val av markbeldggning pé parke_ringéytorﬁa och med
i—czcmtionsinslag. Dirmed uppnds ocksa viss reningeffekt av dagvaftnet fran

parkcringsanléiggningarna.

i

Starre etableringar/institutioner | 1

B <adendlje Syd 4r synnerligen ldmpligt for etablering av personaitéita, resintensiva -
8 | ksamheter. Mojlighet att sammanftra mark till storre etableringsytor finns i frsta hand
«adsomradets nordvistra och sddra del.

Gator pa kvartersmark

GGoda kvalitéer 1 utforande, materialval och vid méblering av den offentliga miljén har en
visenilig betydelse for totalupplevelsen av den byggda staden.

(iatoma skall kidnnetecknas av hog trafiksikerhet och god trafikantmiljé. Gatusektion,
materialval, planteringar, torgbildningar, belysning, gatuvaningens innehll mm skall i férsta
hand inriktas pd att ge de giende och flanerande ménniskorna en positiv upplevelse av

stadsdelen.
Giang- och cykelviigar pd kvartersmark

Fdr att sikerstédlla funktionella genvigar till stationen har bestimmelse om tillginglighet for
vlng- och cykeltrafik infrts i storkvarteren. Bestimmelsen skail tolkas sa att det 4r
funktionen som efterstrivas, inte den exakta dverensstimmelsen med de illustrationsvis
redovisade strickningarna,

Natur inom kvartersmark

Planen redovisar ndgra samlade omraden pa kvartersmark dir vegetationen #r sérskilt viktig
att bevara. Aven inom andra delar av kvarteren skall sirskilt prévas om befintliga
vegelationsinslag och solitdra trdd kan bevaras fr att medverka till en god miljs.

Alternativ 2

DF“ organisation av bebyggelse och parkeringsplatser som valts innebr att stora
nivdskillnader uppstar mellan Jarnagatan och bebyggelsen nirmast ster om denna. I firslaget

ingdr dérfor en ca 170 meter lang stédmur mot Jirnagatan med en hojd varierande fran 1 till 7
meter.

deft dr av storsta betydelse att denna stddmur far ett ur estetisk synpunkt fullvirdigt utforande
- den 1_<omrper att utgéra ett dominerande inslag i ett mycket frekventerat trafikstrdk och
artill ligga i fonden p4 den i framtiden anslutande Tvetaleden.
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Rekreationsomrfiden

En broforbindelse Gver E4 ger stadsdelen tillging till stérre naturomraden Gster om
motorviigen i anslutning till Torpavikens siidra strand. Via forbindelser runt batklubben i den
inre delen av viken ndr man ocksa Nisets udde. Hér finns bl a Glashyttans Virdshus och en

naturlig badstrand.

Parkvidgar

Gaturummen med géngbanor och torgytor &r de naturliga rorelse - och vistelseytorna i
stadsdelen, Dirfor redovisas inte ndgra egentliga parkvigar. Stadsdelens kontakt med
omeivningarna via parkvégar dr ddremot viktig. Sjdlvklara strdk ska leda dit man vill,

Pershagen ndr man via bro §ver motorviigen. Ett annat strdk - gemensamt for Pershagen,
arbetsomréden séder om planomrédet och en ny stadsdel i Tveta véster om gamla stambanan -
utgdr fran Sydgatans syddstra del och landar i rondellen pa Jdrnagatan. Korsningen med
tr:;ﬁkplatsens ramper skall i ett senare skede kunna byggas om sa att ge-viigen korsar
ramperna i tunnel. Friliggande cykel- och gdngbanor anlédggs utmed Nykdpingsvigen
respektive Tvetaleden.

Till de priméra kontaktbehoven hor naturligtvis ocksa férbindelser norrut mot stadens centrum
och Scanias olika anldggningar. En stor del av stadsdelen far kortare forbindelse till centrum
via en parkvéagsanslutning till Jirnagatan i nirheten av jimvigsviadukten.

Fér kontakterna med Scania och Sydhamnsomradet 4r anslutningarna till Verkstadsviigen och
Stromsviksvigen sirskilt viktiga. | kommande detaljplaner, som skall behandla omriden norr
om Grédingebanan, skall méjlighetema privas att skapa en starkare integration mellan
Scanias service- och utbildningsenheter i kvarteret Smeden och stationen.

CENTRUM

SCANIA
TEKNISKT
CENTRUM

Coey
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Parkvigar 1ill rekreationsomréden, Pershagen, Tveta mm



TRAFIK
Jarnagatan

Jirnagatan i planomradets véstra del 4r den huvudgata som forbinder Sydomradet med
centrala staden och §vriga stadsdelar. Den ansluter till trafikplatsen p& E4 via planerad rondell
svdvist om planomridet. Till denna rondell ansluts dven den framtida Tvetaleden frén
Tvetaomradet. Detta omrade utgor en betydande resurs for framtida stadsutbyggnad kopplad
1ill Sodertélje Syd och stadens sydviistsektor.

Sydgatan

Svdgatan &r utbyggd i samband med stationens tillkomst och 4r stadsdelens huvudgata.

Den utgdr fran Jarnagatan i tvd punkter och leder i bada fallen fram till stationen.

Sydgatan med angransande bebyggelse ska ge stadsdelen dess karaktdr, déir g&ende och
cyklister far ett generdst utrymme och en vinlig miljo. Gatusektionen redovisar mdjlighet till
arkad p& kvartersmark pa bada sidor for att erbjuda viderskyddade forbindelser till stationen.
Dirutéver finns en 3 meter bred gang- och cykelbana som avgrinsas mot kirbanan av en 3
meter bred tridplanterad skiljeremsa. Kérbanan 4r 9 meter bred och medger
kantstensparkering for kortare drenden samt anordnande av busshéllplatser.

Altemativ 1

[Nlustrationsplanen anvisar en sydlig forgrening av Sydgatan p& kvartersmark mot de sédra
delarna av planomrédet. Standarden pa denna kvartersgata frvintas i prinsip §verensstimma
med den allménna delen av Sydgatan .

Kvartersgator

Altemativ |

Kvartersgatorna fyller en viktig funktion som kontaktskapande element i stadslivet. De skall
ddrfr utformas med omsorg i detaljerna och ge utrymme for s&vil biltrafik och parkering som
attraktiva flandrstrak. Utrymme for tréddplanteringar i gaturummet samt torgbildningar som
matesplatser med mojligheter till uteserveringar bor finnas.

Alternativ 2

Butiksentreerna viinder sig mot den interna gigatan. Projektet "Outlet Village” ska
kinnetecknas av hdg kvalitet. Ambitionen skall vara att skapa en kvalitetsprigel dven vid
li*i’:b)'ggt:lseutfom‘mingen och anldggningar i det offentliga rummet. Frutom i utformningen
av gagatan giller detta dven forbindelserna till parkeringsanldggningama och stationen.

PARKERING

Allmint

Utbudet av parkering skall dverensstimma med behovet. Parkeringsanléiggningarna och
eventuella p-hus skall utformas med hinsyn till den Gvriga bebyggelsen och integreras i dess
arkitektur s4 art de uppfattas som bade funktionella och estetiskt tilltalande.
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Sadertilje kommun tillimpar en parkeringsnorm som antagits av kommunstyrelsen. Normen

f'l'er 4 centrala stadens parkeringsbehov - som anses ha ett nigot ligre behov - och 6vriga
sk gﬁdepn Forklaringen stir att finna i att centrum har en bra kollektivtrafik forsérjning. Aven
om svdo.ml'édet har god tillgénglighet med kollektivtrafik, kan man &nda inte f5rvinta sig
S::nrr;a trafikutbud for lokala kollektivresor som till centrum.

Far att sakerstdlla tillréicklig parkeringsvolym fBr stadsdelens framtida utveckling anges som
rikilinjer for Sydomradet de hégre behovstal som tilldmpas i stadens ytteromraden,

Det ir angeldget att man med uppmérksamhet foljer den faktiska utvecklingen med avseende
rd bilanvéndning och tillkommande verksamheters reella behov, s4 att tillgang och efterfragan
R | <timmer dverens frén tid till annan. Behovstalen fir t ex bostéder, kanske ocksa kontor, vixer
med tilltagande bilinnehav. Detta &r ddremot inte lika sjlvklart for 6vriga dndamal, dér t ex
externa inkopsresor redan sker med den bil som familjen disponerar.

\'id bedémning av bilplatsbehov fOr viss verksamhet skall dess kanslighet fr kostnader och
cingavsiand vigas in. Limpliga omraden fr extensiv lgprisparkering finns anvisad i
}:srdjupade versiktsplanen (under jimvigsbroarna vister om Jirnagatan).

Tillfillig markanvéndning av obebyggda tomter for parkering kan diskuteras fran fall till fall.
I ingtidsparkeringen i anslutning till stationen &r ett exempel pd ett sddant arrangemang.

Altemativ |

[ lera bebyggelsekvarter dr de topografiska fdrutsittningarna gynnsamma for anordnande av

killargarage. Dessa mojligheter bor tas tillvara. Dar ovanjordslésningar 4r nédvindiga skall de
i anordnas i parkeringshus som utformas med all den hiinsyn som erfordras for att understodia
den efterstrivade stadsmiljon.

Angoring och parkering till stationen

Stationens angbring sker frén Sydgatan via en lokalgata fram till sédra stationsentrén, [
anslutning till angdringsgatan finns korttidsparkering. Langtidsparkeringen har anordnats pa
i andra sidan Sydgatan. Denna anldggning ar att betrakta som tillfallig i avvaktan pa
; exploatering av detta omride.

Det ldngsiktiga parkeringsbehovet tillgodoses inom ett parkeringsomrade 6ster om stationen,
ndrmare motorvigen. Omréadet rymmer i markplanet minst 330 bilar. Flerplanslésningar kan
anordnas om s erfordras. Parkeringsomradet nds i frsta hand frin Stromsviksvigen.
Tillgénglighet frin Sydgatan kriver nigon form av kérspiral eller ramper.

Rullirappsfsrbindelse till stationsplanet finns vid pendeltigplattformen for sédergdende tag.
Kompletterande rulltrappa/hiss frin parkeringen till stationens huvudentré behgver anldggas
f3rant fi en fullvardig anslutning,

‘r“" id dffc:aljutforrnning av parkeringsanldggningen bér ingd som planeringsfSrutséttning att en
ramiida

avfartsramp fran motorvigen norrifrdn ska kunna anléiggas. Syftet med denna avfart

Ar ait ge dnnu bitrre tillghnglighet till stationsparkeringen for de bilister pa motorviigen som
avser att byia til] 1ag,

En vikiig forutsittning for denna avfart dr att den kan ske pd ett ur trafiksiikerhetssynpunkt

‘lllfr?dsstéilla{lde sétt. Rampen ingir inte i den formella planen men redovisas som en
m&jlighet pa illustrationsplanen.




.
4
§
s

ﬁ
_,!
:
L
&

AP - L L e

i e VPP S

RIKTVARDEN

for bilplatsbehov inom Sydomradet

parkeringsbehovet anges for tvA situationer.

Planeringsnorm anger det antal bilplatser som bedms bli erforderliga p4 l4ng sikt (2020)
Planeringsnormen skall beaktas vid planléggning och illustreras i samband med bygglov.

Byggnorm motsvarar 85% av planeringsnormen och 4r det antal bilplatser som bedéms
erforderliga pa kort sikt (inom 10 4r). Behov enligt byggnormen skall kunna byggas ut

omedelbart.

Andamal Funktionstithet
pers/1000 kvm

Planeringsnorm /Byggnorm
antal bilpl per 1000 kvm

Siationen Angdring
Korttid
Langtid

Bostider, flerfamiljshus
besdkspl)

Kontor anstillda
besdk
Butiker anstillda
bestk
Restaurang  anstillda
bestk
Hotel] anstillda
bestk
Skolor anstiilida

elever 6ver 18 &r

Samlingslokaler

Korttidsuppstﬁllning

I-01‘'C‘-lgator/kvartersgator i omradet skall utformas s4 att d

begrinsad uppstéllningstid.

36
20
100

28
300

7
30

spec. utredn.
spec. utredn.

spec. utredn.

spec. utredn

13,5

»

»

/12 (inkl.
/18
/ 4

/10
/30

/14
/90

/4
/24

¢ medger kantstensparkering med
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TEKNISKA FORSORININGSSYSTEM . ‘

vatten o avlepp

I den utbyggda delen av Sydgatan finns ledningar for vatten, spillvatten och dagvatten.

Kompletterande allménna ledningsdragningar i den sédra delen av omradet redovisas som
jedningsomréden.

Ledningar inom storkvarteren skall vara enskilda anliggningar.

Enskild eller allmén tryckstegring f§r vattenforsérjning inom stadsdelen kan bli nédvindiga
med hinsyn till medgivna byggnadshdjder. Omrade for en allmin tryckstegringsstation ingar i
planen. :

| nagra fall krivs uppmirksamhet pd den l4gsta golvhdjd som kan avvattnas rﬁed sjdlvfall.
Enskilda eller allméinna pumpstationer kan bli nddvéndiga.

Dagvatten

I forsia hand efterstrévas lokalt omhindertagande av dagvatten inom omrédet (LOD).
Genom planomradet gdr en huvudvattendelare som delar omradet i tva delar:

Avrinningsomrade mot &ster ( Torpaviken ).

Omrédet dster om jarnvigsstationen och Sydgatan avvattnas naturligt mot Torpaviken.

I den fordjupade Gversiktsplanen diskuteras mojligheten av att skapa en vattenspegel och
fordréjningsdamm i Stréms kanal. En s&dan anldggning skulle, utéver reningseffekten, kunna
11ifora omradet vissa estetiska kvaliteter. Vattenomride for detta indamal ingdr i planen.

Avrinningsomréde mot vister ( Brinningeén ).

Huvuddelen av Sydomradet avvattnas mot vister (Jdrnagatan). [ samband med utbyggnad av
Svdgatan har dagvattenledningar lagts i gatan med mdjlighet att ansluta angriinsande kvarter.
Ledningen mynnar vister om J4rnagatan i Oppet dike. Diket leder vidare séderut genom den
taglanta dalgangen mellan motorvigen och gamia stambanan och mynnar i Brinningein som i

Sin tur rinner ut i Hallsfjarden. Mark for vatmarksrening nedstrdms Sydomradet kommer att
reserveras i kommande detaljplaner.

Fig. Avrinningsomr&den
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virmeforsorjning

svdomradet dr anslutet till stadens fjédrrvirmenit. Ledningar finns utbyggda i Sydgatan.

Ovrig teknisk forsorjning

planen forutsitter att el, tele och andra forssrjningssystem byggs ut och successivt anpassas
till de behov som etableringar i Sydomradet ger anledning till.

Omraden for transformatorstationer redovisas. Ytterligare mark for transformatorstationer kan
behova tas i ansprik inom storkvarteren for att sikerstiilla elforsorjningen i omridet. Behovet
av dessa kan utldsas forst nir etableringarnas innehall och karaktir klarnar och efter samrid
med Telge Energi i varje sirskilt fall.

VILJOKONSEKVENSBEDOMNING

Tilikommande verksambheter forutsiitts vara av sddan art att de inte ger negativ miljopaverkan
inom stadsdelen eller p omgivningen.

Overgripande miljokonsekvensbedomning har gjorts i samband med den fordjupade
oversiktsplanen for Sodertiilje Syd. Detaljplanen beaktar i allt visentligt de rid som dir
anvisats.

Den trafikmiissiga knutpunktsfunktionen ir en grundliggande forutsittning for Sodertilje Syd.
Detia innebiir med nodvindighet att omrddet ir exponerat for trafikstomingar;

» Bilirafiken alstrar avgaser och buller. Nattetid kan ocks3 optiska stérningar frin strilkastare
- pd bilar som fardas pa motorviigen vara en oligenhet.
* Jirnviigen ger i forsta hand buller fran tdgtrafiken men kan dven ge upphov till stérningar
som har samband med jirnvigens strémférsdrjning.
* Stadsutbyggnaden innebir risk for $kad belastning pa recipienter av fororenat dagvatten
fran omridet.

Dessa oligenheter ar kinda och hor dirfor till de forutsittningar som skall beaktas i samband
med exploateringen av omrddet. Stdrningarna kan neutraliseras genom limplig organisation
av bebyggelsen och i byggnadsutformningen. Darmed kan buller- och avgaspiverkan hillas
InOm tolerabla viirden.

Genom att anligga vatmarker kan recipienterna skyddas frin fororeningar.

Idetaljplanen redovisas de kvarterssidor som kriver sirskild uppmirksamhet vid val av

ver lfsamhet, fasadutformning etc. Planbestimmelse har inforts-med riktvirden dir
ckvivalentnivierna 30 dB(A) inomhus och 55 dB(A) utomhus normalt inte bor dverskridas.
Den maximala nivan 45 dB(A) inomhus bér inte verskridas mer dn 5 gdnger per natt vid
bostadsanvﬁndning. Bebyggelse som vetter mot omgivande trafikleder skall ha sddan
Organisation gch utformning, att bullernivin upogdr till hogst 55 dB(A) ekvivalent dygnsniva i
markplanet inom markomriden p den sida som vetter fran trafikleden.
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ILLUSTRATIONSPLANERoch EXPLOATERINGSUPPGIFTER.

For att ge en uppfattning om omradets organisation, markutnyttjande och bebyggelsestruktur
atfoljs planalternativen av illustrationskarta till respektive detaljplan. Avvikelser frin dessa
kommer med nddvidndighet att behova ske i genomfSrandeprocessen nir flera faktorer 4r
kinda.Som generellt handlingsprogram skall da gilla att det alltid ska vara tillatet att
4stadkomma dndringar som innebdr fSrbittringar medan motsatsen skall motarbetas.

Alternativ 1

[llustrationen dr ett forsdk att konkretisera resultatet av de Gverviiganden som gjorts vid skilda
illfiillen under en lang planeringsprocess. Planen skall uppfattas som ett klart uttryck for
huvudménnens ambition att fullf5lja de mal, som har sin grund i samarbetsavtalet mellan
Statens jarnvégar, Stockholms ldns landsting och Sédertilje kommun. Detta baserade sig i
rorsta hand p4 omradets strategiska lige i regionen. Liget har inte fSréndrats och malet ar
Jirfor ofSrdndrat. Osikerheten ligger istillet i den framtid som idag kan &verblickas, vilket
leder till att uppférandet av stadsdelen k-n komma att ske dver en lingre tid.

Syftet med illustrationerna i detta skede har varit att med rutnitsstaden som forebild skapa en
helhet, inom vars ram framtida foréndringar kan ske nér ett sikrare beslutsunderlag foreligger.

Det fortjanar papekas att illustrationsplanen frimst utgdr underlag for uppskattning av
omrédets potentiella byggbarhet och endast beskriver ett av flera tinkbara altemativ som varit
uppe till behandling. Alltsedan de fdrste skisserna till nytt stationsldge i So6dertilje Syd med
1illhdrande skisser pa en bebyggelsen krir.g stationen - Gver parallella arkitektuppdrag, skisser
till programmet for markanvisningstivli: zen och resultatet av denna - har forestillningama
om omrddets innehall och gestaltning vz~ierat, Sver tiden och mellan olika forslagsstillare.

Pa detta stadium har det inte ansetts mer-:ngsfullt med en mera detaljerad prévning av
narkeringsbehovet relaterat till illustratimsplanens bebrggelsesredovisning. Behoven varierar
starkt beroende pa vilka verksamheter sc.m kommer att inrymmas inom olika delar av
stadsdelen. Storleken pa de “naturliga” kéllarplan som bildas som foljd av Sydgatans hdjdlige
bor dock kunna récka for att inrymma e*t basbehov. Déirmed skapas ocksa en utgdngspunkt for
hojdsattning av storkvarteren. Vid 8kad anvéndning av ovanjordsl&sningar och p-hus minskar
samtidigt byggmdjligheterna for produktiva byggnader.

TN ar P T el i oyt Wv&'«wmmmmmihmwwhm‘ -
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R':ikneexempel relaterade till illustratior.ckartan ger vid handen att spinnvidden i byggritter
<an ligga fran ca 93000 kvm vid enbart 3- vaningsbebyggelse (exploateringstal 1,2) till
drvgt197000 kvm vid maximalt utnyttjande och en bebyggelse i

6 vaningar (exploateringstal 2,5). 7

Ett medelvirde vid 4 vaningar och 13 m husdjup skulie ge 127000 kvm (exploateringstal 1,6)

Alternativ 2

Nustrationen ar framtagen av intressenten for etablerincen av Outlet Viliage, KRONA Plc.

R R R 1y Sl e S S maa e

A Ef”etaget har optionsavtal pa den mark som altemativet behandlar och har anlitat Claes
iy : - " - . . . .
ahlgrens arkitektkontor AB for att géra den programskiss som redovisas som illustration.

#* BC}?;’ggelser{ dr organiserad s4 att butiksentreerna viinder sig mot den interna glgatan.
1§ Alldrsideen i projektet "Outlet Village™ ska kinnetecknas av krav p4 hog kvalitet. Ambitionen
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<kall vara att skapa en kvalitetspriigel &ven i samband med bebyggelseutformningen och
;mtziggningar i det offentliga rummet. Férutom vid utformningen av gagatan giller detta dven
forbindelserna till parkeringsanldggningarna och stationen.

Den organisation av bebyggelse och parkeringsplatser som valts innebdr att stora
nivaskilinader uppstar mellan Jdrnagatan och bebyggelsen niirmast dster om denna. I frslaget
ingar darfor en ca 170 meter ling stédmur mot Jdmagatan med en h&jd varierande mellan 1
ach 7 meter

Den ir av storsta betydelse att denna stddmur far ett ur estetisk synpunkt tilltalande utfrande
da den kommer att dominera bilden i ett mycket frekventerat trafikstrak och dértill ligga i
fonden pa den i framtiden anslutande Tvetaleden.

Opiionsavtalet medger en exploateringsgrad pa 0,5 vilket skulle motsvara en byggritt pa ca
37500 kvm. [llustrationen redovisar ett innehdll motsvarande ca 8500 kvm. och kan dirfdr att
s¢ som en forsta etapp. Den ytterligare exploatering som planen medger fSrutsitter en
omprévning av liget for markparkeringar eller att man vilja mera komprimerade l6sningar.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomforande

Bakom satsningen pd Sodertdlje Syd star Statens jimvégar, Stockholms l4ns landsting och
Sodertélje komrnun,

J§  Utbyggnaden av verksamheter kring stationen skall ses i ett |angsiktigt perspektiv.
§  GenomfSrandetiden har angivits till 15 &r. Utbyggnadstakten bestams av sivil den allminna
konjunkturen som av omrédets allménna attraktionskrafi. De forsta foretagsetableringarnas

inriktning, verksamhet och arkitektur kan ha en avgdrande betydelse for en lyckad
fortsdttning.

>amarbetsparternas starka engagemang for Sodertdlje Syd &r omvittnat. Det har bl a kommit
1ilf uttryck i de diskussioner som forts om jirnvigsnitets organisation med
sammankopplingen av Grédingebanan och Svealandsbanan i Sodertilje Syd och i den l&nga

planeringsprocess som foregick byggandet av stationen samt i det samarbetsavtal som parterna
undertecknat.

[‘Bcrér‘da aktdrer kommer dven i fortsittningen att arbeta konsekvent for att uppfylla Syds
funkiion som regional knutpunkt och motesplats.

E:tt citat frin den fordjupade Gversiktsplanen, antagen av kommunfullmiktige
1994-10-26 fortjanar att upphdjas till dvergripande programforklaring:

“Sodertalje Syd skatl prioriteras vid val mellan olika etableringsalternativ i Sodertilje for
Sédglna verksamheter som kan bidra till att Syd utvecklas sorn regional knutpunkt och
regionalt arbets- och aktivitetsomrade”

10 Dahlén ‘%’
Stadshyggnadsdirektor

Sten Karlsson
Arkitekt
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GENOMFORANDEBESKRIVNING
tillhorande forslag till detaljplan for Sodertilje Syd (sodra delen) inom Pershagen/Sédra i
Sodertilje

INLEDNING

Genomforandebeskrivningen behandlar de administrativa, tekniska och ekonomiska
konsekvenserna som detaljplaneliggning for Sodertilje Syd (sodra omridet) medfor.

PLANINNEHALL

Detaljplaneomridet ligger i direkt anslutning till Sodertilje Syd och utgors av ett omride
soder om stationen som ingdr i samarbetsavtalet mellan statens jarnvégar, Stockholms
lins landsting och Sodertilje kommun. Planomradet utgors i princip av en triangel med
spetsen i soder och avgrinsas i vister av Jirnagatan, i Oster av motorviig E 4 och i norr av
Grodingebanan.

Under utstillningsskedet redovisas tva alternativ. Bada alternativen kan séigas inrymmas i

den malsittning som uttalas for Sédertilje Sydomradet i den férdjupade ovelslktsplanen
" Sodertilje Svd skall ges mojligheter att utvecklas till ett regionalt arbets- och

aktivitetsomride med kvalitéer som motsvarar dess betydelse som regional knutpunkt”.

Gemensamt for alternativen dr att planomradet omfattar ca 13,5 ha varav kvartersmark
utgdr ca 7,8 ha. Ovrig mark utgor allmin platsmark-gata och park samt stationsomrade,
parkelmo m.m. Skillnaderna hoger 1 olika byggritter inom byggnadskvarteren.

Alternativ 1 innebiir att planen medger en forhallandevis hog exploatering som ska ge
mojlighet att skapa en stadsmissighet i gestaltningen av omradet ndrmast stationen. Mdlet
ir att den nya bebyggelsen-tillkommen 6ver en lingre tid, med variation av innehall
(kontor, handel, bostéder), hushojd, fasadmaterial och firgsittning-ska ge som resultat
en stadsdel med ett intressant uttryck och en stimulerande miljo.

Alternativ 2 utgar fran ett aktuellt exploateringsprojekt - "Outlet village” - som bygger pa
fabriksforsiljning av fjoldrsmodeller av erkiinda mirkesvaror.

ORGANISATION

Tidplan for detaljplanen
Detaljplanen avses foras fram till antagande i kommunfullmiktige under varen 1998.

Markfrigor

Marken iigs idag av kommunen med undantag fran ett mindre markomrade i planomradets
nordviistra del, som igs av SJ samt omradet for satationsbyggnaden med tillhdrande
parkering. Den befintliga lokaltdgsstationen dgs av SLL. I ett samarbetsavtal, som
uppriittades i augusti 1990 mellan Statens jdrnvigar, Stockholm lins landsting och
Sodertiilje kommun, uttalas att parterna gemensamt skall verka for att utveckla omridet
kring Sodertilje Syd. Markoverlatelse av exploateringsmark skall ske genom att
kommunen Sdljel ideella andelar av marken till SJ (33,3 %) och SLL (27,8 %) enligt
villkor som angivits i 6verenskommelsen 1991-02-15.



Ansvar for utbygenad pa allmiin platsmark

Sodertilje kommun, SJ och SLL ansvarar gemensamt for utbyggnad av gator inom
planomridet samt iordningstillande av parkmark.

Ansvar for utbygenad av va

Sodertiilje kommun, SJ och SLL ansvarar gemensamt for utbyggnad av va till blivande
kvartersgriinser. Hela planomridet kommer att tas in i kommunens verksamhetsomride
for vatten och avlopp.

Ansvar for utbyggnad pa kvartersmark
Ansvaret for utbyggnad pd kvartersmark dvilar blivande fastighetsiigare.

Upplatelseform
Tomtmarken avses i forsta hand att forsiljas.

Huvudmannaskap

Sodertilje kommun blir efter utbyggnad av gata/park och va huvudman for de allmiinna
platserna och svarar for drift och underhdll av desamma. Kommunen blir tillika
huvudman fér vatten och avloppsniitet fram till blivande kvartersgriinser.

Genomforandetid
Genomftrandetiden for planen skall vara 15 dr frin dagen efter kommunfullmiiktiges
beslut att anta planen.

TEKNISKA ATGARDER

Gata park

Sydgatan ér utbyggd i samband med stationens tillkomst. Parkvigen utmed Jirnagatan
och dver motorviig E4 mellan planomréadet och Pershagen kommer att byggas ut i
samband med utbyggnaden av trafikplats Sodertiilje Syd.

Vatten, avlopp. el och viirmeforsdrjning
I den utbyggda delen av Sydgatan finns ledningar for vatten, spillvatten, dagvatten el
samt fjédrrviirme.

Enskild eller allmiin tryckstegring for vattenforsorjning kan erfordras inom stadsdelen
med hiinsyn till medgivna byggnadshéjder.

Lokalt omhiindertagande av dagvatten inom planomradet bor prévas och genomforas diir
det dr majligt.

Blivande exploatorer/tomtkopare har att erligga erforderliga anslutningsavgifter enligt vid
varje tillfille gillande taxa.

Parkering . :
Parkeringsfragorna l6ses pa kvartersmark.

Geoteknik

Geotekniska undersdkningar for att bebygga kvartersmarken bekostas av respektive
exploator/tomtkopare.

FASTIGHETSBILDNING M.M.

Kommunen kommer att vara digare av allmiin platsmark-gata och park-inom planomridet.
Tomtmarken kommer att avstyckas och forsiljas till blivande exploatérer. Omraden i
planen som ir avsedda for allmin ging- och cykeltrafik m.m. skall om s erfordras
sikras genom servitut. Omriden avsedda for allméinna underjordiska ledningar skall
siikras genom servitut eller ledningsriitt.



EKONOMI

Kostnader for utbyggnad pd allmiin platsmark skall fordelas mellan kommunen, SJ och
SLL i enlighet med triiffade avtal. Intikter vid férsiljningar av kvartersmarken skall
fordelas efter samma princip som for kostnadsférdelningen. Av den vid markforsiljning
forst influtna képeskillingen/k(')'peskillingarna skall kommunen f6rst erhdlla ett belopp
Som motsvarar kommunens kostnad for utbyggnaden av trafikplatsen Sodertiilje S yd
enligt kommunens avtal med Viigverket region Stockholm (VST) innan fordelning av
resterande del av képeskillingen sker mellan parterna,

QEC&LW

Bengt Narsson



