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INLEDNING

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora bostader i form av flerfamiljshus i tva vaningar inom
fastigheten Tunet 5.

Detaljplanen reglerar byggnadshgjd for den planerade bebyggelsen till 6,5 meter for att anpassa
skalan till den smaskaliga karaktdren som finns i omradet idag. For att behalla ett sammanhallet
intryck i omradet ar det viktigt att de nya bostaderna anpassas till omgivande bebyggelse genom
dess utformning, fasadmaterial och farg.

En ny gardsgata foreslas anlaggas for att forsorja de nya bostaderna, fran Rimfrostvagen till en
gemensam parkeringsplats i norra delen av fastigheten. Pa grund av skyddsavstand fran E4/E20
far inga nya bostadsbyggnader anlaggas narmare an 35 meter fran trafikleden. Soprum/miljérum
eller liknande foreslas placeras vid tomtgransen mot Rimfrostvagen for att underlatta
sophamtningen fran omradet

Mossvagen foreslas stangas for biltrafik och erséttas med en mindre vag for gaende och
cyklister samt en véandplats for att forhindra genomfartstrafik genom planomradet.

Forenlighet med 3, 4 och 5 kap MB

I miljobalkens 3 och 4 kap. anges att mark- och vattenomraden ska anvéandas for det eller de
andamal for vilka omradena ar mest lampade for med héansyn till beskaffenhet och lage samt
foreliggande behov. Foretrade ska ges sadan anvandning som medfor god hushallning ur allmén
synpunkt. I miljobalkens 5 kap anges foreskrifter om miljokvalitet som behdvs for att skydda
och avhjélpa skador eller olagenheter for manniskors halsa och miljo.

Halter av luftféroreningar och smapartiklar har undersokts for den tankta bebyggelsen inom
planomradet. Bullerfragan har analyserats i planarbetet och bullerkraven regleras i detaljplanen
sa att kraven pa ekvivalent ljudniva uppfylls vid bostadsfasad. Se vidare under "Hélsa och
sékerhet”.

Den sammanfattande beddmningen av planens konsekvenser ar att detaljplanen &r férenlig med
hushallningsbestammelser i 3 och 4 kap och bestammelser om miljokvalitetsnormer i kap 5
miljobalken. Se vidare under "Miljokonsekvenser”.

Plandata

Lagesbestamning och areal

Planomradet ligger ca 800 meter nordvast om Ostertélje pendeltégsstation och ca tva kilometer
oster om Sodertalje centrum. Planomradet ar avgransat av Mossvagen i norr, villabebyggelse i
oster, Rimfrostvagen i soder och E4/E20 i vast. Omradet har en areal pa drygt 0,6 hektar.
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Markagoforhallanden
Fastigheterna Tunet 5 och Tunet 6 4r privatagda. Ovrig mark inom planomradet 4gs av
kommunen.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

| oversiktsplanen for Sodertilje kommun ”Framtid Sédertalje 2013-2030” &r Ostertélje utpekad
som en av tyngdpunkterna kring vilken staden ska fortsatta att vaxa. | Gversiktsplanen star det
bland annat att Ostertalje har bra forbindelser och bebyggelsen ska i forsta hand fortitas kring
pendeltagsstationen och i kollektivtrafiknara lagen.

Den tankta exploateringen bedéms vara forenlig med riktlinjerna i 6versiktsplanen. Bostédderna
kommer att ligga inom ett gangavstand till bra kollektivtrafikforsorjning och hogre exploatering
i omradet kan bidra till utveckling av lokalservice. Dessutom kommer redan ianspraktagen mark
att anvandas vilket bidrar till en effektivare resursanvandning och utnyttjande av befintlig
infrastruktur.

Géallande planer

Inom det aktuella omradet galler stadsplan/detaljplan "Forslag till andrad stadsplan for kvarteret
Tunet m.m.” fran oktober 1963 (0181K-P334B). Planen medger markanvandning for
handelstradgardsandamal.

Gronplan
| kommunens Grénplan fran 2013 utpekas ett gronstrak strax 6ster om planomradet. Straket
paverkas inte av den planerade exploateringen inom omradet.

Riktlinjer for bostadsfoérsérjningen
Enligt Strategi for boende och byggande i S6dertalje kommun” fran juni 2005 &r kommunens
malsattning att 6ka bostadsbyggandet och starka Sodertéljes attraktivitet som bostadsort.

| kommunens "Mal och budget 2016-2018” papekas det att framtidens stadsbyggande ska utga
fran tydliga principer att fortata och bygga ihop stadens olika delar. Under de kommande 20
aren uppskattas det finnas behov av 20 000 nya bostader.

Kommunala beslut i 6vrigt

Stadsbyggnadsndmnden beslutade 2015-09-29 § 152, att ge samhallsbyggnadskontoret i
uppdrag att uppratta detaljplan for Tunet 5 med flera. | arbetet med detaljplanen ska mojligheten
att anlagga bostader pa den aktuella fastigheten provas.



Detaljplan for Tunet 5 m.fl.| Planbeskrivning, Laga krafthandling | 2016-12-21 Sodertélje kommun | Samhéallsbyggnadskontoret 6 (23)

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Riksintressen och omrades-/bebyggelseskydd

Riksintressen

Inom planomradet finns det inga riksintressen, dock ligger omradet intill E4/E20 som é&r utsett
till riksintresse for kommunikationer enligt 3 kap 8 8 i miljobalken. Exploateringen inom
planomradet bedoms som marginell och bedéms inte paverka sjalva trafikleden eller férsamra
avfarts/pafartsmajligheten till E4/E20. Sjalva riksintresset for kommunikationer bedéms darmed
inte paverkas.

Skyddad natur
Planomradet berdrs inte av nagra kanda vardefulla, eller enligt lag, skyddade naturomraden eller
objekt. Nagon information om fynd av artskydd eller rodlistade arter har inte patraffats.

Skyddad bebyggelse/anldggning
Inom planomradet finns det inga kulturhistoriska eller andra skyddsvarda objekt eller
byggnader.

Fornlamningar

Det finns inga kanda fornlamningar inom planomradet. Om fornlamningar patréffas vid
byggnation och utgravningar i omradet ar fastighetsagaren/exploatéren skyldig att avbryta
markarbeten och kontakta lansstyrelsen enligt kulturmiljélagen.

Strandskydd

Planomradet ligger inom hundra meter fran en mindre back som rinner dster om omradet.
Planomradet omfattas dock inte av strandskyddet pa grund av ett tidigare beslut hos
Lansstyrelsen. Genom det beslutet undantogs vissa strandomraden som uppenbarligen saknar
betydelse for bad och friluftslivet fran strandskyddet.

Marken mellan backen och planomradet &r avskild av befintlig bebyggelse och exploateringen
inom planomradet kommer inte att paverka tillgangligheten till backen. Tillgang till backen &r
sékerstélld for allménheten genom naturmark i gallande detaljplan.

Natur, kultur och rekreation

Terrang och vegetation

Omradet &r i stort sett plant och bestar av grés- och buskbevéaxta ytor. | planomradets norra del
finns det flera enstaka l16vtrad och en vall som ger ett visuellt skydd mot ett bullerplank i vastra
delen av omradet. Sydvast om planomradet, langs Rannilsvéagen, finns ett mindre gronstrak med
gang- och cykelvag samt en back. Straket leder till ett storre blandskogsomrade som ar belaget
norr om planomradet. Ca 150 meter norr om planomradet, pa andra sidan Solvégen, finns en
storre grasplan som kan anvéndas for idrott och andra lekaktiviteter.



Detaljplan for Tunet 5 m.fl.| Planbeskrivning, Laga krafthandling | 2016-12-21 Sodertélje kommun | Samhéallsbyggnadskontoret 7 (23)

Den aktuella fastigheten har under storre delen av 1900-talet nyttjats som handelstradgard. Har
har tidigare funnits bland annat véxthus, forsaljningslokal och forrad. Resten av planomradet
har tidigare anvénts for frilandsodling. Dessa byggnader och anldggningar har nu rivits och
marken star obebyggd.

Stads- och landskapsbild

Befintlig bebyggelse

Planomradet ligger inom Sofiehills smahusomrade. Bostadsomradet karakteriseras
huvudsakligen av villabebyggelse fran olika tidsepoker i en till tva vaningar med stora tomter
och mycket gronska. Sjalva exploateringsomradet &r idag obebyggt.

Utformningen pa husen kannetecknas huvudsakligen av trafasader i olika kulérer med olika
typer av sadeltak men inom omradet forekommer dven bebyggelse med puts- och tegelfasader.
Hela bostadsomradet byggdes huvudsakligen under forsta halvan av nittonhundratalet men det
forekommer aven senare bebyggelse fran 2000-talet.

Ca 600 meter norr om planomradet finns Fornhojden, ett storre flerbostadshusomrade fran
sjuttiotalet med bebyggelse upp till sex vaningar. Oster om planomradet, vid Grodingevagen,
ligger ett kvarter med flerbostadshus fran 90-talet.
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Arbetsomraden

Vid Grodingevéagen och Viksangsvagen finns det ett tiotal storre verksamheter, huvudsakligen
inom tillverkning och varuhantering. Inom avstand pa ca tva kilometer fran planomradet ligger
Sodertélje centrum samt storre verksamhetsomraden som Scania och Astra Zeneca.

Offentlig och kommersiell service

| Fornhojden finns en hogstadieskola, Fornbackaskolan, samt tva forskolor, Péarlan och Rubinen.
Majtorpskolan ligger ca 400 m nordvast om planomradet. Ca 900 m soder om planomradet, vid
Gradinge-/ Nynasvagen ligger Igelsta grundskola och tva forskolor, Tygeln och Hasthoven.

Lokalservice med nagra restauranger, livsmedelsbutik, bensinstation mm finns utmed
Grodingevagen. Norr om E4/E20 ligger Hagabergs folkhdgskola. Ca tva kilometer vaster om
planomradet ligger Sodertalje centrum med dess utbud av handel och service.

Gator och trafik

Gatunat, gang- och cykeltrafik

Fastigheten Tunet 5 ar ansluten genom Rimfrostvagen soderifran och Solvagen/Mossvégen
norrifran. Pa-/avfarter till E4/E20 finns ca 1 km norr om planomradet vid Trafikplats Moraberg
och ca 2 km soder om planomradet vid Trafikplats Saltskog.

Belysta gangvagar finns utmed villagator inom Sofiehills bostadsomrade. Cyklister hanvisas till
lokalgator i omradet fram till de befintliga gang- och cykelvagar som finns utmed
Grodingevagen, Glasbergavagen och Fornhojdsvagen. Befintliga gang- och cykelvagar leder till
bland annat Sodertalje centrum och till storre verksamhetsomraden i kommunen.

Kollektivtrafik

Kollektivtrafikforbindelser finns i form av pendeltdg och busstrafik. Grodingevagen, som ligger
ca 300 m séder om planomradet, trafikeras idag av sju olika busslinjer. Harifran trafikerar
bussar till bland annat Sédertélje centrum, Hovsjo, Brunsang, Gartuna och Nykvarn. Ca 800 m
soder om planomradet ligger Ostertélje pendeltagsstation.
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Geotekniska forhallanden
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Oversiktlig bild av markforhallanden enligt kommunens kartering

Reinertsen Sverige AB (2014-10-23) har utfort en Oversiktlig geoteknisk utredning av
markforhallanden i syfte att undersoka forutsattningarna for byggnation av bebyggelse i
omradet. Enligt utredningen bestar marken generellt av ett fyllningslager pa torrskorpelera och
sand.

| den norra och 6stra delen av omradet bestar undergrunden av upp till ca 0,5 m maktig fyllning
av varierande sand, mull, grus och lera pa torrskorpelera pa sand. Sydost om tidigare vaxthus
bestar undergrunden av mulhaltig sand och lera. Sodra och vastra delen av omradet bestar
marken av ett tunt sand- och mullhaltigt ytlager (ca 0,1m) som 6verlagrar en lerhaltig fyllning
(ca 0,35m) pa torrskorpelera pa sand. Ler- och sandlagrets lagringstathet ar klassificerat som
10s.

Enligt utredningen rekommenderas det att lerlager, organisk jord och tjalfarligt material
avlagsnas och ersattas med exempelvis bergkross dar byggnader ska uppféras. Grundldggning
rekommenderas att utféras med plintar eller plattgrundlaggning.

For lattare bebyggelse kan enklare grundlaggning tillampas. En lamplig grundlaggningsteknik
avgors utifran den typ av bebyggelse som kommer att uppforas i omradet.
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Hydrologiska forhallanden
Idag omhandertas dagvattnet vill stor del pa gronytor inom fastigheten. Utbyggda
dagvattenledningar finns langs sodra delen av planomradet.

Halsa och sakerhet

Radon

Enligt kommunal kartering ligger omradet inom normalriskomrade for radonforekomst. Pa
normalriskomraden for radonforekomst ska man bygga enligt normen “radonskyddande” vilket
innebar att man forebygger att markluft tranger in i huset. Radonfragan hanteras i
bygglovsskedet och i samband med byggnation i omradet.

Risk for skred/htga vattenstand
Nagon risk for hoga vattenstand eller skred bedéms inte foreligga.

Buller

| detaljplanen tillampas bullerkraven som stélls i "Forordningen (2015:216) om trafikbuller vid
bostadsbyggnader"” som bdrjade gélla i juni 2015. Enligt férordningen ska féljande ljudvarden
inte Overskridas:

55 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnads fasad, 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70
dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

For en bostad om hogst 35 kvadratmeter géller att bullret inte bor 6verskrida 60 dBA ekvivalent
ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad.

| de fallen dér ljudnivan anda dverskrider dessa vérden galler det att minst halften av
bostadsrummen i en bostad ska vara vanda mot en sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva inte
Overskrids vid fasaden, och minst hélften av bostadsrummen vara vanda mot en sida dar 70 dBA
maximal ljudniva inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

En trafikbullerutredning har tagits fram av Akerléf Hallin Akustik daterad 2016-08-08 i syfte att
undersoka bullernivaer for den planerade bebyggelsen i omradet. Enligt undersékningen ger det
befintliga bullerskyddet pa 6 meter, bestaende av bullervall med plank, ett tillrackligt skydd mot
trafikbuller for den planerade bostadsbebyggelsen. Enligt utredningen kan de aktuella riktvéarden
innehallas och en god ljudkvalitetindex uppnas med den tankta byggnadsutformningen.
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Dar e annat anges gdller hela fasaden

Ekvivalent ljudnivé for dygn vid fasad
Frifaltsvirde

e 56 — 60 dB(A)

Eess——————— 5] — 55 dB(A)

Bullerberakningarna indikerar att de flesta lagenheterna far hogst 55 dBA utanfor samtliga
boningsrum forutom pa ett bostadshus vid andra vaningen. Dar beraknas det ekvivalent ljudniva
ligga pa 56-60 dBA vid fasad pa den sida som vetter mot trafikled. Vid byggnadens 6stra sida
ska 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskridas. Pa sa satt kan kravet uppfyllas pa att minst
hélften av boningsrum i en bostadsbyggnad ska vara vanda mot en sida déar 55 dBA ekvivalent
och 70 dBA maximal ljudniva inte 6verskrids, vilket regleras ocksa i detaljplanen genom
planbestdmmelser.

Enligt berakningen kommer trafikbullernivan inomhus i boningsrum inte éverskrida 26 dBA
ekvivalent och 41 dBA maximalljudniva. Pa gardsytor i anslutning till bostaderna beraknas den
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maximala ljudnivan vara lagre an 70 dBA. Bostadshusen ska ges en optimal utformning och en
fasadisolering som garanterar ljudklass B inomhus enligt Boverket byggregler (BBR).

Markfdroreningar

Miljoteknisk undersokning har utférts av REINERTSEN Sverige AB (2014-10-10) i syfte att
understka markfororeningar i omradet och ev. saneringsbehov for att sakerstalla markens
lamplighet for bostadsbyggnation.

Enligt undersdkningen har halter av DDT och dess nedbrytningsprodukter DDE och DDD
pavisats i laga halter i den ytliga sand- och mulljorden i nastan samtliga provtagningar. Aven
hexaklorbensen och dess nedbrytningsprodukt pentaklorbensen har patraffats. Pesticider ligger
under detektionsnivan i prover fran den underliggande leran. Zinkhalterna vid vaxthusomradet
overstiger de representativa riktvardena for miljokvalitetsnormerna. Utanfér omraden dar de
fore detta vaxthusen fanns uppvisades generellt 1agre halter av féroreningar.

Fororeningssituationen pa vissa platser i omradet bedoms inte som godtagbar for byggnation av
bostader och saneringsbehov av metall- och pesticidfroreningar beddms foreligga. |
detaljplanen stalls krav pa att befintliga markfororeningar ska saneras till en niva som uppfyller
kraven for kanslig markanvandning (MK) innan byggnation av bostader kan pabérjas och
startbesked ges.

Luftféroreningar

Eftersom planomradet ligger i narheten av E4/E20 har omradets exponering for smapartiklar
och luftféroreningar undersokts. En analys utfardad av Ostra Sveriges Luftvardférbund, daterad
juni 2007, indikerar att halterna av smapartiklar och giftiga fororeningar inom planomradet
ligger under de nivaer som skulle vara skadliga fér manniskohélsan. En kompletterande
utredning som gjordes 2013-10-01 indikerar att luftkvalitetsnormerna kommer att klaras dven
vid trafikokning pa E4/E20:an och vid en 6kning av dubbdécksanvandning med 60-70 procent.
Se vidare under ”"Miljokvalitetsnormer for luft” pa sidan 20.

Farligt gods

E4/E20 &r utpekad som huvudvag for godstransporter och transporter for farligt gods. Pa vagen
sker idag transporter av gaser och brandfarliga vatskor. Vid lokalisering av bebyggelse i utsatta
omraden ska man alltid strava efter att lokalisera bebyggelsen pa ett tillrackligt stort avstand
fran storningskallor. Enligt lansstyrelsens riktlinjer ska risker analyseras och bedomas om
bostadsbebyggelsen hamnar inom 150 meter fran vag med transporter av farligt gods, jarnvag
och bensinstationer. En riskutredning har utforts av Brandskyddslaget (2015-09-07) i syfte att
undersoka risker for brand och gasspridning vid storre olyckor pa E4 samt hur dessa risker ska
hanteras sa att en acceptabel sakerhet uppnas.

Avstand till den tankta bebyggelsen i kombination med nivaskillnad fran motorvagen samt en
avskarmade bullervall med plank beddms ge ett tillrackligt skydd mot eventuella olyckor. Vid
avstand éver 30 meter fran vagen bedoms riskbidraget vara lagt och behov av nagra specifika
byggtekniska atgarder som skydd mot olyckor med brandfarliga vatskor bedéms inte foreligga.
Av utredningen framgar att ny bebyggelse inom planomradet bor uppfylla ett skyddsavstand pa
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minst 35 meter fran E4/E20:an vilket regleras i detaljplanen. Planforslaget ar utformat sa att
inga nya bostadsbyggnader kan placeras narmare an cirka 45 meter fran trafikleden.

PLANFORSLAG

Planerad bebyggelse

Planforslaget innebér att fem mindre flerfamiljshus i tva vaningar kan uppféras inom
planomradet. Totalt kan det innebéara att ca 28 nya lagenheter uppfors i omradet. Den storsta
byggnadsarean ar reglerad till 30 procent av fastighetsarean. | byggnadsarean raknas in
huvudbyggnader samt eventuella komplementbyggnader som carport, forrad och garage. Storsta
byggnadsarea for huvudbyggnad begransas till 280 kvm och 46 kvm per tillhérande
komplementbyggnad. Vid exploatering inom planomradet &r det viktigt att den befintliga
smaskaliga karaktaren i Sofiehills bostadsomrade behalls. Eftersom den befintliga bebyggelsen
bestar av smahus foreslas dven de planerade bostadshusen uppforas i 1ag skala i tva vaningar.
Fasaden pa byggnaderna foreslas utformas med trafasad eller puts och fargsattas med mattare
kulorer som speglar byggnadernas fargsattning i nérheten.

e 4

S

Enligt planforslaget far den nya bebyggelsen uppfdras upp till 6,5 meter i byggnadshojd dver
befintlig markniva, vilket innebér att bostadshusen far uppféras i tva vaningar med vindsforrad.
Komplementbyggnader far uppféras hogst 3 meter i byggnadshojd.

Eftersom den befintliga bebyggelsen i bostadsomradet ligger indragen fran gatan bedéms det
aven viktigt att de nya husen inom planomradet placeras minst 4 meter fran gatan, vilket galler
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bade huvudbyggnader och komplementbyggnader som forrad, garage och soprum. Detta for att
fa en enhetlig placering av byggnaderna vid gatan. Avstandet till grannfastigheten for
huvudbyggnaderna ska vara minst 4 meter.

| planomradets vastra del, pa fastigheten Tunet 6, finns ett befintligt bostadshus som uppfordes i
borjan av nittonhundratalet. | den gallande detaljplanen fran 1963 regleras markanvandningen
for den aktuella fastigheten till handelstradgardséandamal och fastighten far inte bebyggas med
byggnader. For att underlatta fastighetsregleringen &ndras markanvandningen till
bostadsandamal men pa grund av skyddsavstandet fran E4/E20 begransas byggmojligheterna pa
fastigheten aven i fortsattningen. | praktiken kommer den nya detaljplanen inte innebéra nagon
forandring vad det géller nyttjandet av tomten/fastigheten. Efter att denna detaljplan har vunnit
laga kraft kommer det fortfarande inte att finnas mojlighet att uppfora nya eller utoka befintligt
bostadshus. Daremot mojliggors byggnation av komplementbyggnader som forrad och garage.

Lek och utevistelse
Mojlighet for lek, utevistelse och rekreation kommer att finnas pa kvartersmark vid varje
bostadshus.

Trafik till omradet

Tillganglighet

Planomradet ligger i narheten till bra kollektivtrafikforsorjning och relativt nara fran Sodertalje
centrum, vilket ger bra majligheter for personer utan bil att komma till omradet. | narheten av
planomradet finns det utbyggda gang- och cykelvagar som leder till bland annat Sodertalje
centrum och storre verksamhetsomraden.

Det finns goda forutsattningar for att bebyggelsen i omradet ska kunna anpassas till ménniskor
med olika typer av funktionsnedsattningar och for olika aldrar. Alla ytor ska goras tillgangliga,
trygga och anvandbara sa langt det a&r mojligt och inom rimliga kostnader. I bygglovsskedet ska
byggtekniska krav pa tillganglighet uppfyllas enligt 8 kap 4§ plan- och bygglagen (2010:900)
och boverkets byggregler (BBR).

Gator, infarter och parkeringar

Trafiken till fastigheten kommer att anslutas genom Rimfrostvagen. En ny gardsgata kommer
att anldggas mellan Rimfrostvagen och en planerad parkeringsplats som planeras i norra delen
av planomradet. Gardsgatan anlaggs endast for att forsorja de planerade bostéaderna inom
fastigheten och darmed kommer att utgéra en privat gata under enskild férvaltning och inte
allmén trafik.

Norra delen av Mossvagen kommer att stangas for biltrafik och foreslas ersattas med en mindre
vag for gaende och cyklister. For att mojliggora vandmajligheter for bland annat servicebilar
ska en mindre vandplan anordnas pa kommunens mark, strax 6ster om fastigheten Hojden 1.

Infarten till fastigheten Hojden 1 fran Mossvagen kommer att behallas i ett befintligt lage
genom att en korbar vag anordnas norr om den planerade vandplanen och fram till den
befintliga infarten till fastigheten Hojden 1, vilket kommer ocksa att sékerstallas genom att
servitut bildas genom lantmateriforréttning.
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Utfarten fran Tunet 4 kommer inte att paverkas eftersom fastigheten kommer aven i
fortsattningen att vara ansluten mot en kommunal gata (Mossvégen).

Av trafiksakerhetsskal satts ett utfartsforbud fran fastigheten Tunet 6 pa den delen av
fastigheten som ligger narmast kurvan av Rimfrostvéagen. Befintlig utfart fran Tunet 6 paverkas
inte av utfartsforbudet dock behdver fastighetsgranser justerats dsterut sa att hela utfarten
hamnar inom den aktuella fastigheten.

Det bor finnas minst en parkeringsplats per lagenhet for de boende i omradet samt
gastparkeringar. Trafiken till bostadshusens entréer far ske pa gangvagarna men pa fotgangarnas
villkor.

Planforslaget bedoms inte foranleda risk for betydande 6kning av trafik och darmed
trafikstorningar till omgivningen. Behov av nagra trafikatgarder bedoms inte foreligga.

Tillganglighet for raddningstjansten och renhallning

Inom kvartersmark ska angoringsgator utformas sa att utrustning och slang inte behdver baras
mer an 50 meter. Vagen fram till husen ska ha en fri hojd av 4,0 m och vara hardgjord. Pa
rakstrackor ska kdrbanebredden vara minst 3,0 m. Inre radien i kurvor ska vara minst 7,0 m.

Soprummet/miljorum foreslas placeras vid fastighetsgransen till Rimfrostvagen for att
underlatta sophamtningen fran omradet och undvika att sopbilen skulle behdva kora in pa
fastigheten.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Planomradet ligger inom verksamhetsomradet for kommunens vatten- och avlioppssystem.
Fastigheten ansluts till vatten- och avlopp enligt gallande taxa for anslutningsavgift.

Raddningstjanstens majlighet till brandvattenférsérjning ska beaktas.

Dagvattenhantering

Enligt framtagen dagvattenpolicy for Sodertélje kommun ska dagvattnet i forsta hand
omhandertas lokalt genom infiltration eller rening inom tomtmark innan det kan slappas ut till
recipienten. Avrinning fran en tomt/ett markomrade bor efter exploatering inte 6ka jamfort med
fore exploateringen. Dagvattnet ska hanteras inom det omrade dar det bildas. Bortledning av
dagvattnet ska undvikas. Fororenat dagvatten ska inte utan atgard omhandertas genom
infiltration eller perkolation eftersom det medfor risk for foérorening av grundvattentakter.
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Oversiktlig bild dver en systemlésning for hur dagvatten foreslas att hanteras.

For att understka dagvattenhanteringen inom planomradet har dagvattenutredning tagits fram
av Marktema AB, daterad 2016-07-01. | utredningen foreslas ett antal principlésningar som
bland annat genomslépplig belaggning, gronytor for infiltration, vegetationstackta tak samt
vaxtbaddar och regngardar. Avledning av dagvatten inom planomradet foreslas ske i 6ppna
diken langs Rimfrostvégen. | dikena anlaggs kupolbrunnar som ansluts till det kommunala
dagvattennatet. Kupolbrunnar avleder dagvatten vid kraftiga regn och da dikeskapaciteten inte
ar tillracklig. 1 6vriga fall tillats dagvattnet att ddmma bakat i dikena innan det avleds i
kupolbrunnar. Det &r viktigt att den befintliga marknivan inte séanks for att det ska vara majligt
att ansluta dagvattenbrunnar till det befintliga dagvattensystemet.

Enligt genomforda berdkningar i utredningen kommer de foreslagna diken inom planomradet
klara fordréjningskravet och flédena fran planomradet kommer inte att 6ka jamfort med idag.
Diken tillsammans med foreslagna nedsankta gronstrak vid parkeringen samt genomsléappliga
markbelaggningar bedéms uppfylla kravet pa rening av dagvattnet och férebygga 6kning av
flodena och negativ paverkan pa recipientens status.



Detaljplan for Tunet 5 m.fl.| Planbeskrivning, Laga krafthandling | 2016-12-21 Sodertélje kommun | Samhéallsbyggnadskontoret 17 (23)

Exploatering i omradet innebar dven att de befintliga markféroreningarna kommer att atgardas
genom marksanering. Vilket innebdr att de féroreningar som kan félja med grundvatten och
darmed kunna hamna i grundvatten eller annan recipient tas ur kretsloppet.

Varme

Fjarrvarmeledningar finns utmed Grédingevagen, ca 500 meter sdder om planomradet.
Anslutningsmajligheter till fjarvarmenat undersoks av Telge Nat pa begaran av
fastighetsagaren.

Tele och el
Till fastigheten finns det utbyggda ledningar for el och tele. Telge Néat ansvarar for
elforsorjning.

Avfall/Atervinning

Telge Atervinning ansvarar for sophamtning. Soprummet foreslas placeras vid fastighetsgrénsen
till Rimfrostvagen for att underlatta sophamtningen fran omradet. Pa sa satt behGver sopbilen
inte kora igenom fastigheten alternativt kéra in och véanda tillbaka. Narmaste atervinningsstation
ligger langs Grodingevagen, ca 400 meter fran planomradet.

KONSEKVENSER

Behovsbeddmning for MKB

N&r kommunen uppréttar eller &ndrar en detaljplan ska en miljobedémning goéras av planen om
dess genomfdrande kan antas medfora en betydande miljopaverkan enligt 6 kap. 11 §
miljobalken. Syftet med miljobedémningen &r att integrera miljoaspekter i planen sa att en
hallbar utveckling framjas.

En sammanfattande beddmning av den genomférda miljébedémningen &r att planens
genomfdrande inte kan antas medféra sadan betydande miljopaverkan som anges i 6 kap. 11 §
miljobalken och att en sarskild miljokonsekvensbeskrivning 4 kap. 34 § plan- och bygglagen
(PBL 2010:900 efter dess lydelse efter den 1 januari 2015) inte kommer att uppréttas.

Miljokonsekvenser

Miljokonsekvensnormer for vatten

Planomrédet &r beldget i delavrinningsomradet Ostersjokust-Sodertdrn. Planomradet beror
ytvattenforekomsten lgelstaviken och grundvattenférekomsten Sodertaljedsen - Ostertalje
Recipienten for dagvatten &r lgelstaviken som hor till Ostersjon. Enligt VISS
(Vatteninformationssystem Sverige), sep 2015, har Igelstaviken mattlig ekologisk status samt
god kemisk ytvattenstatus (exklusive kvicksilver). I dvrigt har denna vattenférekomst
miljoproblem avseende tungmetaller, bekdmpningsmedel, industriella féroreningar med mera.

Grundvattenforekomsten Sédertaljedsen-Ostertalje 4r en sand- och grusférekomst. Enligt VISS,
sep 2015, har grundvattenférekomsten god kemisk och kvantitativ status. Grundvattnets
kvalitetsfaktorer har inte riskklassats.
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Exploateringsforslaget innebér att fem flerbostadshus uppférs i omradet. En ny vag och en
samlad parkeringsplats kommer att anlaggas pa kvartersmark. Efter byggnation i omradet
bedéms det finnas goda mojligheter for att fordrdja och till viss del rena dagvattnet innan det
nar recipienten. Den planerade exploateringen bedéms inte vara av sadan art eller omfattning att
detaljplanens genomférande skulle innebara risk for negativ paverkan pa vattenmiljon.

Miljokonsekvensnormer for luft

Miljokvalitetsnormerna for luft regleras enligt Luftkvalitetsférordningen som syftar till att
skydda méanniskors hélsa och miljon. Miljokvalitetsnormerna for luft reglerar idag tillatna halter
av kvavedioxid/kvaveoxider, svaveldioxid, bly smapartiklar (PM10 och PM 2,5), bensen,
kolmonoxid, ozon, arsenik, kadmium, nickel och bensapyren. De flesta miljokvalitetsnormerna
for luft innehalls i de flesta fall, bland annat pa grund av renare forbranningsmotorer och
anvandning av renare branslen. Det storsta problemet vid trafikerade vagar &r fortfarande hogre
halter av kvavedioxid och smapartiklar (PM10).

| Sodertalje overskrids inte miljokvalitetsnormerna for luftkvalitet i utomhusluft for
kvévedioxid/kvéaveoxider, sot, svaveldioxid och bly. Daremot 6verskrids miljokvalitetsnormer
for partiklar vid Turingegatan och vid Birkakorset samt den 6vre delen av Stockholmsvégen. |
forsta hand ar det trafiken som bidrar till Gverskridande av miljokvalitetsnormerna. Planomradet
ligger ej i anslutning till dessa platser varfor planforslaget ej anses leda till att
miljokvalitetsnormerna for luft dverskrids.

Trafiken pa E4/E20 utgor en risk for spridning av luftpartiklar och luftféroreningar fran avgaser
till omradet. Utredningar gallande luftkvalitet i omradet har tagits fram i syfte att utreda
exponeringen for den ténkta bostadsbebyggelsen.

En SLB-analys utfardad av Ostra Sveriges Luftvardférbund, daterad juni 2007, indikerar att
halterna av PM10 ligger pa 39-50 ug/m?® vid végbanan. P& avstand av ca 40 meter avtar halterna
av smapartiklar till 27-39 ug/m®.

Med Okat avstand fran E4/E20, d.v.s. mer an 40 meter dvergar halterna av smapartiklar att
variera mellan 27-39 ug/m?®. Halterna av kvéaveoxid narmast E4/E20 varierar mellan 24-36
ug/m°. Inom fastigheten Tunet 5 varierar kvaveoxidhalterna mellan 12-24 ug/m?®. Det befintliga
bullerplanket vid végen hindrar spridningen av luftféroreningar i sidled, vilket ger ett bra skydd
for den tankta bebyggelsen inom planomradet.

Gjorda berakningar &r baserade pa Trafikverkets prognoser for framtida trafikokning pa E4/E20
fram till ar 2020. Trafikmangden uppskattas till 31 870 mot norrgaende riktning och till 35 630
mot sodergdende riktning.

Analysen for planomradet visar att vardena for miljokvalitetsnormerna klaras det vill saga att
halterna ligger under den norm som ér satt for att skydda ménniskor mot ohélsa. En
kompletterande utredning som gjordes 2013-10-01 indikerar att luftkvalitetsnormerna kommer
att klaras aven vid trafikékning langs E4/E20 och vid en 6kning av dubbdacksanvandning med
60-70 procent.

En befintlig bullervall med plank langs E4/E20 beddms bidra till 1agre halter av partiklar och
kvéavedioxid inom planomradet eftersom den forhindrar direkt spridning av luftféroreningar.
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Luftmassan vid E4/E20 bedoms spadas ut av nordliga vindar samt pa grund av turbulens och
storre luftblandning som uppstar vid bullervallens 6verkant. Halterna av kvavedioxid forvantas
aven vara lagre i framtiden och grund av forvantad teknikutveckling det vill séga storre andel
nyare fordon med laga utslapp.

Natur och vattenomraden

Planforslaget innebér att byggnaderna uppfors pa sedan tidigare ianspraktagen mark. Ingen
vardefull naturmark kommer att tas i ansprak. En befintlig back 6ster om planomradet paverkas
inte av exploateringen inom planomradet.

Landskapsbild

Den planerade bebyggelsen bedoms passa in i omradets smaskaliga karaktar genom dess
utformning och skala. Det &r viktigt att byggnaderna anpassas till omgivningen genom
fargsattning och materialval.

Sociala konsekvenser

Det finns goda mojligheter att anordna plats for lek och utevistelser pa fastigheten i anslutning
till bostaderna. Strax norr om planomradet ligger en grasplan som &r lampad for lek- och
sportaktiviteter. Skogsomradet intill grasplanen skapar mojlighet for andra former av lek och
utforskning i naturmiljon.

Omradet ar anslutet till cykelvagnat som nar skolor, flera storre arbetsomraden och Sodertélje
centrum. Inom ett avstand pa mindre en kilometer finns det tre skolor och flera forskolor vilket
ger bra mojligheter for barn att ga och cykla. Nynasvagen trafikeras idag av ett flertal busslinjer
och omradet ligger i narheten av Ostertélje pendeltagstation.

Omradet ar i dagslaget obebyggt och kan upplevas som ddsligt pa nattetid. Exploatering med
bostader kan bidra till att omradet upplevs som tryggare eftersom det blir befolkat under storre
delen av tiden. Exploatering enligt planforslaget innebar ocksa att en storre variation av
bostadstyper skapas i Sofiehill som bestar huvudsakligen av villabebyggelse férutom enstaka
flerbostadshus vid Grodingevagen.

Planforslaget innebér att fem hus i tva vaningar kan uppforas i omradet, vilket skulle ge 28 nya
bostéder i varierade storlekar. Storre variation av bostéder skapar battre mojligheter for att olika
befolkningsgrupper bor och verkar inom samma bostadsomrade.

Planomradets narhet till flera forskolor, skolor, lokalservice, bra kollektivtrafikférsorjning samt
gang- och cykelvagnat ger bra forutsattningar for befolkningsgrupper utan tillgang till bil som
barn och éldre att ta sig till fran omradet.

Ekonomiska fragor

Planekonomi
Kostnaden for framtagande av detaljplanen samt tillhdrande utredningsarbete bekostas av
fastighetsagaren/exploatéren.
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Exploatdrens ansvar

Exploat6ren svarar for samtliga kostnader foranledda av planlaggningen. Exploat6ren ansvarar
for anlaggandet av gator/vagar, gemensamma utrymmen och exploateringen pa kvartersmark.
Eventuell flytt av befintliga ledningar bekostas av exploatoren.

Kommunens ekonomiska ansvar
Kommunen ansvarar for skotsel av naturmark och allmanna gator som ingar i planomradet.

Gatukostnader

Exploatéren/markéagaren ansvarar for anlaggandet av gardsgatan och gangvégar pa
kvartersmark. Kommunen ansvarar for iordningstéllandet av en ny vandplats vid Mossvégen.
Inga andra gatukostnader bedoms foreligga.

Inlésen och erséttning

Planens genomfdrande kraver en ny fastighetsreglering. Fastighetsregleringen innefattar
fastigheterna Tunet 4-6 samt en del av kommunens mark. Kostnader forknippade med
markforséljning regleras i kopeavtal alternativt exploateringsavtal. Se mer under
fastighetsfragor.

GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Preliminéar tidplan

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande enligt féljande tidplan:
Samradsutstéllning fran 11 april till 9 maj, 2016

Godkannande i stadsbyggnadsnamnden under tredje kvartalet 2016
Granskningsutstallning fran 12 september till 3 oktober 2016

Antagande i stadsbyggnadsndmnden under fjarde kvartalet 2016

Tidplan féor genomférande

Genomfdrandetiden &r 5 ar fran det datum detaljplanen har vunnit laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en garanterad ratt att bygga i enlighet med
planen och detaljplanen far inte &ndras utan att synnerliga skal foreligger. Efter
genomfdrandetidens utgang fortsatter detaljplanen att galla. Men den kan éndras eller upphévs
utan att fastighetsagaren har ratt till ersattning, till exempel for forlorad byggrétt.

Ansvarsférdelning

Inom kvartersmark ansvarar fastighetsagaren for utbyggnad samt samtliga atgarder for
projektets genomforande och framtida forvaltning av dessa. Detaljplaneomradet ar belaget inom
ett omrade dar kommunen &r huvudman for allmén plats.

Fastighetsagaren ar dven ansvarig for sanering av markféroreningar i omradet.
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Kommunen ansvarar for upprattande av detaljplan och myndighetsutévning vid bygglov. Den
kommunala Lantméaterimyndigheten i S0dertélje ansvarar for fastighetsbildning efter ansokan
fran fastighetsagare.

Huvudmannaskap
Exploatéren ar huvudman inom kvartersmark och ansvarar for samtliga atgarder for projektets
genomforande samt framtida forvaltning av dessa.

Kommunen ar huvudman fér allman platsmark inom planomradet. Telge Néat ar huvudman for
det allménna VA- och dagvattennétet samt fjarrvarme och stadsnat.

Exploateringsavtal
Fragor kring markdverlatelsen av kommunens mark och anlaggandet av vandplan mot
Mossvégen ska regleras i exploateringsavtal mellan kommunen och fastighetségare av Tunet 5.

Fastighetsfragor

Fastighetsindelning

For att sékerstélla syftet med detaljplanen behdvs en ny fastighetsreglering enligt illustrationen
nedan. Fastighetsregleringen beror fastigheterna Tunet 4-6 samt en del av kommunens mark,
Sddertélje Rosenlund 1:27. Fastighetsregleringen ska ske i princip enligt illustrationen nedan.

e En del av fastigheten Tunet 5 som ligger mot Mossvégen behdver regleras till Tunet 4.

e Fastigheten Tunet 5 behdver utokas norrut. Pa sa satt dverfors en del av kommunens
mark (Sodertalje Rosenlund 1:27) till kvartersmark.

e Fastigheten Tunet 6 behdver utdkas dsterut for att omfatta hela in-/utfarten till
fastigheten Tunet 6.

Fragor som beror fastighetsreglering av kommunens mark ska regleras i exploateringsavtal.
Fastighetsreglering som beror fastigheterna Tunet 4 och Tunet 6 ska ske genom
overenskommelse och/eller frivilliga avtal mellan berdrda fastighetsagare. Fastighetsreglering
sker genom lantmateriforatning hos Lantmaterimyndigheten i Sodertélje pa begéran av berdrda
fastighetségare. | det har fallet ska fastighetségaren till Tunet 5 anséka om och bekosta
fastighetsreglering efter att detaljplanen har vunnit laga kraft.

| samband med markoverlatelse av kommunens mark behover ett avtal mellan fastighetsagaren
av Tunet 5 och kommunen tecknas. Utfartsmojlighter fran Hojden 1 behover regleras i det
avtalet och ett servitut bildas for den aktuella delen av fastigheten som idag omfattas av
Mossvagen.
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Fastighetsplanen ”Forslag till tomtindelning for kvarteret Tunet i Sddertélje stad ” upprattad den
20 mars 1956 ar upphévt genom ett beslut den 12 mars 1990 8§ 106 av byggnadsnamnden i
Sodertilje.

Gemensamhetsanlaggningar

Detaljplanens genomférande beddms inte krdva att gemensamhetsanlaggning inrattas. Hela
fastigheten Tunet 5 planeras &ven i framtiden att &gas av en fastighetségare. Vid behov kan
gemensamhetsanldggning inrdttas om fastigheten Tunet 5 skulle avstyckas i flera fastigheter.

Strandskydd
Exploateringsomradet omfattas inte av strandskydd.

MEDVERKANDE

Kommunala tjansteman som medverkat i planarbetet:

Anders Eklind, Gatuplanering
Kurt Ackerblad, Gatuplanering
Hakan Zetterlund, Bygglovsenheten

Annelie Johnson, Parkplanering
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Daniel Edvadsson, Lantméaterimyndigheten

Britt-Marie Hedstdm, Planenheten

Planarkitekt Planchef

Kristupas Liorancas Andreas Klingstrom



