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Handlingar
Detaljplanen utgors av plankarta i skala 1:1000 med planbestimmelser.
Till planen hor dessutom:

¢ Denna planbeskrivning

s Genomftrandebeskrivning

¢ Grundkarta _

s Fastighetsforteckning

Ovrigt planeringsunderiag
o Trafi kbullerutredmng Sodertatjreporten ACAD Intematlona] AB 2011-04- 01

. Dagvattenhantering 'deertdﬁeporten — Tyrens 2012-02-28
* Riskanalys Sodertaljeporten — Brandskyddslaget AB 2012-03-02
Alla planeringsunderlag finns pa Samhillsbyggnadskontoret.

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med planen #r att mojliggdra uppforande av ca 100 ligenheter och samtldlgt forbittra
tillgingligheten till kvarvarande rekreationsomrade pa Stockholmsberget i Grusdsen. Bebyggelsen
och trafikytorna placeras och utformas sé att intringet i gronomrédet minimeras och géngstriken
genom omradet ska upplevas som allmint tillgéngliga och inbjudande. Omradets placering i
blickfinget vid infart till Sédertilje stad medfor sérskilda krav pd bebyggelsens och det syddstra
parkomridets utformning. '

Miljopaverkan

Allmént

Omridet anvinds som nirrekreationsomréde fast i liten utstrickning idag. Vid exploatering av
omradet 4r det viktigt att s& mycket som mdjligt av naturomrédet och utsiktsplatserna bevaras och
att tillgéingligheten till och tryggheten i omradet forbittras.

Omradet dr utsatt for trafikbuller friin Stockholmsvigen och andra nirliggande gator. Det ligger
tre bensinstationer ca 120 meter frin plancrad bostadsbebyggelse som kan utgora en risk i
hiindelse av en olycka. Dessutom sker transporter av farligt gods pa Stockholmsviigen och
Bergaholmsvigen som ligger ca 40 meter fran plémerad bostadsbebyggelse utmed Ostergatan.
Omradet nirmast riskkillorna utgér park- eller naturmark och dessutom utgér befintlig bebyggelse
mellan Ostergatan och Stockholmsviigen visst skydd i hiindelse av en olycka pd Stockholmsvigen.
Bostadsbebyggelsen ska placeras och utformas med hénsyn till risk och stérning.

Forenlighet med 3,4 och 5 kap MB
Detaljplanens genomftrande ir forenlig med 3,4 och 5 kapitlet i Miljobalken, som berdr
bestimmelserna om hushallning med mark och vatten samt miljokvalitet.
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Behovsbeddmning

Som underlag f6r behovsbedmningen har checklistan "underlag f6r beddmning av betydande
miljdpaverkan samt behov av balansering” anvénts och den sammanviigda bedémningen lyder:
Programomrédets placering i ndrheten av bullerkillor och riskkéllor medfor krav pé redovisning
av hur omradet paverkas av detta samt vilka dtgérder som krivs for att minimera paverkan. En
buller utredning (& komplettering) och riskanalys har utférts och féljer med planbeskrivning som
bilagor. Den 8kning av dagvattenflddet i ndromradet samt intrdnget i befintligt rekreationsomride
som exploatering av omradet medfor kan kompenseras genom atgirder inom ramen for
detaljplanen. _ ‘

Paverkan pa stadsbilden och stadens siluett minimeras genom framtagande av ett
gestaltningsprogram. Gestaltningsprinciper ir redovisade sida 7 av denna planbcskrivning och
ligger som underlag for utformning av bebyggelser. Exploateringen bedéms inte innebiira
betydande miljopaverkan enligt PBL 5:18 samt bilaga 2 och 4 till MKB-férordningen. Ingen
formell miljskonsekvensbeskrivning kommer dirfor att upprittas.

Plandata

Lagesbestamning och areal

Planomradet #r beldget pa Stockholmsberget, norr om Ostergatan och &ster om Ekensbergsgatan, i
Grusasen. Det anvénds som strévomrade och utsiktsberg idag, men tillgingligheten till omridet
kan forbittras. Planomradet dr ca 40,000 kvm stort och omfattar del av fastigheterna Grusasen 1:1
och Gemsen | samt fastigheterna Antilopen 1, Antilopen 2 och Lammet 1. Aktuell del av
fastigheten Grusdsen 1:1 utgdrs av naturmark enligt gillande detaljplan (0181K-P1155C) och park
eller plantering enligt géllande stadsplan (0181K-P133C). Aktuell del av fastigheten Gemsen 1
utgdrs enligt gillande stadsplan (0181K-P427C) av omride for parkering for kvarterets befintliga
bostider samt mark for park eller plantering. Fastigheterna Antilopen 1 och Antilopen 2 &r enligt
gillande stadsplan (0181K-P71B) avsedda for fristiende enbostadshus ddr dven mojlighet till
inredning av lokaler f6r handel och hantverk i mindre omfattning ges. Fastigheten Lammet 1
utgdrs enligt gillande stadsplan (0181K-P410B) av mark for bostadsiindamal med fristdende
enbostadshus.

Markdgoforhallanden

Fastigheten Grusdsen 1:1 dgs av Sodertiilje kommun. Fastigheterna Gemsen 1, Antilopen 1 och
Antilopen 2 dgs av Telgebostider AB. Fastigheten Lammet 1 utgér en smahusfastighet som ér i
privat dgo. Befintlig huvudbyggnad pé fastigheten ligger med husliv i den syddstra
fastighetsgriinsen som vetter mot naturomridet pd fastigheten Grusésen 1:1 och del av
naturomradet dr idag ianspriktagen av fastigheten Lammet 1. Planen anpassas till befintliga
forhallanden 1 den delen genom att ca 170 kvm av naturmarken inom fastigheten Grusisen 1:1
planliggs for bostadséindamal och kan dérmed Gverfors till fastigheten Lammet 1. En bit
naturmark inom fastigheten Grusésen |:| planliggs for bostadsindamal och kan dirmed Gverforas
till fastigheten Lammet 1. D& nya flerbostadshus utmed Ostergatan bor placeras i anslutning till
befintliga flerbostadshus for att mojliggdra en sammanhéllen stadsbild och bilda fortsittning pa
befintligt gaturum utmed Ostergatan. Den s6dra delen av fastigheten Grusasen 1:1, norr om
Ostergatan, planliggs for bostadsindamal i utbyte mot att del av fastigheten Antilopén 1 och
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Antilopen 2, som limpar sig biittre som allmént géngstrak, planliggs som allmén plats Natur. Del

av Grusdsen 1:1 kan dirmed &verforas till Telge Bostiders Antilopen | i utbyte mot att del av
Antilopen | och 2 gverfors till kommunens Grusisen 1:1.

Tidigare stdllningstaganden

Program fér planomradet

Stadsbyggnadsnimnden beslutade 2009-12-09 § 212 att ett planprogram skulle tas fram for att
utreda forutsittningarna for och konsekvenserna av uppforande av 110-120 ldgenheter inom
aktuellt omrade samt att programmet skulle skickas ut p& samrid. Programhandlingen var ute pa
samrad april 2010—juni 2010. Inkomna synpunkter sammanstilldes i samradsredogérelsen.
Sammanfattningsvié framkom foljande: Programomradets placering i nirheten av bullerkillor och
riskkillor medfsr krav pa redovisning av hur omridet paverkas av detta samt vilka atgirder som
krévs for att minimera paverkan. Dagvattenfrigan kommer ocks4 att utredas ndrmare. intrﬁng som
forslagen bebyggelse medfor i befintligt rekreations- och lekomrdde beddms kunna kompenseras
inom ramen for kommande detaljplan. Den f6resiagna bostadsbebyggelsens placering och
utformning kommer att studeras vidare likvdl som disponeringen av ytor kring bebyggelsen
behéver ses dver ndr det giller tillfartsvigens lige och anstutning till Ostergatan.
Bostadsbebyggelsen utformning och hdjd i forhallande till stadens siluett och omgivande
bebyggelse bor studeras vidare och en skuggstudie kan bli aktuelt for att sikerstélla eventuell
skuggpéverkan for ndrliggande bostadsfastigheter.

Kommunala beslut i dvrigt .
Stadsbyggnadsnimnden beslutade 2010-08-24 § 131 att programsamradet godkéndes, att
planuppdrag gavs med tilldggen att pd grund av omrédets exponerade lige vid infarten till
Sadertilje forordas att ett gestaltningsprogram tas fram och att programmet ska bygga pa skisser
frin minst tva arkitektkontor och presenteras innan utstéllningen samt att fossila brénslen eller
direktverkande el inte ska anvindas i planomradet.

Enligt versiktsplan for Sédertilje kommun, antagen i april 2004, finns inga sérskilda riktlinjer for
omradet. Forslaget stimmer ddrmed dverens med dversiktsplanen.

Stadsbyggnadsnimnden beslst 2011-01-25 § 9 att planforslaget for del av Grusdsen 1:1 m.fl.
(Sodertiilje Porten) sénds ut for samrad. 2011-05-24 presenterade AQ arkitektur och Mondo
arkitektur (Total arkitektur efter namnbyte) sina forslag fér nimnden innan arbetet med
planforslaget pabirjat. Stadsbyggnadsnimnden beslot 2012-12-11 § 259 att planforslaget for del
av Grusdsen 1:1 m.fl. (Sédertilje Porten) stills ut.

Forutsattningar och férandringar

Stadsbild
Norddstra Grusasen utmirks genom sin tidsmassigt vélhallna 1950-talsmiljé och stadsplan med

sammanhingande flerbostadshus i gérdsbildningar med tillhdrande gréna ytor, gardar med
sittplatser och lekplatser eller med parkeringsplatser. Befintliga punkthus inom kvarteret Gemsen
utgdr landmirken i stadslandskapet enligt gronplanen och dess héjd dver annan bebyggelse
paverkar stadens siluett. Enligt den giillande antagna Gronplan for Sédertilje tétort, maj 2012, dr




Planbeskrivning - - Detaljplan for del av Grusdsen 1:1 m.fl. - Sodertéljeporten

gronstriket over Stockholmsberget i behov av utveckling och bor goras mer tillgéingligt med
breda, tydliga entréer. :

Terrdng och vegetation
Stockholmsberget ér en tallskogsbevuxen bergknalle, vl synlig frin Stockholmsvigens infart.
Berget avgriinsar stadsdelen mot Morabergs industriomréde i &ster och Brunnsingsberget

avgrinsar mot Brunnséng i norr. Sammanbindande gronstrak i dst-vistlig rikining saknas i
.omradet.

Lek och rekreation

bland flerfamiljsbebyggelsen. Naturomradet pd Stockholmsberget ér utpekat som omrade med

nérnatur i grénplanen och anviinds idag som strévomréde och for naturlek i viss utstriickning samt
som utsiktsberg. Berget &r kringbyggt och idag finns bara ett fatal stillen dir man kan ta sig upp
till det. ldég anviinds Stockholmsberget ganska lite som gronomrade. Det finns en édldre grusad
bollplan i daligt skick samt parkbénkar utplacerade bland tallarna i sydsluttningen. Omradet -
korsas av ett antal mer eller mindre anvinda stigar som pé vissa partier dér det ir berg i dagen
utgdrs av dldre trapprester. I den kraftiga bergssluttningen ner mot kvarteret Gemsen letar sig ett
antal trappor och stigar ner. Dessa gingstrak har nyligen rustats upp av Sédertilje kommun. I
parken mellan kvarteret Gemsen och fastigheten Antilopen 1, dir lamellhuset utmed Ostergatan
planers, stir skulpturen *Skogsbryn” av Jan Lindqvist. Den skulle kunna flyttas till parkomradet i
sydost.

Geotekniska forhallanden och jordarter

Stérre delen av naturomridet bestér av berg. En liten del i planomrédets Ostra kant utgérs av
morin. Den syddstra delen av planomradet som beror del av fastigheten Grusésen 1:1, dstra delen
av kvarteret Gemsen samt fastigheterna Antilopen 1 och-Antilopen 2 utgdrs av sand.

Fornlamningar A
Det finns inga kiinda fasta fornldmningar i omradet.

Bebyggelseomriden

Befintlig bebyggelse

Nirmast Stockholmsvigen bestar befintlig bebyggelse av ﬂerbostadshus och i norr, dster och
viister omges Stockholmsberget av villabebyggelse. Fastigheten Lammet ! ir bebyggd med ett
enbostadshus samt en friggebod. Storsta tilliten sammanlagda byggnadsarea #r 250 kvm och
byggnader far uppfiras i tva vdningar. Vind far inte inredas utdver angivet vaningsantal och uthus
fér endast uppforas i en vaning. Huvudbyggnaden ska placeras minst 4 meter frin tomtgréns och
uthus ska placeras minst 1,5 meter fran tomtgrins. Garage/carport ska placeras minst 6 meter fran
gréins mot gata.
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Planerad bostadsbebyggelse

Byggnadens placering begrinsas av mark som inte far bebyggas, hogsta antal viningar och hdgsta,
respektive ligsta, totalbyggnadshdjd. Hilften av boningsrummen i varje ldgenhet ska utfGras med
fonster at tyst sida. I sluttningen foreslds tva punkthus som ska utformas som hus i park med ett
smickert utférande. Vaningsantalet far punkthus upp pé berget ska inte Sverstiga sex vaningar
med en parkeringshus pa sockelvaning. Punkthus som forslas ligger i anslutning till Ostergatan
ska vara mellan 14 och 16 vaningar, en héjd som respekterar befintliga punkthus pad Gemsen 1.

Arbetsplatser, 6vrig bebyggelse
Det finns behov av ett omrade for tekniska anldggningar inom planomradets sydvistra del for

uppforande av en transformatorstation.

4
1LY

Bostadskomplementet &r tdnkt att fungera som en social métesplats for boende i Grusdsenomridet.
[ anslutning till byggnaden skapas en lugn miljé med lekytor och sittplatser. Mgjlighet till
sméskalig odling kan ocksé ordnas. Samtidigt ska byggnaden kunna inrymma pedagogiska inslag
kring hallbarhet riktat till allménhet och anvindas av Telge bostider som méteslokal, show room
etcetera. Byggnaden &r inte ténkt att inrymma handel, méjligen med undantag for ett mindre café.
Byggnaden ska utgéra en transparentvolym med genombruten karaktir t.ex. limtribalkar, stl eller
glas. Ett stomverk dér klittervixter omslingrar barverk och spaljéer. Byggnaden fir uppfGras till
en angiven max totalhtjd. I bottenvaningen finns en miﬁjlighet till garage for fjorton bilar i den for
omrédet tiinkta bilpoolen. Taket kan bestd av solfingare och solceller som producerar energi till
byggnaderna och laddar bilarna i bilpoolen. En uteplats i direkt anslutning bakom
bostadskomplement byggnaden far anordnas.

Iilustration visar hur en byggnad lings Ostergatan kan utformas med transparens och ltthet.
(Total arkitektur och urbanism)

Byggnadskultur och gestaltning
Omréadets exponerade lige i blickfanget vid infart till Sodertilje tétort stiller hdga arkitekioniska

krav pa utformning och placering av bebyggelsen och pa den yttre miljon. Det &r viktigt att
arkitekturen dr vil genomarbetad och hdller hog kvalitet vad avser materialval, detaljutformning
m.m. For att sidkra en viss kvalitetsniva och ge alla inblandade en gemensam bild av




Planbeskrivning Detaljplan for del av Grussen 1:1 m.fl. - Sédertiljeporten

kvalitetskraven har kommunen tagit fram gestaltningsprinciper for omrddet. Dessa redovisas

nedan.

Gestaltningsprinciperna bygger pa de planprogrammet uppsatta forutsittningarna samt de férslag
till 18sningar som framkommit genom parallella arkitektuppdrag om omrédets utformning.

Ny bebyggelse ska utformas i enlighet med nedanstiende gestaltningsprinciper.

Gestaltningsprinciper

Ny bebyggelse ska utformas som hus i park for att bibehalla sa mycket av gronomrédet
och parkkinslan som mdojligt. Sarskilt viktig ir att bevara befintliga tallar. Byggnaderna
ska placeras in i skogen med stor forsiktighet.

Byggnaderna ska upplevas slanka/smiickra och géirna utformas med indragen takvéning.
Husen ska ges en delning i hdjdled dir de olika delarna med olika kulérer artikulerar
volymen, ger en litthet och forstirker vertikaliteten. Husen ska ges horisontellt avslutade
murkron. Tak utfors med flack taklutning.

Det kan finnas gestaltningsmissiga skillnader mellan det hdgre och de tva ldgre husen.
Det ska dock dven finnas ett Litt avliisbart samband i form av t.ex. dterkommande material,
férger, eller detaljer.

Husens socklar ska utforas i sten. :

Solpaneler kan férekomma i fasad och pé tak likvil som vegetativa inslag.

Byggnaderna ska bjuda in bada visuellt och i praktiken. Den sydostra entré till park- och
naturomridet ska vara tydliga och inbjudande. Omradet ska upplevas som luftigt och
tillgingligt med gles vegetation och gangstiger.

Den mindre byggnaden (bostadskomplementet) lings Ostergatan ska ges ett
halvtransparent uttryck och en litthet. Det ska ha en genombruten karaktir med transparent
volym. Lampliga material &r glas, stil eller limtribalkar..

Befintliga utsiktspunkter iordningstiills och lyfts fram.

Terringanpassning &r viktigt. Nivaskillnader ska tas upp med stédmurar, terrasseringar
och husens socklar. Detta for att tydliggéra skillnaden mellan “orérd” natur och
exploaterad mark. Terrassering, trappor, kantsten och stdédmurar ska utforas i sten.
Marken mellan husen ska ges en offentlig karaktir. Privata uteplatser ska begriinsas till
max 6 kvm per ligenhet och ligger direkt intill byggnader.

Naturnira lekplats iordningstills inom kvartersmark och skyddade platser for utevistelse
ska finnas. _

Tekniska anliggningar (el transformatorstation) ska vara diskret och blandar in med
bostadskomplement. Materialval ska spegla/passa bostadskomplement byggnaden.
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[llustration som visar en mdjlig gestaltning av det hoghus sett fran Ostergatan

Offentlig och kommersiell service
Omridet har god tillgang till service. Tva livsmedelsbutiker, skola och forskola finns inom en

radie om 500 meter.

Tillganglighet ,

Tillgingligheten till omradet &r god. Omradet i sig utgdrs av sluttande mark och uppfartsvigen
ska ha en storsta lutning av 1:12. Gangfdrbindelse upp till punkthusen ska folja
tillgéinglighetskraven. Tillgingligheten fir funktionshindrade nir det giller Gvriga naturstigarna
inom park- och naturomridet ska si langt som mdéjligt uppfylla tillgénglighetskraven.

Gator och trafik

Gatunét, Agéng-, cykel- och mopedtrafik

Uppfartsviigen till omradet méste ur trafiksdkerhetssynpunkt ligga minst 50 meter fran
Ostergatans skarpa kurva i sydost. Mjligheten till skade bredd for Ostergatan finns. PA det siitt
forbattras viigen for busstrafik. Kvartersmarken dr dirmeéd fSrsedd med utfartsforbud pa den delen
som ligger inom 50 meter fran kurvan. Uppfartsviigen behdver vara minst 6 meter bred och forses
med en 2 meter bred gingbana for att riddningsfordon ska kunna métas i hdndelse av en stérre
riddningsinsats i ndgot av punkthusen. Vigen ska ha en max lutning av 1:12.

Parkering och utfarter

Fér nya bebyggelse bedoms en parkerings plats (inklusive géstparkering) per ligenhet att vara
limplig for ett omride inom titorten som ir forsorjt med 15 minuters busstrafik. Behov av
parkeringsplatser for punkthus upp pé berget ska 15sas inom kvartersmark (P-hus pa sockel
vaning). Behov av parkeringsplatser for punkthuset i anslutning till Ostergatan ska losas pa.
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fastigheten Faret 5 (ca 52 platser) och inom kvartersmark (ca 16 plats). Storsta antalet
parkeringsplatser ska ordnas pa fastigheten Faret 5 bé andra sidan Ostergatan, sydvist om aktuellt
omride for att minimera trafiken upp pa hojden. Den gillande plan fran 1977 for Faret 5 (0181K-
P696A) medger en 3 vanings parkeringshus med plats for 178 bilar. 2 parkeringsplatser for
rorelsehindrade ska finnas i direkt anslutning titl bostadshusen. Mgjlighet till ytterligare
parkeringsplatser finns inom ovan angivna parkeringsytor (Faret 5).

Kollektivtrafik
Kollektivtrafikforsérjningen i omradet bedoms som god och attraktiv. Ostergatan trafikeras av

busslinje nr 758 som kor med 15 minuters trafik mellan Sodertilje centrum och Morabergs:
trafikplats. Gangavstind till nirmsta busshallsplats &r som mest 200 meter. Dessutom gér flera
andra busslinjer inom gingavstind om ca 500-700 meter.

Stérningar och Risker

Buller

Med tinkt planlésning och en delvis inglasad balkong for de ldgenheter som ligger ndrmast
Stockholmsvigen kan riktlinjer med avstegsfall B enligt den s.k. Stockholms-modellen uppfyllas.
Hilften av boningsrummen inom varje bostad skall da ha vidringsméjlighet mot hogst 55 dB(A)
ekvivalent ljudniv (tyst sida) utanfor fonster. Minst en balkong/uteplats till varje bostad eller en
gemensam uteplats i anslutning till bostiderna ska utforas eller placeras si att de under dagtid
utsitts for higst 55 dB(A) ekvivalent ljudnivd och hogst 70 dB(A) maximal ljudnivad. Bostider
ska utforas si att ekvivalent ljudnivé i boningsrum inte verstiger 30 dB(A) och maximal ljudniva
inte Sverstiger 45 dB(A) mellan K1.22.00-06.00. Linsstyrelsen anser att avstegsfall for bostider i
foreslaget ldge bor kunna tilldimpas dd omréadet &r centralt belédget samt forsorjt av kollektivtrafik
och tillgdng till service.

Figur ovanpd visar hur minst hélften av boningsrummen (grona) kan uppfylla krav Lu. < 55 dB(4)
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Farligt gods

Stockholmsviigen utgor rekommenderad transportled for farligt gods och Bergholmsviigen
anvinds for sddana transporter till Wedaomradet. Avstandet mellan dessa végar och omride dér
ny bostadsbebyggelse foreslds 4r ca 40 meter. Tre bensinstationer ligger ca 120 meter fran
planerad bostadsbebyggelse. Narmsta bostadshus kommer att ligga 6-7 meter hogre én
riskkillorna. En riskutredning har gjorts och finns som &vrigt planeringsunderlag. Enligt
riskanalys uppfyller planerad bebyggelse rekommenderade avsténd till transportled for farligt gods
och drivmedelsstationer enligt Lansstyrelsen och Myndigheten for Samhiillsskydd och Beredskap.
Eftersom det forekommer transporter av farligt gods &ven pa oklassade vigar har risken frin dessa
viigavsnitt studeras. Utifran analysen gérs bedomningen att bebyggelsen kan uppforas enligt
studerat forslag utan ytterligare krav eller anpassning med hénsyn till studerade risker.

Luftféroreningar
Risk for dverskridande av miljdkvalitetsnormerna finns i Birkakorset. Féreslagen bebyggelse

beddms dock endast éka trafikmingden i korsningen marginellt d det finns alternativa'in- och
utfartsméjligheter till Grusdsen dir trafiken inte passerar Birkakorset. Den planerade bebyggelsen
beddms inte heller paverka risken for 6verskridanden av miljokvalitetsnormerna utmed
Stockholmsvigen.

Radon
Enligt markradonkartan for Sodertilje kommun, daterad december 2009, finns ingen forhdjd risk i
omradet.

Risk for héga vattenstand

Omrédets héjd i forhéllande till omgivningarna innebdr att det finns ingen risk for héga
vattenstand inom planomré‘idel. Andra delar i Grusdsen, dér det finns 13gpunkter, kan dock drabbas
vid kraftiga regn varfor kning av det totala dagvattenflodet bor undvikas. Exploateringen innebér
en Skning av andelen hardgjorda ytor vilket kan forviirra situationen ndgot inom dessa delar.
Behov av och méjlighet att anordna fSrdrijning av dagvattenflodet frin omradet har utredas inom
rapport, Dagvattenhantering Sidertdljeporten — Tyrens 2012-02-28. Planforslaget mgjliggor
anliggande av dagvattenanliggningar inom det syd&stra delen av planomradet. ‘

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp inkl. dagvatten ‘

Omrédet ligger inom verksamhetsomrade for kommunalt vatten, spill och dagvatten. Ledningarna
ligger pa allmin plats mark i Ostergatan. Anslutning till planerat bostadsomrade kan darmed ske i
dess niirhet. :

Enligt Sodertilje kommuns dagvattenpolicy ska dagvattnet i forsta hand omhiindertas lokalt
genom infiltration eller perkolation inom tomtmark for att undvika eller minimera dess
bortledande. Planomradet utgdrs till stora delar av berg vilket gor det svirt att omhénderta
dagvattnet lokalt. Marken inom fastigheterna Antilopen 1 och Antilopen 2 utgdrs av sand vilket
kan ge forutsittningar for att kunna ta omhand viss del av dagvattnet lokalt. Exploateringen
innebir en okning av andelen hirdgjorda ytor vilket kan dka dagvattenflédet ndgot frin omridet
vid kraftiga regn. '

'
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Dagvatten fran omradet i sin helhet avleds till planerad damm och vidare till en infiltrationsyta i
omrédets sddra, ligra liggande del, enligt forslag nedanfor. Foljs forslagen uppfyller fastigheten
intentionen i Sédertiljes dagvattenstrategi som foreskriver lokalt omhindertagande av dagvatten i
storsta mojliga utstrickning. .

Dagvattenriinnan ldngs trappornas méste bli ndgon typ infiltrationsdike. En tank for
dagvattenhantering kan ligga delvis under kommande huskropp. Befintligt dagvattensystem ligger
idag i gatan utanfor sydvistra detaljplanegriins.
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Anliggningar bor dimensioneras for regn med 10 ars aterkomsttid. Dammen bdr ha en viss
reglervolym (férdrijning) for att avlasta infiltrationsytorna vid intensiv nederbdrd. Beddmning av
mojligheten till infiltration méste verifieras genom geotekniska undersékningar och mitning av
grundvattennivierna i omridet. Utformning av damm och infiltrationsytor méste utredas i detalj i
senare skede. Ett drift- och underhallsprogram maste utformas for att skéta dammen och des in-
och utfléden samt infiltrationsytorna. Hela detaljplan omrade ligger inom verksamhetsomrédet.

Virme

Fjdrrvirme skulle vara forstahandsalternativet. Fossila brénslen och direktverkande el far inte
anvindas for uppvirmning. Solenergi kan vara en milj6forsimring f6r uppvérmning om dér finns
mdjligheten till fjiirrvirme in omradet.

El

Telge Nit har behov av plats for en transformatorstation i den sydvistra delen av planomrédet.
Anslutningsmdjlighet kommer dérmed att finnas i nira anslutning till foreslagen bebyggelse. Ett
omidde for tekniska anldggningar finns redovisat pa plankartan. Se gestaltnings principer, sida 7.

Bredband
Majlighet till bredbandsanslutning finns for planerad bebyggelse.

Avfall/Atervinning

Avfallsitervinningen i kommunen skéts av Telge Atervinning. Nirmaste dtervinningsstation
ligger vid Sveaviigen, ca 400 meter vister om planomradet och nédrmaste itervinningscentral finns
i Morabergs industriomride. Sophiéimtning inom kvartersmark kommer vara mdjlig.

Administrativa frigor
Denna detaljplan ir upprittad i enlighet med Plan- och bygglagen 1987:10.

Genomforandetiden 4r fem &r frdn det datum detaljplanen har vunnit laga kraft.

Konsekvenser

Miljo och hdlsa

Detaljplanen beddms inte medftra, eller pdverkas av ndgra betydande hilsa eller
_ miljékonsekvenser i miljébalkens mening. l

Utifran riskanalysen (Riskanalys Sodertéiljeporten — Brandskyddslaget AB 2012-03-02)

gbrs bedomningen att bebyggelsen kan uppfbras enligt studerat forslag utan ytterligare krav eller
anpassning med hinsyn till studerade risker.

Den 6kning av dagvattenflddet i ndromradet samt intrdnget i befintligt rekreationsomrade som
exploatering av omradet medfor kan konipenseras genom Atgirder inom ramen for detaljplanen.

Sakerhet och trygghet

Trygghet
En trygghetsbedémning har genomforts utifrdn vedcrtagen checklista.
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xploateringen av omride dostra del leder till att méijlighet till kad erhet o
dven i gronomradet kan forbittras. Den nya bostadsbebyggelsen i sluttningen gor att fler
ménniskor kommer att rira sig och ha uppsikt éver omridet. Orienterbarheten forbittras da en del

gangstrak struktureras och forbittras. Uppfartsvigen och nagot gangstrdk i gronomradet bor forses

med belysning. -

Brand
Uppfartsvigen ska utformas med en 6 meter bred kérbana och en 2 meter bred gingyta vilket

mdjliggdr motande riddningsfordon. Byggnaderna upp pa hijderna ska forses med TR2- trapphus
med rokluckor som ger en siker utrymningssituation.

Barn och ungdomar

Kommunens barnchecklista har fyllts i och en barnkonsekvensbedémning har genomforts. Stor
del av nuvarande nirrekreationsomréde bevaras vilket dr positivt for barn- och ungdomar. En
bollplan, som anviinds sparsamt, tas i ansprak for bebyggelse, men en ny liten lekplats planeras
inom ramen for exploateringen (inom kvartersmark). Den Gkade tillgéngligheten och tryggheten i
omrédet dr positivt f5r mojligheten att rora sig i omradet. Ambitionen att hilla merparten av
biltrafiken i anslutning till Ostergatan och att park- och géngstrk ska prioriteras.

Stadsbild :

Paverkan pa stadsbilden och stadens siluett minimeras genom framtagande av ett
gestaltningsprogram. Med genomtiinkte gestaltning och utformning ska kommande byggnader
bidra till en positiv utveckling av stadsbilden.

Medverkande tjansteman

Gorel Hallqvist exploateringsingenjor
Sara Hagelin exploateringsingenjor
Martin Ivarsson exploateringsingen;jor
Malin Hultman exploateringsingenjor
Kerstin Fogelberg stadstridgardsméstare
Annelie Johnson landskapsarkitekt
Anders Eklind utredningsingen)dr (trafik)
Tommy Astrém stadsarkitekt

Anders Bicklander stadsarkitekt

Karma Tshering _ bygglovshandliggare
Liselotte Lothagen miljostrateg

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Urban Dahl% : Martin Mansell

Planchef Planarkitekt
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Handlingar
Detaljplanen utgérs av plankarta i skala 1:1000 med planbestimmelser.
Till planen hér dessutom: ‘

* Denna genomfrandebeskrivning

» Planbeskrivning

*  Grundkarta

= FastighetsfSrteckning

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med planen ir att méjliggéra uppforande av ca 100 ligenheter och samtidigt forbittra
tillgingligheten till kvarvarande rekreationsomréde pd Stockholmsberget i Grusasen. Bebyggelsen
och trafikytorna placeras och utformas sé att intringet i gronomradet minimeras och gingstriken
genom omridet ska upplevas som allmint tillgéngliga och inbjudande. Omrédets placering i
blickfdnget vid infart till Sodertilje stad medfor sdrskilda krav pa bebyggelsens och det syddstra
parkomradets utformning.

Organisatoriska fragor

Tidsplan

Detaljplanen handliggs med normalt planforfarande. Preliminir tidplan for den fortsatta
planprocessen:

Utstillning 4 kv 2012
Antagande 1 kv 20I3
Laga kraft 1 kv 2013

Markégarfrigor
Fastigheterna Gemsen 1, Antilopen 1 och Antilopen 2 &igs av Telgebostdder AB. Fastigheten

Lammet 1 &r i privat dgo. Resterande mark inom planomradet dgs av Sédertilje kommun.

Genomforandetid . _
Genomfbrandetiden &dr fem (5) r fran det datum detaljplanen har vunnit laga kraft. Under genom-

forandetiden har fastighetséigaren en garanterad rétt att bygga i enlighet med planen och
detaljplanen far inte #ndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter genomforandetidens utgang
fortsitter planen att gélla, men den kan da dndras eller upphivas utan att fastighetséigaren har ritt
till erséttning (for exempelvis forlorad byggritt).

Ansvarsfirdelning
~ Kommunen ansvarar fSr utbyggnad av allméinna gator och parkvégar.

Telge Niit ansvarar for utbyggnad av det allménna vatten- och spillvattensystemet fram till
tomtgrins samt for utbyggnaden av transformatorstationen. Telge Nt ansvarar dven for
utbyggnad av eventuella dagvattenanlidggningar (svackdiken, infiltrationsytor, dagvattendammar
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mm) pd allménplats mark, som behgvs for fordrojning av allt dagvatten frdn den nya
exploateringen.

Inom kvartersmarken ansvarar blivande exploator for utbyggnad av gator, gdngvigar, ledningar,
bullerplank mm. Dagvattenlosningar inom kvartersmark ska markégaren bygga ut och forvalta sa
att de fungerar vil. Blivande exploator édr ansvarig for att dagvattnet i méjligaste man tas om hand
lokalt. All utbyggnad inom planomradet, sisom bostadshus, stédmurar, lekplatser, gingviigar och
dagvattenlésningar ska utformas enligt gestaltningsprinciperna.

Blivande exploator ansvarar dven for utbyggnad av nédvindiga gangstigar inom detaljplanen.

Huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman for allméinna platser. Kvartersmark inom detaljplanen kommer att bli
beldgen inom det allménna verksamhetsomradet for vatten och avlopp, vilket innebir att Telge
Nit AB dr huvudman for det allméinna vatten- och spillvattennitet samt dagvattensystemet fram
till tomtgriins.

Avtal

Ett exploateringsavtal ska uppréttas mellan Sédertilje kommun och blivande exploatdr som ska
reglera markfragor, genomfdrandefragor och ekonomiska frigor. Avtalet ska upprittas och
undertecknas av blivande exploat&r innan detaljplanen antas.

Ett avtal ska upprittas mellan kommunen och fastighetsigaren till Lammet 1 som ska reglera

markfrigor och ekonomiska fragor. Avtalet ska upprittas och undertecknas av fastighetsagaren till
Lammet | innan detaljplanen antas.

Fastighetsréttsliga fragor
Fastighetreglering

I norra delen av detaljplancomridet ska fastighetsreglering ske s att ca 170 kv av fastigheten
Grusésen 1:1 dverfors till fastigheten Lammet 1.

| sédra delen av planomrédet kommer ny bebyggelse uppforas pé befintliga fastigheter Antitopen
‘1 och 2 och fastighetsbildning ska ske s att:

-Den del av fastigheten Antilopen 1 och 2 som ér utlagd som naturmark Sverfors till Grusasen 1:1.

-Den del av fastigheten Grusasen 1:1 som i detaljplanen &r utlagd som kvartersmark for bostiider
overfors genom fastighetsreglering till fastigheten Antilopen 2.

-Ca 325 kvm av fastigheten Gemsen | Sverfors till fastigheten Antilopen 2.
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Servitut, gemensamhetsanliggning mm
Ett servitut ska bildas till fsrman f6r Grusdsen 1:1, med syfte att ge allménheten riitt att for

gangtrafik korsa fastigheterna Antilopen 1 och 2.

tillhorande system och lekpark.

Om kraven for antalet parkeringsplatser for fastigheten Antilopen 1 inte uppfylls inom fastigheten,
ska en gemensamhetsanliiggning eller ett servitut skapas inom fastigheten Faret 5 som tillfGrsikrar
Antilopen 1 tillriickligt antal parkeringsplatser.

Bitdandet av servitut och gemensamhetsanliggningar ska bildas och bekostas av de
fastighetsiigare som har del i anldggningarna.

All 6vrig fastighetsbildning inom kvartersmark ansvarar den blivande fastighetsigaren for.

Ekonomiska fragor

Planekonomi

Planavtal uppriittas mellan kommunen och Telge Bostéider
Kommunen f6rviintas inte fa nigra kostnader till foljd av detaljplanen.

Inlosen, ersittning
Alla markbyten och ersitiningsfrigor regleras i genomfSrandeavtalet mellan kommunen och

blivande exploatér.

Genomfdrande
Kommunen forviintas inte fi ndgra kostnader foranledda av planldggningen eller exploateringens

genomfbrande avseende gator, gdngvigar, iordningstillande av naturmark, fastighetsbildning eller
1 dvrigt.

Telge Nit AB svarar for projektering, utbyggnad och underhall av det allménna vatten, spillvatten
och dagvattensystem fram till tomtmark samt den nya transformatorstationen.

Blivande exploatdr inom omradet ansvarar for och bekostar genomfGrandet pa tomtmark,
inklusive diken och anlidggningar for dagvatten.

Anslutningsavgift for vatten, spillvatten och dagvatten utgdr enligt géllande taxa.
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Gatukostnader

Uttag av kostnader f6r gatan till bostadsfastigheterna kommer att regleras i genomf6randeavialet
mellan Sddertilje kommun och blivande exploatér.

Ekonomiska konsekvenser och finansiering

Kommunala grénytor
Planlagd naturmark blir allmén platsmark och forvaltas av kommunen.

Tekniska fragor

Vatten, spillvatten och dagvatten

En dagvattenutredning har genomftrts 2012-02-28. Dagvattnet inom planomradet ska
omhindertas lokalt i enighet med dagvattenutredningen. Exploatdren ska anlégga en
dagvattendamm inom kvartersmarken. Vid bygglovsansikan ska sokande redovisa hur dagvattnet
ska tas omhand inom respektive fastighet. '

Gator och parkering

Parkering ska losas inom kvartersmark. All parkering for den nya bebyggelsen kommer inte att
komna tillgodoses inom planomridet och pa fastigheten Firet 5. Parkeringsbehovet kommer att
lésas inom fastigheten Féret 5 antingen genom gemensamhetsanldggning, servitut eller avial.

Genomférandet

Genomfbrandet pa kvartersmark avilar respektive fastighetsidgare. Bostadsbyggandet inom
kvartersmark ska ske av respektive fastighetsiigare. Malet inom planomradet 4r att uppfora
bostider med varierande upplételseform, bade i form av hyresritter och av bostadsritter.

Buller och vibrationer
Atgiirder for att minska buller ansvarar respektive fastighetsdgare for. En bullerutredning har
gjorts som visar pa vilka bullerdimpande 4tgérder som bor vidtas.

En riskanalys har gjorts som beddmer riskfaktorerna som si ldga att ingen sérskild anpassning
behdver goras av planerad bebyggelse.

Medverkande tjinsteman

Kommunen :
Genomfdrandebeskrivningen har upprittats av Malin Hultman, exploateringsingenjor, och Martin
Ivarsson, exploateringsingenjdr, i samarbete med Martin Mansell, planarkitekt.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET
Projekt och exploatering
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Urban Dahlberg alin Hultman
Planchef Exploateringsingenjér




