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Vad ar kommunal planering?

Kommunen &r ansvarig for att det finns en dvergripande
planering som beskriver hur marken inom kommunen ar
tinkt att anvéndas. Det kan handla om var det &r impligt
att bygga nya bostdder, handelsomriden eller var det
behdvs nya vigar eller mer utbyggd offentlig service.
Allt f5r att pa ett bra och effektivt siitt anvéinda den mark
som finns inom kommunens grénser, oavsett om den #r

privatiigd eller kommunaligd.

Det hér arbetet sker bade pa en Gversiktlig niva, d4r man
tittar p& och forsoker planera for huvuddragen av utveck-
lingen i hela kommunen (6versiktsplan), och mer lokalt
genom si kallade detaljplaner. En detaljplan berér ett
mindre omrade och ska ge en samlad bild av hur marken
anviinds idag och hur den #r tinkt att foriindras eller
bevaras. Det &r en process som grundar sig p lagstiftning;

plan- och bygglagen (PBL) och miljsbalken (MB).

Programsamraid

Arbetet bérjar med att samhillsbyggnadskontoret samlar
in information om omradet. Man tittar bland annat pa
gronomriden, kommunikationer, karaktiren pa befintlig
bebyggelse, mark och vatten samt teknisk forsérining
som vatten och avlopp. Samhillsbyggnadskontoret ser
ocksa dver de behov som finns inom kommunen och det
aktuella omridet, exempelvis elevunderlag for skolor
och forskolor eller viigar och tekniska system, lokaler
for industri och handel, bostédder och annat som kan vara
intressant. Samtidigt tittar man ocksa igenom de riktlinjer
och beslut som finns inom kommunen och som bersr
planering, exempelvis skydd av natur, tillginglighet for
funktionshindrade och sikerhet.

Med hjélp av den insamlade informationen utarbetar

kommunen ett férsta och mer Sversiktligt forslag, detalj-

planeprogram, for hur omridet skulle kunna anvindas.
Programmet skickas dérefter ut pi samrad till de sak#igare,

boende och myndigheter som berdrs.

Efter samradet sammanstéller man de tankar och kommen-
tarer (yttranden) som kommit in till kontoret i en samrads-
redogérelse. Efter den sammanstillningen bearbetar
kommunen planférslaget och ser om det 4r nigonting som

behdver undersokas mer, forbittras eller kompletteras.

Plansamrad

I den hér fasen finns det ett mer genomarbetat och detal-
jerat forslag. En viktig del av forslaget 4r den plankarta
med bestimmelser som kommer att reglera markanvind-
ningen. Planforslaget ska precis som programhandlingarna
skickas ut p4 samrad til] de sakiigare, boende och myndig-

heter som berdrs.

Efter samridet sammanstiller man de nya tankarna och

kommentarer som kommit in i en ny samradsredogorelse.

Utstiélining

Kommunen bearbetar dterigen igenom planforslaget och
ser om det behover justeras. Efter eventuella éndringar
stdller man ut forslaget i stadshusets entréhall for
granskning. Utstéllningstiden ska vara minst tre veckor.
Samradskretsen av sakigare, boende och myndigheter har
mdjlighet att limna in synpunkter och de sammanstills

sedan i ett utstillningsutlitande.

Antagande & Laga kraft

For att detaljplanen ska borja gélla maste Stadsbyggnads-
ndmnden ta ett formellt beslut om att planen ska antas. Tre
veckor efter att Stadsbyggnadsnimnden beslutat att anta
planen b&rjar den gilla (vinner laga kraft) och det blir till

exempel mdjligt att anséka om bygglov.

Efter varje skede i planprocessen behandlas planen politisk i berérd ndamnd (stadsbyggnadsnimnd eller kommundelsnimnd).
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Handlingar
Detaljplanen utgdrs av plankarta i skala 1:1000 med
planbestimmelser.
Till planen hér dessutom:
¢ Denna planbeskrivning
¢ Genomfdrandebeskrivning
e Grundkarta
e Fastighetsforteckning
¢ Miljokonsekvensbeskrivning, MKB

Ovrigt planeringsunderlag

e Miljoteknisk undersdkning, Kv Bitvarvet Sodertilje
kommun, Bjerking (2011)

& Bullerutredning, Kv Bétvarvet Sddertiilje kommun,
Bjerking (2011)

Planens syfte och huvuddrag
Planférslaget syfiar till att mojliggora en fortitning av
Pershagens norra del med nya bostdder. Fullt utbyggt
medfor planforslaget ca 40-50 nya bostéider.

Vattenomradet som idag nyttjas av varvsomradet for
angdring av bétar foresls bli planlagd som smabatshamn.
Inom delar av den planlagda smabdtshamnen ges
mdjlighet att uppfora bostéider pa vatten.

Detaljplanen ir &ven ett steg i kommunens arbete med
att skydda viirdefulla titortsnfira gronomraden samt att
skapa en mer sammanhéngande strandpromenad i Torpa-

viken.

Miljépaverkan

Behovsbhedémning

Nér en ny detaljplan ska upprittas ska den enligt géllande
lagkrav genomg3 en behovsbedémning dédr det beddms
om planen kan antas medfora betydande miljopaverkan
eller inte. Ar bedomningen att planen kan antas medfSra
risk fér betydande miljopaverkan ska en miljdkon-

sekvensbeskrivning upprittas.

Planfirslaget innebdr att delar av planomradet anliggs
som sm&hamn for fritidsbitar. Enligt MKB-forord-
ningen bilaga 3 och PBL 5:18 kan planen antas medftra
-betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbe-
skrivning har darfor upprittats i enlighet med MB 6:11-
6:18.

Behovet av miljébeddmning och uppriittande av miljo-
konsekvensbeskrivning har dvertagts med Linsstyrelsen
i samband med programsamrédet. | miljékonsekvensbe-
skrivningen har sirskilt fokus lagts pd frigor gillande
markfroreningar, trafikbuller, vattenmiljo och vatten-

verksambhet.

Miljokonsekvensbeskrivning och riktlinjer

Syftet med miljokonsekvensbeskrivningen &r att belysa
de miljbaspekter som anses vara relevanta for aktuell
detaljplan. En miljokonsekvensbeskrivning innefattar
analys och en bedémning av de konsekvenser en plancrad
markanvéndning kan ge pa miljo, hilsa och hushéllning
av naturresurser. Analysen och beddmningen tar upp bide
de positiva och negativa konsekvenserna den planerade

markanviindingen kan Jeda till.

For att sikerstilla att det nya bostadsomridet klarar de
riktvirden so}n finns ghllande buller har en bullerut-
redning tagits fram som underlag till miljokonsekvens-
beskrivningen. Slutsatserna frdn den utredningen har
arbetats in i forslaget i form av krav pa placering géllande
de flytande bostdderna.

En markunderstkning har utfSrts for att ta fram ett
underlag for att beddma om marken vid varvsomrédet 4r
fororenad med anledning av den varvsverksamhet som
i olika former och faser bedrivits p4 platsen. Ytlig jord
i omrédet diir batar vinterrustas bedéms vara i behov av
urschaktning for att klara faststillda gransviirden. Vidare
kriivs en kompletterande undersékning for att avgréinsa
fororeningen av TBT samt for att avgrdnsa forore-
ningen vid byggnaden. Planfbrslaget foreslar dven att en
fordjupad riskbedémning gérs dér platsspecifika viirden

tas fram for den planerade markanvéndningen.



Planforslaget bedéms leda till minskade utslipp i Torpa-
viken. Néigon negativ paverkan pi vattenfSrekomsterna
eller 6kade svérigheter att uppnd miljokvalitetsnormer

kan ej pavisas.

Miljdkonsekvensbeskrivningen papekar att risk for
temporér grumling i vattnet finns vid exploaterings-
arbeten i vattnet. 1 det fall muddringsarbeten eller
arbeten i vatten ska utfSras kriivs anstkan om tillstand
for byggande i vatten enligt Miljsbalken och ska goras
hos Mark- och miljédomstolen. Till den ansékan ska en
sérskild MKB bifogas.

Planférslaget beddms medfora positiva konsekvenser for
naturmiljén da forslaget innebir planliggning av, ett idag
ej planlagt, naturomrade. Vidare bedéms att planforslaget

leder till bittre vattenkontakt for boende i niiromradet.

Planforslaget beddms ej leda till nagra betydande konse-
kvenser gillande landskapsbild eller kutturmiljs.

Forenlighet med 3 och 4 kap i miljébalken

Detaljplanens genomfSrande anses i dvrigt vara forenlig
med 3 och 4 kapitlet i miljébaiken (hushallning av mark
och vatten). | miljébalken anges att mark- och vatten-
omrdden ska anviindas for det eller de dindamal fr vilka
omrddena #r mest ldmpade med hinsyn till beskaf-
fenhet och lige samt foreliggande behov. Féretrade ska
ges sidan anvindning som medfdr god hushillning ur

allmin synpunkt.

Planomradet ligger inom titorten och har dirfor god
tillgéng tilt kollektivtrafik samt offentlig- och kommer-
siellservice. Tekniskasystem som kommunalt ledningsniit
for vatten, spillvatten, elforsrjning samt stadsndt ir
ocksd utbyggt. Vidare har kommunen ett behov av fler
bostéder och samhillsbyggnadskontoret har dirfor fatt
i uppdrag fran kommunfullmiktige om att 6ka andelen
detaljplanelagd mark fr just bostader. Oversiktsplanen
anger dven att fler bostdder bor tillskapas i vattennira

lagen vilket ocks4 talar for planfSrslaget.

Forenlighet med 5 kap i miljébalken

Detaljplanens genomfSrande anses forenligt med 5
kapitlet i miljbalken. Inga miljékvalitetsnormer (MKN)
beddms riskera att éverskridas pA grund av genomfbr-

andet av planforslaget.

Miljokvalitetsnormer fér luft

Planomrédet ligger inom Sddertilje tétort och har goda
kollektivtrafikforbindelser. Sméhusbebyggelse tenderar
dock tilt att generera mer fordonsrérelser &n exempelvis
flerbostadshus, vilket kan leda till 6kad trafikbelastning
inom Sédertilje titort. MKN beriknas dock inte

dverskridas inom omradet.

Miljékvalitetsnormer for yt- och grundvatten
Hallsfjérden och Torpaviken 4r utpekad som vattenfo-
rekomst och har méttlig ekologisk status pd grund av
Gvergddning. Med stor sannolikhet Sverskrids de gréns-
virden som i berdrda direktiv anges for tributyltenn
(TBT) i vatten och kvicksilver i fisk. Detta innebar
att vattenkvaliteten inte f&r fSrsimras utan ska pa sikt
forbéttras till god status.

Planférslaget beddms leda till minskade utslépp i Torpa-
viken dé sanering av marken leder till minskad risk for
spridning av bland annat TBT. Nagon negativ paverkan
pa vattenforekomster eller dkade svérigheter att uppna

miljokvalitetsnormer kan ej pvisas.

Tidigare stdllningstaganden

Fastighetsdgaren for batvarvet har inkommit med
forfragan till samhillsbyggnadskontoret om att flytta sin
nuvarande verksamhet frin Pershagen och att omvandla

fastigheten till en plats fr nya bostader.

Planprogram

Stadsbyggnadsnémnden beslutade den 16 juni 2009 att
ge samhillsbyggnadskontoret i uppdrag att ta fram ett
planprogram och gé ut p4 samrad. Under sex veckor var

programmet ute pa samrad.



Planforslag - samridsskedet
Stadsbyggnadsnimnden beslutade den 31 januari 2012
att ge samhéllsbyggnadskontoret i uppdrag att gi ut pA
samrid med ett nytt planférslag.

Planforslaget som skickades ut for samrdd Gverensstimde
i stort med innehallet i programmet. Utbyggnadsomradet
for bostidder vad dock mindre och foreslogs bara inom
det mark och vattenomride som idag #r taget i ansprik
av smabatsvarvets verksamhet. Inga bostider foreslogs i

skogsomradet vilket varit féreslaget i programmet.

Planforslag - utstillningsskede

Den 1] december 2012 beslutade stadsbyggnads-
ndmnden att ge samhillsbyggnadskontoret i uppdrag att
siinda ut ett reviderat planfdrslag for utstillning.

Férslaget som stélldes ut innehdll ett antal revideringar
for ratt fortydliga de kravs som stélls pd den nya bebyg-
gelsen. Miljokonsekvensbeskrivningen konsekvensénd-
rades efter de dndringar som genomfordes i planforslaget.
Dessa findringar var dock av mindre art och 4ndrade inte
pa grundfSrutsittningarna eller de tidigare redovisade

stiillingstagandena i miljskonsekvensbeskrivningen.

Efter utstillningen genomftrdes endast ndgra mindre
justeringar i planforslaget. I miljékonsekvensbeskriv-
ningen gjordes dirfor endast administrativa komplette-

ringar.

Riksintressen

Inget riksintresse ligger inom ptanomréadet. Planférslaget

paverkar inte heller négot intilliggande riksintresse.

~N RN
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HNasets hamnplan

Karta:
Fastighetskarta med strandskydd pa land markerat, Sodertilje Kommun, skala [:5000



Oversiktsplan
Féljande kriterier fran Oversiktsplan for Sadertilje
kommun (2004) uppfylls:

® Sodertlilje ska ha beredskap for ny bostadsbebyg-
gelse, tillricklig fr en lika snabb befolkningsut-
veckling som i resten av Stockholmsregionen

® Fler bostider i vattennéra lige.

¢ | intressekonflikt med mark for attraktiva bostider
prioriteras bostider framfbr annan exploatering,

¢ Grona omriden med rekreationsvirde i staden bér
bevaras

Giillande detaljplan

Delar av omridet som foreslds for nya bostider &r
planlagt med detaljplan idag (0181K-P682C). Planen
ger ritt att uppfora byggnader for bostads- och sméin-
dustridndamal samt att byggnaderna tillats uppforas i tvd
vaningar. Det finns &ven en stadsplan frin 1920 som bersr
delar av vattenomradet som forslas for smabatshamn och
flytande bostider. Stadsplanen innehaller inga specifika
regleringar géllande vattenomradet.

Strandskydd

Planomradet ligger vid en vik och skogsomridet samt
norra delen av varvsomridet har strandskydd pa 100
meter. P4 grund av den nya strandskyddslagtifiningen
s& har kommunen anstkt om att upphéva strandskyddet

inom det omradet som foreslds for bostider. Detta pa
grund av att strandskyddet, i och med den nya lagen,
dterinfaller vid upprittande av ny detaljplan i den hir
typen av omraden. I &vriga delar dr strandskyddet tinkt

att ligga kvar som det 4r idag.

Nedanstdende skél motiverar ett upphivande av strand-
skyddet:

a) Omradet som kommunen &nskar upphiva 4r idag
redan taget i ansprdk av ett bitvarv, Bade iandomradet
och vattenomrédet anvinds av varvsverksamheten.

b) Allminheten har idag ingen tillgdng till strand-
zonen dir batvarvet ligger. Genom planfSrslaget
sékerstélls allménhetens tiliging till omradet genom
att en strandpromenad regleras till att bli allmén plats.

¢) Planforslaget mdjliggdr for en exploatering av
omridet vilket kriver att marken saneras frin forore-
ningar, vilket &r positivt fr bade djur- och vixtlivet.

d) Planférslaget beriknas ej leda till $kad battrafik.
Den verksamhet som idag bedrivs, bitvarv och bét-
upplédggning, resulterar i ett stétre antal btrorelser 4n
vad en mindre smébatshamn samt bostéider pa vattnet
berédknas leda till,

Utan ny detaljplan kommer omradet ati fortséitta att nyttjas
som bdtvarv och varken strandpromenad eller sanering

av marken blir méjligt. PlanfSrslaget anses déarfor vara

Kort om strandskydd

for beslut kring dispens frén strandskyddet.

Strandskyddet ska ldngsiktigt trygga att medborgarna har tillgang till strandomraden. Dessutom ska strandskyddet
bevara goda livsvillkor fér djur- och vixtlivet. For att tillgodose syftena r det enligt huvudregeln forbjudet att
inom strandskyddsomradet vidta vissa Atgiirder, bl.a. att uppfira nya byggnader.

I vissa fall, om det finns sa kallade sarskilda skl, kan man fa dispens fran forbudet inom strandskyddat omrade.
Sarskilda skal kan bland annat vara att platsen redan &r tagen i ansprak (exempelvis som privat tomt eller
industritomt), att anliggningen for sin funktion behdver ligga vid vatten och att syftet med strandskyddet ej
paverkas, det vill siga djur- och vixtlivet inte paverkas pa ett oacceptabelt sdtt och allminhetens tillgdng till
strandomradet inte forsimras. Detaljplaner som har inletts innan den 1 juli 2009 ska en anstka om upphivande av

strandskyddet skickas till Lansstyrelsen. For detaljplaner som inletts efter 1 juni 2009 ansvarar kommunen sjdlva




ett bittre alternativ utifrdn syftena med strandskyddet,
det vill séiga att sikra allminhetens tiligang till strand-
omridet och att bevara goda livsvillkor fdr djur- och

vixtlivet,

Gronplan

I Sodertiljes gronplan tydliggds vikten av att “utveckla
strindernas virde och tillgéinglighet” och att "fortétning
ska ske s att stadens grénomraden bevaras”. Samhills-
byggnadskontoret anser att planforslaget stimmer vil

Sverens med dessa mal.

Dagvattenpolicy

For att motverka att regnvatten och smiltvatten, som av
olika orsaker kan ha blivit férorenat, sldpps ut i Sader-
tiljes vattendrag ska nya detaljplaner som upprittas ta
hiinsyn till de rekommendationer som finns i kommunens
dagvattenpolicy. Genom att undvika stora hardgjorda

ytor och skapa utrymmen for vegetation underlittar man

\ /
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Teckenférklaring till Gversiktskartan

| NATUR 1 Natur

[ PARK B Géngvag
B Radhus {20 st)
’ Flerbostadshus (16 Igh)
[ LOKALGATA |  Lokalgata
| W - Oppet vattenomréde
{ WV.B | Smabatshamn med
flytande bostéder (8-10 st)
[ WV, 1  Smabatshamn
Karta:

Oversikt av anvdndningsomrdden i planforsiaget. Observera
att detaljer i forslaget ef syns i den hdr dversikten. For en mer
detaljerad karta se Hlustrationskarta pd sid 14 eller titta pd
plankartan som hor till planbeskrivningen.

Smabatsh




for regn och smiltvatten att infiltreras pa ett bra sitt.
Péfrestningarna p4 naturen blir d4 mindre och péfrest-

ningarna pi ledningsnit och reni i Ise.

Nuvarande forhdllanden

4r obebyggd. Den del av planomradet som foreslas f5r
ny bebyggelse #r idag tagen i ansprik som bétvarv och

P& varvsomradet finns en stdrre huvudbyggnad och pi

intilliggande fastighet finns en a]d;:e_vﬂ_]a_sgm_ej_vaﬂti

Plandata
Lige

Omrédet som berdrs av detaljplanen ligger i Pershagen

bebodd pa ett antal &r. Planforslaget medger att bada

dessa byggnader rivs. Inom varvsomrédet finns det ca 30

batplatser vid bryggor samt en stérre grusad plan med

pé den vistra sidan av Torpaviken. Idag bestar omridet
av industri- och naturmark samt vattenomride. Soder

och véster om omrédet ligger villabebyggelse.

60-70 vinteruppliggningsplatser.

Planomrédet ligger i norra delen av Pershagen som

Ungefirliga arealer enligt planforslaget

Hela planomridet 119 500 kvm
Naturomride 75 200 kvm
Allmént vattenomrade 23 500 kvm
Smabatshamn 9 600 kvm
Nytt bostadsomride 7 300 kvm
Allméinna vigar och géngvigar 3 900 kvm

Markdgoforhdflanden

Den del av planomridet som planliggs for bostider
igs till ungefdr hilften av privat fastighetsigare och
till hélften av Sédertilje kommun. Vattenomradet som

berbrs samt skogsomradet figs av Sédertilje kommun.

Befintlig bebyggelse och verksamheter

Storsta delen av planomridet bestir av naturmark och

dr ett av Sodertéljes storre villaomrdden. Pershagen
avstyckades strax efter sekelskiftet och bebyggdes som
egnahemstomter mellan 1905 och 1912. Under 1920-talet
och 1930-talet skedde en andra utbyggnad av omridet.
Ny bebyggelse har direfter tillkommit i olika faser. En
rétt stark fortitning av villor har skeit genom att stérre
tomter styckats av och bebyggts. Idag finns ett mindre
antal stora tomter kvar med tilthdrande karaktiristiska
trdvillor frén tidigt 1900-tal. Under sent 60-tal och tidigt
70-tal kompletterades Pershagen med radhus och under
80-talet tillkom kedjehus. Kvarteret Agnet i sédra delen
av Pershagen byggdes under 90-talet.

Fornlimningar och kulturmiljé
Inom omradet finns inga kiinda fornldmningar. Planom-
rddet berdr ej heller nigot riksintresse fr kulturmiljs.

Det finns ej heller nigra dvriga registrerade kulturvirden.

Kort om egnahemsomriden

Senare delen av 1800-talet var en expansiv period for Sédertilje. Industrin gick pa hogvarv, kommunikationerna
forbéttrades och befolkningen fordubblades. Som ett resultat av higkonjunkturen och industrialiseringen 6kade
Gven behovet av bostiider fr den viixande skaran industriarbetare. Efter rationaliseringen av jordbruket fanns &ven

en stor grupp egendomslésa jordbrukare som var i behov av eget boende och en bit jord.

Kommitéer drev frigan om att gora det ldttare for familjer att f3 ta 1an for bostadsbyggande och efter ett tag gick
staten in med pengar. Fonder skapades for att strukturera upp utliningen och mark styckades av for sjilvbyggen.
Sédertilje stad képte under den hér tiden upp gardar i stadens utkanter for utbyggnad av bostider. En del av den hér
marken styckades sedan av till sma tomter dir sjalvbyggen och si kallade “egnahemsomraden” bildades.




Natur och vegetation

Befintliga gronomraden

Planomridet berr inget Natura 2000-omride, omride
av riksintresse med registrerade naturvirlden eller annat
skyddat omrdde.

Skogsomradet i norra delen av planomridet har ett stort
viirde som rekreationsskog for de boende i Pershagen
samt for Ovriga sddertiljebor som ror sig i omrddet.
Skogsomridet bér dérfor vara detaljplanelagt, vilket det
inte #r idag. Genom att planligga skogsomradet som
natur ges det ett Skat skydd.

I programmet foreslogs ett stérre utredningsomride for

bostider in vad som idag &r aktuellt. Bostadsbebyggelse

TECKENFORKLARING

Grénstrak

Tdtortsnatur

Narnatur -

Vattenomrade

¥ Karta:
\ Utdrag ur Grénplan 2011 for
Sadertdlje kommun, sid 23

féreslogs inom delar av skogsomrédet. | planforslaget
togs utbyggnad inom skogsomrddet bort. Ny bostads-
bebyggelse foreslds endast i det omrdde som idag #r

iansprikstaget av varvsverksamheten.

Rekreation

Detaljplanen 4r &iven ett steg i kommunens arbete med
att skapa en sammanhéngande strandpromenad i Torpa-
viken. Idag finns en vilanviind strandpromenad som 15per
genom skogsomrddet i norr. Lings med smébdtshamnen
sdder om planomradet finns dven en allmén plats och
ett promenadstrik. Kommunens langsiktiga malsétining
ir att dessaJ tva strdk ska kunna sammanldnkas for att
6ka allminhetens tillgédnglighet till strandzonen. Med

forslaget blir dven strandzonen dér batvarvet idag



ligger allmén plats och dirmed tillgangligt for boende i

Pershagen och Svrig allménhet,

Lokalklimat
Omradet ligger i Ostlig riktning med vattenkontakt.
Lokalklimatet anses lampligt for ny bostadsbebyggelse.

Markbeskaffenhet
Markens sammansittning (jordarter, berg mm) bestar i
planomrédet till stor del av morin, berg och sand. Norra

delen av varvsomradet bestér av utfylld mark.

Fororeningar i mark och vatten

Torpaviken &r ett av Sédertéljes vattenomraden som har
fororenad sj6botten. Tidigare har tvd soptippar, Strém-
tippen och Bollhagen, haft viken som avrinningsomrade.
" Idag #r viken avrinningsomradet for Scanias industri-
omrdde. Inom ramen fSr vattenfSrvaltningsarbetet har
Hallsfjdrden med Torpaviken utpekats som si kallad
vattenfirekomst. Den har méttlig ekologisk status pi
grund av dvergddning. Med stor sannolikhet verskrids
de griinsvirden som i berdrda direktiv anges f6r tribu-
tyltenn (TBT) i vatten och kvicksilver i fisk.
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Karta:
Jordarter, skala 1:7000

Varvsverksamhet har i cirka 100 4r, i olika skeden,
bedrivits i norra Pershagen. Vilket har piverkat fSrore-
ningsnivéerna i marken ddr varvet har varit placerat, Det
ar troligt att dessa fororeningar dven har spritt sig frin
marken ut i Torpaviken vid regn och genom den vatten-
kontakt som varvet har med viken. Det 4r d4remot oklart

i vilken utstrickning detta har skett.

Vid en bostadsexploatering kommer ménniskor att vistas
permanent i omridet och nirheten till vatten innebér att
bad och fiske kan férekomma. En markundersékning har
darfor utforts for att ta fram underlag gillande fSrore-
ningssituationen inom de delar av planomradet som

fSreslds for bostadsbebyggelse.

Unders6kningen visar att det forekommer halter av frimst
tennorganiska foreningar samt metaller i halter &ver det
riktvirde som géller vid en bostadsexploatering (TBT,
bly och kvicksilver). Fororeningen ar lokaliserad till ytlig
fyllning men féroreningens utbredning #r inte undersokt
i detalj. Det fsrekommer dven stillvis féroreningar intill
och under den betongplatta som finns runt byggnaden p4

fastigheten. Sedimenten runt marinan #r férorenade av



frimst tennorganiska foreningar men beddms inte kunna
utgéra nagon halsorisk vid bad. Déremot kan de halter av
TBT som uppmiitts utgdra en miljorisk fbr vattenlevande

organismer.

En sanering dr ddrfdr positivt fér Hallsfjarden och Torpa-
viken d4 den minskar belastningen p ett redan anstringt

vattenomride.

Atgirder: Markfororeningar ska avhjilpas innan bygglov
fAr ges. Detta regleras pa plankartan.

De viirden som uppmiitts uppvisar inget akut sanerings-
behov av platsen men stiller krav pd ytterligare utred-
ningar och markarbeten fSr att ny bebyggelse ska fa
uppforas. En kompletterande undersokning ska géras fér
att i forsta hand avgrinsa fororeningen av TBT i djupled
samt for att avgrinsa fSroreningen runt och under

byggnaden.

En fordjupad riskbedémning fbreslds for omradet, med
framtagande av platsspecifika riktvirden for planerad
markanvindning. Konstaterade fororeningar kommer att
innebira att tillstind/anmilan, hantering och avldmning
av fororenade massor, miljskontroll, forsiktighetsat-

girder under byggskedet mm mdste utforas.

Storningar

Trafikbuller

En bullerutredning, fiir att klargora och redovisa buller-
paverkan frin viig-, tig- och bittrafik har tagits fram som
underlag till detaljplanens miljokonsekvensbeskrivning,.
Enligt bullerutredningen &r det mdjligt att uppfylla mélet
om hdgst 55 dBA utanfor bostadsrummen i varje bostad
samt att erhdlla en uteplats med hégst 55 dBA ekvivalent
och 70 dBA maximal ljudniva. Detta kriver dock att de
flytande bostiderna placeras/vinklas pa ett limpligt siitt,
vilket planforslaget stiller krav pi. Nagra ytterligare

bulleratgérder krivs inte enligt utredeningen.

Risker
Cversvdmning — héga vattensténd

Vid planering inom strandnéra omriden maste hinsyn

tas till risken f&r Sversvimning. Sammanhallen bostads-
bebyggelse bér darfor inte placeras under den niva som
anges i den regionala utvecklingsplanen fér Stockholms-

regionen (dvs lagst 1,9 m Sver medelvattentillstindet).

Atgiirder; Ligsta niva fr ny bebyggelse sitts till 1,9 m
over medelvattentillstindet. Ett fortydligande har &ven
forts in om att byggnader ska utforas pa ett sdant sétt att
dessa inte skadas eller pAverkas negativt vid hogvatten
samt att placering av ventilationsSppningar, fSnster och
dérrar ej ska ske under denna nivd. Detta regleras pd

plankartan.

De flytande bostiderna kommer att fdlja vattnets fluktua-
tioner di dessa sammanbinds med kajen med en ledad

bryggkonstruktion.

Risk for erosion

Aven om Torpaviken ligger delvis avskiljt fran Halls-
fjsirden finns fortfarande risk for erosion. Nagon form av
skydd bor darfor uppforas inom de delar av omrédet som

exploateras.

Atgiirder: Kaj eller strandskoning ska uppforas inom de
delar av planomradet som exploateras. Detta regleras pa

plankartan.

Radon
Den del av planomréidet som foreslas for ny bebyggelse
klassas som normalriskomradet. Inga sfirskilda insatser

anses darfor krivas.

Brand
De flytande villorna ska placeras med minst 8 meters

avstind frén varandra.

Offentlig och kommersiell service
I Pershagen finns en grundskola och tvé forskolor som

alla tre ligger inom géngavstind fran planomradet.

Vid korsningen Nykdpingsvigen/Pershagsvigen ligger

en mindre mataffir. F6r stdrre matinkép finns en
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stormarknad i Sydhamnsomradet och fér &vrig typ av
handel och inkép finns Sodertilje centrum pi 5,5 km

avstind.

Gator och trafik

Biltrafik

I dagsléget ar Pershagsviigen en gata med en bredd av
ca 6 meter. Den fungerar som en matargata for omradet.

Bostadsomride i norra Pershagen byggdes ut innan

nuvarande riktlinjer gillande gatustandard sattes i bruk.

12

Pershagsvigen hor dirfor till en dldre och smalare typ
av villagatustandard. Ett stort antal utfarter frin villa-
toter ansluter till Pershagsvigen samt ett antal stickgator.
Hela Pershagen utom Trollsjdvagen 4r idag en 30-zon.
Fér mer information om trafiksituationen l4s vidare pa
sid 21-22,

Kollektivirafik
Storstockholms Lokaltrafik (SL.) har rekommendationer
vad giller avstind mellan ny bebyggelse och hallplatser.

s Planerad cyeklbana
— Cykelbana
o oo Cykelbana i blandtrafik
Halisfidrden
Smabdtshamn
h Férskola
] Skola 1-9
= Postombud
o] Handel
0 Karta:

Cykelbanor och nérservice
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Karta:
Kollektivirafik (SL)

Enligt dessa rekommendationer bér avstindet mellan
den typ av bebyggelse som foreslds och nérmaste
busshéllplats ej Sverstiga 700 meter. Narmaste héllplats
for resa med SL's trafiksystem ligger cirka 550 meter
bort (Hagkirrsvigen). Det finns &ven en héllplats vid
korsningen Pershagsviigen/Nykdpingsviigen som ligger
cirka 700 meter bort. For stomtrafik och avstind till
tAgstationer tillimpas normalt langre acceptabla gngav-
stnd. Avstand till Sodertilje Syd, varifrdn spirbunden
regiontrafik avgar ligger cirka 1900 meter bort.

Busslinje 754 utgar frin Hagkarrsvigen, passerar
korsningen Pershagsvigen/Nyk&pingsvégen och har en
turtiithet pd 30 minuter. Busslinje 788 forstirker linje
754 i rusningstrafik. Det ger en turtiithet pA 4 bussar i
timmen. De nuvarande ligger inom SL’s riktlinjer for

turtéthet inom bostadsomriden som Pershagen.

Planerade forandringar

Bostadsbebyggelse

Bostadsbebyggelse

Planens syfle dr att méjliggéra bostadsbebyggelse i form
av radhus, flerbostadshus samt bostéder pa vatten i form
av flytande villor. Maximalt utnyttjad detaljplan medger
utbyggnad av ca 20 st radhus, 2 st flerbostadshus i form

av ligre punkthus samt ca 8-10 flytande villor.

Vid full utbyggnad bildar radhusen fyra huslingor som
stricker sig ner mot vattnet. Radhusens byggnadsvo-
lymer ska trappas ner minst en vining mot Torpaviken.
Syftet dr att husldngorna pa det séttet bétire ska anpassas

till terréingen och omgivande byggnader.

Byggritten #r begrinsad vad giller placering, hdjder
och husbredd“ (se plankartan som hor till den hir planbe-
skrivningen). Detta for att den nya bebyggelsen inte ska
avvika allt for mycket volymmissigt frin den intillig-
gande bebyggelsen. Flerbostadshus #r bara tilltet i den
norra delen av utbyggnadsomridet och som hogst till 16
meter i nockhtjd. Samhitlsbyggnadskontoret har ansett
att det #r rimligt att medge en byggrétt for tvA mindre
flerbostadshus i den hir delen d& det inte direkt ansluter
till befintlig bebyggelse. Hojden pa radhusen begrinsas
till 10 m i nockhdjd och placeringen &r styrd pa ett sAdant
sitt att siktlinjer kan erhéllas frdn Varvsviigen ner mot
vattnet.

Fasaderna som vetter mot Varvsviigen ska utformas pé
ett sidant sitt att takyta skapas (se fortydligande pa sid
16). Syftet &r att radhusens fasader ska fa en villakaraktir
och upplevas som en tvivaningsbyggnad. Det gor att

radhusen smilter in med den kringliggande villabebyg-
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Karta:

Hllustrationsplan utbyggnad med radhus och ligre punkthus, skala 1:1000 (Roda Berget Arkitekter AB)
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Hlustrationer (Réda Berget Arkitekter AB)



Utformning av tak pd radhusen

[TAKYTA |
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Exempelskiss av radhusfasad mot Varvsvigen

Exempel pd tilldten takutformning enligt de skisser av
radhusen som finns i den hdr planbeskrivningen. Aven
sadeltak, valmat sadeltak, mansardtak och halvwalmat
mansardiak dr tilldtet. Beskrivningen nedan utgdr dock frén
den takutformning som redovisas | dvriga skisser i den har
planbeskrivningen (sid 13).

Exempelskiss av villafasad vanlig i norra Pershagen
Syftet med utformningskraven dr att takyta skapas. Pé det
sdtiet ska radhusen bittre smdlta in med befinlig villabe-
byggelse.

[TAKYTA |

: I Min 2,5 m

Tilldten radhusfasad mot Varvsvigen
Takyta ska finnas fran taknock 2,5 meter ned pd fasaden.
Gdller den fasad som vetter mot Varvsvdgen.

Min2,5mI L/ﬁ:: f;_"

Sektion av radhus med tilliten fasadutformning

I

Exempel av villafasad

Z "\

Exempel pd sektion av villa



HHtustrationsplan (Rida Berget Arkitekter AB)
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Hlustrationer av husbdtar (Rida Berget Arkitekter AB)

gelsen pd ett bittre sitt. Takyta ska finnas fran taknock
och minst 2,5 meter ned pé fasaden. Utformningskravet

giller bara de fasader som 4r riktade mot Varvsvigen.

Mellan langorna 15per tva griinder (gdngvégar) ner mot
vattnet, alternativt gardstun, dar plats f5r bland annat
bostadsparkering finns. En av grinderna &r planlagd som
allmén plats for att sikerstiilla allméinhetens méjlighet att
ta sig till kajpromenaden som 18per lings med vattnet.
Aven kajpromenaden #r planlagd som allm#n plats for att
sikerstdlla aliminhetens mojlighet att rora sig lings med
vattnet. Forslaget medger inte att entréer till radhusen
uppréttas i riktning mot kajpromenaden. Detta for att
motverka att kajpromenaden “privatiseras™.

Flytande bostdder

20

Detaljplanen foreslar att det inom sméabatshamnen gérs
mojligt att bo i flytande villor. Exempel pa sidant boende
finns i Pampas Marina i Stockhelm och nya detaljplaner
hdller pd att tas fram dven i andra kommuner i andra
delar av Sverige. Internationellt 4r det Holland som ir
mest kéint for sina husbitar som ligger fortdjda Kings
med deras kanaler.

Med flytande villa menas en permanent bostad byggd
pa betongskrov eller flytpontoner, oftast utan motor och
roder, och som aldrig eller undantagsvis kan forflyttas.
De flytande villorna byggs oftast upp p4 ett betongskrov,
en s kaliad kassun, som har ett djupgdende pa cirka 2
meter. Utformning och isolering av skrovet varierar

beroende p4 tillverkare. Moderna husbatar har en vikt p4



cirka 150-160 ton varav den storsta delen bestar av sjélva
kassunen. Den tunga vikten gér att byggnaden ligger
stabilt i vattnet och blir s& gott som cberdrd av vindar,

vigor och isbildning under vintern.

Att bo permanent i ett boende pé vatten kriver bygglov
och att det dessutom framgér i en detaljplan att platsen
far anviindas som bostadsindamal. Moderna husbétar
riknas till bostider och dirfor giller de ordinarie krav
som stiills pd "vanliga” bostider, exempelvis tillging-
lighet, sikerhet och tekniska egenskaper. Det #r ocksh
viktigt att vigg- och takkonstruktioner uppfors s att ett
torrt innomhusklimat kan erhllas utan kondesproblem.

Det dr viktigt att de flytande bostiderna forankras vil
for att klara péfrestningar vid hart véder och att forank-
ringen tilldter variationer i vattenstindet. Beroende pa
hur fBrankringen sker si kan tillstind for vattenverk-
samhet komma att krivas, Lagstifining om detta finns i
Miljébalken.

Det vattenomride dir husbéten ir fortdjd kan upplatas
genom A4ganderitt eller nytjanderdtt. Antingen som

arrende, hyra eller tomtrétt.

Planforslaget stiller krav p& den estetiska utformningen
genom volymanpassning och reglering av viningshdjd.
Detta for att den nya bebyggelsen inte ska fa ett alit f6r

dominerande intryck i stadsbilden.

Planforslaget mojliggor att de flytande bostiderna kan
anslutas till befintligt elnit och det kommunala vatten-
ochavloppsnitet. Ofta sker uppvdrmningen av husbitarna

med hjilp av sivirme i kombination med virmepump.

Vattenomirade

Hamnomrddet for fritidsbatar

Inom varvsomradet finns idag ett antal batbryggor for
fortdjning av  fritidsbatar. Planforslaget foresldr att
vattenomridet fortsitter att nyttjas fér brygganlagg-
ningar for fritidsbétar samt att det i den norra delen dven

ska vara mdjligt att uppfiira flytande bostéder. Placering

och utformning av bryggor kan dock komma att findras

for att ge ett mer ordnat och enhetligt intryck.

Vattenomrddet norr om det foreslagna bostadsom-
rdet avses f4 anvindningen “flytande bostider och
smabdtshamn”. De flytande villoma kommer att fSrankras

i en specialutrustad pir.

Géngvigar, cykeltrafik och gaturum

Gang- och cykeltrafik

Som tidigare nimnts s #r planforslaget ett led i
kommunens arbete att skapa ett mer sammanhéingande
och allmiint grénstrdk utmed wvattnet i Pershagen. |
planforslaget gérs strandzonen till alimin parkmark,
en kajpromenad. En allmén gingvig foreslas dven ner
genom bostadsomrédet till kajpromenaden for att Ska

tillgéngligheten.

Géang- och cykelstriket som |8per genom gronomrédet

och utmed vattnet bibehdlls som det ser ut idag.

Trafikbelastning och trafikfloden

Ett antal yttranden inkom under samridet fran boende
i Pershagen giilande hur en ny bostadsutbyggnad kan
komma att piverka trafiksituationen i néromradet. Det
har darfor varit viktigt for samhillsbyggnadskontoret
att ta fram underlag for hur trafiksituationen ser ut idag
och géra berdkningar pd hur de fSreslagna bostidderna
kommer att paverka trafikbelastningen pa Pershags-
vigen. Detta har kravts for att se om utbyggnaden och
den forvintade belastningen ligger inom de normerande

riktlinjerna som finns i kommunen.

Bostadsexploateringen som foreslogs i programmet &r
halverat i samridsférslaget och vidhalls i utstallnings-
handlingarna. Vilket kraftigt sinker antalet nya bostider
och ddrmed #ven antalet tillkommande bilrérelser. Hela
utbyggnaden som foreslogs i skogsomradet &r borttagen.
Det omridet som #r aktuellt nu f5r nya bostidder omfattar
bara de delar som idag nyttjas av bétvarvet. Planfor-

slaget medger dirfor en maximal utbyggnad av ca ca
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20 radhus och ca 16 ligenheter i flerbostadshus samt
ca 8-10 bostider p4 vatten. Totalt innebir det ca 45-50
lagenheter.

Den senaste trafikmitningen frdn 2012, i och med
uppfdljningen av inférandet av 30-zon utmed Pershags-
végen, visar pd en trafik av ca 600-650 fordon/dygn.
Den tidigare mitningen frdn 2005 1ag nigot hogre pa ca
1000 fordon/drygn. Beraknat pa det ndgot hogre antalet
fordonsrorelser ger det under maxtimmen (den timme
nér flest fordon trafikerar métpunkten, intriffar mellan
16-17) belastas Pershagsvigen med 125 fordon. Detta dr

i snitt ca tv bilar i minuten.

Antalet fordonsrorelser planforslaget handlar om (berik-
ningsméssigt) 4r 5 fordonsrérelser/ dygn for radhusen
och 4 fordonsrérelser/dygn for flerbostadshusen. Fér
bostider p& vatten finns inte nigot framtaget tal for
fordonsrirelser/dygn, men de likstills hir med radhus
(5 fordonsrérelser/dygn) for att inte generera fér laga
siffror. I dessa tal &r dven inriknat sophimining mm.
Sammantaget gor detta att antalet fordonsrérelser som
det nya bostadsomradet alstrar blir 100-+64+ ca 50 = ca
214 fordonsrdrelser/dygn.

En viss fordelning mellan Pershagen och Varvsviigen mot
Brinningestrandsvigen kan antas. Vissa trafikrérelser
kommer att ske mot Pershagsskolan och d4 dr Varvsviigen
det naturliga valet. En uppskattad férdelning av trafiken
mellan de tvd vdgarna 4dr 75-25% med den stérre belast-
ningen pa Pershagsviigen. Detta ger i antalet fordonsrs-
relser ca 160 ytterligare fordon pd Pershagsviigen och
resterande ca 54 fordonsrorelser pd Varvsvigen i rikining
mot Brinningsstrandsviigen. Om vi riknar med att tio
procent av fordonsrérelserna sker i maxtimmen innebér
det att ytterligare ca 16 fordon kommer att trafikera under

den hérdast belastade tidpunkten.
Totalt kan Pershagsvigen rikna med en trafik om ca

1200 fordon/dygn i det fall kvarteret Batvarvet blir
fullt utbyggt. Det skulle innebira 141 fordonsrbrelser i
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maxtimmen vilket motsvarar ca 2,5 bilar i snitt per minut

under maxtimmen.

De trafiksiffror som finns och de berskningar av tillkom-
mande trafik, som gjorts enligt glngse beriknings-
standard, visar belastningen p4 Pershagsviigen kommer
att hilla sig inom de normer som finns f6r den hér typen
av gator med liknande standard. Det hir gér att samhills-
byggnadskontoret anser att planforslaget #r rimligt att
genomfBra dven om det innebdr en Okning av trafik

langsmed Pershagsvigen.

Utformning av gatumiljon

Varvsgatans strickning bibehalls som den ser ut idag
men forlings ca 50 meter. En vindplats kommer #ven
att uppfdras dér Varvsgatan ansluter skogsomridet. En
géngyta for ghende uppfors dven utmed Varvsgatan.

Parkering

Planforslaget mojliggor ett parkeringstal p& 1,5 platser
for radhus och husbatar samt ett parkeringstal pa 1.0
for lagenheterna. Detta riknat pd maximal utbyggnad.
Boendeparkering for bilar ska 16sas inom planomradet
och pé kvartersmark. | det fall flerbostadshus uppfors i
den norra delen av exploateringsomrédet ska parkerings-
garage i kéllarplan uppfbras. Det finns dven en méjlighet
att uppftra boendeparkering p4 den bryggankiggning
som husbétarna planeras att ligga vid. Tekniskt sett &r
det méjligt och planfsrslaget stédjer detta genom att
mdjliggora for tillskapande av gemensamhetsanliggning.

Teknisk forsorjning

Dricksvatten och spillvatien

Ny bebyggelse ansluts till befintligt kommunalt lednings-
system. Troligtvis mdste spillvattnet frin den nya bebyg-

gelsen pumpas till anslutningspunkten.

Dagvatten

Det nya bostadsomrddet ska si lingt det dr mdjligt
utformas pa ett sidant sétt att principen om lokalt om
héndertagande av dagvatten (LOD) kan fljas. Stora
hérdgjorda ytor ska undvikas. Ytor med av genom-



slippligt material, exempelvis grusade markytor, ska

anldggas dir det ar méjligt.

Befintliga ledningar
Inom planomradet finns tva ledningar dragna pé sjobotten.

i miljokonsekvensbeskrivningen (MKB) som tillhor
detaljplanen och har redogjorts for tidigare i den hér

planbeskrivningen.

Tillganglighet och trygghet

Dels en teleledning som gir frdn parkeringen séder om
planomrédet och ut mot Glashyttan. Den ledningen
ligger endast marginellt inom planomridet och berbrs
inte av den anviindning som fdreslas i planforslaget. Det
finns dven en vatten- och avloppsledning som &r dragen
mellan omridet som foreslas for ny bostadsbebyggelse
och ut mot Glashyttan. Foér den ledningen finns ett
servitut upprittat. Planfdrslaget innebér att den part som
initierar utbyggnad av planomridet ska bekosta fiytt av

ledningen samt upprittande av nytt servitut.

Véarme och energi
Idag finns inte mojligheten att ansluta de nya bostliderna
till fjarrviirme. Mojlighet att viirma bostiderna med

sjévarmepumpar finns.

Elforsorjning

Anslutning till elndtet sker via befintliga transformator-
stationer i ndromradet. LAdmpliga transformatorstationer
ir placerade vid Johansvig | samt en i backen pd Varvs-

vigen 10-12.

Stadsndit
Madjlighet att ansluta tilt stadsnit (bredband} kommer att

finnas for de nya bostdderna.

Avfall och atervinning
Plats ftr Atervinningsstationer (soprum) ska anordnas

inom kvartersmark och placeras utmed lokalgatan.

Konsekvenser

Miljo och hélsa

Detaljplanens genomf&rande innebér en forbitiring av
miljén i omradet. Genom att fororeningarna i marken
Algérdas vid genomforandet minskar risken fr negativ
paverkan pa miljé och ménniskors hélsa.

Konsekvenserna for miljé och hélsa utreds utforligare

Planforslaget foresldr en mindre fSrtitning i gréins-
zonen mellan befintligt bostadsomrade och intilliggande
gronomrade. Med tillbyggnaden kommer grinszonen
fa ett mer ordnat intryck #n den har idag och forhopp-

ningsvis upplevas tryggare.

Lutningen p4 griinder och infarter till bostidernas entréer
mdjliggdr att riktlinjen for maximal lutning 1:20 kan
uppnds.

Barn och ungdomar

Genom planforslaget far skogsomradet ett utdkat skydd
vilket sikerstiller en viktig lekzon. Narheten till skola
och kollektivtrafik #r ocksd positivt. En mindre lekyta
for smd barn foreslds Aven att finnas inom kvarters-
marken f6r bostiderna dir fastighetségaren 4r ansvarig

for anldggande och skotsel.

Medverkande tjansteman
Isak Ericsson

Nils Rundqvist
Anders Eklind

Asa Hansson
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Planarkitekt
Utredningsingenj6r
Exploateringsingenjor

Bo Ljungberg Kommunekolog

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Urban Dahlberg
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Handlingar

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

* Denna pianbeskrivning

» Genomfbrandebeskrivning

» Grundkarta

* Fastighetsforteckning

* Miljokonsekvensbeskrivning, MKB

Ovrigt planeringsunderlag
* Milj6teknisk undersokning, Kv Batvarvet Sadertiljekommun., Bjerking ( 2011)
* Bullerutredning, Kv Bétvarvet Sddertilje kommun, Bjerking (2011)

Planens syfte och huvuddrag

Planforslaget syftar till att mdjliggora for en fortdtning av Pershagens norra del med nya
bostider. Fulit utbyggt kan planforslaget méjliggéra for ca 40-50 nya bostider.
Detaljplanen dr dven ett steg i kommunens arbete med att skapa en sammanhéngande
strandpromenad i Torpaviken.

Organisatoriska fragor

Tidplan
Antagande/Laga Kraft: 2:a kvartalet 2014

Genomforandetid

Detaljplanens genomfSrandetid dr fem (5) r frin den dag planen vinner laga kraft. Under
genomforandetiden har fastighetsigaren ritt att bygga i enlighet med planen och
detaljplanen fir inte dndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter genomfbrandetidens
utgéng fortsitter planen att giilla, men den kan d4 #ndras eller upphivas utan att
fastighetsiigaren har riitt till ersittning (f5r exempelvis férlorad byggritt).

Markadgare

Sodertilje kommun dger fastigheten Pershagen 1.1 och Pershagen 1:3. Fastigheterna
Bétvarvet 4 och 5 igs av Bétvarvet Fastigheter KB och fastigheten Batvarvet 3 av
Hans Marklund.



Huvudmannaskap
Kommunen ska vara huvudman for allmén plats — gator och parkmark.

|
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Telge Niit ska vara huvudman for allménna VA-ledningar fram till tomtgréns.

Ansvarsfordelning
Blivande fastighetsigare/exploatdr ansvarar for all utbyggnad inom kvartersmark samt den
framtida forvaltningen av densamma.

Blivande exploator alternativt kommunen ansvarar for utbyggnad av anldggningar pd
allmin plats (gator, gevigar, parkomriden etc). Ansvarfdrdelningen regleras mellan
parterna i framtaget exploateringsavtal for omrédet. Efter utbyggnad kommer kommunen
att ansvara for drift, underhall och skotsel av de allménna omradena.

Ansvar for utbyggnaden av allmiinna VA-ledningar kommer att regleras mellan Telge Niit
och blivande exploator.

Avtal

Intentionsavtal

Ett intentionsavtal angdende del av kommunens fastighet Pershagen 1:3, har upprittats
mellan kommunen och Bitvarvet Fastighets KB, avseende markforsaljning och
exploatering.

Exploateringsavtal

Tvi exploateringsavtal dr upprittade mellan kommunen och blivande
exploatSr/fastighetsigare. Avtalen reglerar kpeskilling, fastighetsregleringar,
genomforandefrigor s som marksanering, utbyggnad av allménna anléggningar och
teknisk férsorjning samt uppforande av bebyggelse inom planomradet enligt detaljplan.

Exploateringsavtalet ska godkinnas av kommunen samtidigt som detaljplanen antas efter
utstéllningsskedet.

Uppldtelseavtal
Vattenomridet forslas upplatas med tomtritt for bostiderna pa vattnet och med arrende for
bétbryggor med batplatser till bostiderna pa land.
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Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning, gemensamhetsanidggning m m

Kvartersmark kommer att verlatas genom fastighetsreglering till blivande
exploator/fastighetséigare. Kvartersmark for bostiderna pa vattnet kommer att avstyckas
och upplatas till exploatéren. 1 den man gemensamhetsanliggningar och servitut kommer
att beh6vas inom planorddet kommer dessa att uppriittas i samband med
fastighetsbildningen.

Tillstadnd enligt miljébalken

Sanering och andra arbetet i marken, sérskilt intill strandlinjen, kan kriiva anmélan om
vattenverksamhet till lansstyrelsen alternativt tillstdnd fran miljsdomstolen. Exploatren
ansvarar fOr att genomfbra anmilan samt att ta fram det underlag som krivs.

Ekonomiska fragor

Planekonomi

Kommunen och Batvarvet Fastighets KB har gemensamt tagit fram underlag till
detaljplanen och tillsammans svarat for kostnaderna fir dessa. Kostnader for
genomfGrandet regleras i exploateringsavtalet. Kommunen erhiller intikter genom
markforsiljning och markupplatelser.

Anslutningsavgifier
Blivande fastighetsigare betalar anslutningsavgifter for vatten och avlopp, el och enligt
géllande taxa eller enligt sirskild triffad Sverenskommelse med ledningsiigarna.

Tekniska frégor

Tillkommande bebyggelse

Planens syfte 4r att mojliggora bostadsbebyggelse i form av radhus, flerbostadshus samt
bostéder pa vatten i form av flytande villor. Maximalt utnyttjad detaljplan medger
utbyggnad av ca 20 radhus, 2st fl erbostadshus i form av ligre punkthus samt ca 8-10
flytande villor,

Befintlig bebyggelse
Befintliga byggnader inom fastigheterna Batvarvet 3, 4 och 5 kommer att rivas.
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Markfrigor (sanering)
Marken inom delar av planomradet 4r férorenad och kommer att saneras till de riktvirden

som kommer att faststillas f5r omradet. Ansvarig for saneringen ir befintlig
verksamhetsutvare.

Gator samt gdng och cykeltrafik ‘
Planforslaget innebiir ¢tt sammanhéngande géngstrak for allménheten ldngsmed vattnet
samt en allmiin gingvig genom bostadsomradet ner till kajpromenaden.

Varvsgatans striickning bibehdlls som den ser ut idag. | slutet av Varvsgatan uppfors en
vindplats. En yta upprittas for gdende lingsmed Varvsgatans &stra sida.

Parkering
All bostadsparkering ska ske inom kvartersmark.

Vatten och avlopp

Den tillkommande bebyggelsen kommer att anslutas till kommunalt vatten och avloppsniit
i tomtgrins. Ledningssystem inom tomtgrins blir enskilda, det vill sidga ligger utanfor
VA-huvudmannens ansvarsomrade.

Dagvatten
Dagvatten forutsitts kunna omhéndertas lokalt genom infiltration.

Fornlamningar och kulturhistoria
Inga kiinda fornidmningar finns inom planomradet och inget av kulturhistoriskt intresse
finns kvar.

Avfallshantering
Omrades avfallshantering ska utformas i samrid med Telge tervinning.

Buller, geoteknik, radon

Vid uppfrande av ny bebyggelse kan en geoteknisk undersskning behdvas inom varje
fastighet, som ligger till grund f6r kommande bygglovsprovning. Nodvindiga geotekniska
undersékningar pd tomtmark tillkommer blivande fastighetsdgare. Detsamma giller for
radonunderstkningar och andra undersdkningar som kan bli aktuella.

Atgirder mot buller ska beaktas av byggherren vid byggnadernas uppfdrande
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Miljofrdgor

Miljéfragorna behandlas utfriigare i en sirskild miljokonsekvensbeskrivning som tillhdr
detaljplanen.

Medverkande tjanstemin

Kommunen

Malin Hultman Exploateringsingenjor

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET
Plan

St e

sak Ericsson, planarkitekt

A

Urban Dahlberg, planchef



