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Vad ar en detaljplan

Endetaljplanirettjuridisktbindande dokumentsomreglerar hurmark-ochvattenomraden
far anvdndas, var bebyggelse och infrastruktur ska ligga och hur den bor vara utformad.
I detaljplaner regleras bland annat hur mycket det far byggas och fordelningen mellan
privat och allmén platsmark. I en detaljplan ges ramarna for framtida bygglovsprovningar.

Genom planldggning med detaljplan provar kommunen att mark- och vattenomraden
anvinds som mest lampligt. Limpligheten bedoms utifran beskaffenhet, lige och behov.
Framtagandet av detaljplan sker genom en process som regleras i plan- och bygglagen med
syftet att sikra insyn for berorda, fa fram ett tillrdkligt beslutsunderlag och att forankra

forslaget.

Planforfarande
Handldaggningen av aktuell detaljplan har skett med ett standardforfarande. Planfor-

farandets olika steg redovisas nedan.

Standardforfarande

. Gransknings-
Samrad Underrittelse Granskning utlatande Antagande

Standardforfarandet kan tillimpas om fOrslaget till detaljplan dr forenligt med

oversiktsplanen, inte dr av betydande intresse for allmdnheten eller i ovrigt av stor
betydelse. Detaljplanen far inte heller antas medféra nagon betydande miljopaverkan.
Nir nagot av dessa kriterier inte uppfylls ska utokat forfarande tillimpas.
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Inledning

Handlingar
Detaljplanen utgors av plankarta i skala 1:1000 med planbestammelser, samt en mindre del som
omfattar infartsvagen i skala 1:2000. Till planen hor dessutom:

e denna planbeskrivning

» fastighetsforteckning

Ovrigt planeringsunderlag

 Oversiktlig dagvattenutredning omrade A, Kallfors hojder, Geosigma, 2016-10-31

« Detaljerad dagvattenutredning omrade A, Kallfors hojder, Geosigma, 2017-07-03

« Oversiktlig markundersokning, AC-konsult, 2017-02-14

 Oversiktlig markundersokning, AC-konsult, komplettering borrhal 21-23 vig, 2017-10-05

» Stabilitetsberdkning for planerad viag, Gren Consulting, 2018-02-09

» Bergtekniskt PM, Geosigma, 2017-10-09

 Trafikbullerutlatande till detaljplan for Kallfors hojder, Norconsult, 2018-01-26

e Kapacitetsbedomning av anslutningen Tvetavidgen, Norconsult, 2018-02-08

e Resultaten av arkeologisk forundersokning infor detaljplaner pa delar av fastigheten
Kallfors 1:4, Sodertilje, beteckning 43112-25815-2016, Stockholms lins museum, 2016

e Behovsbedomning-underlag for bedomning av betydande miljopaverkan samt behov av
belastning, Sodertilje kommun, Dnr 2016-00291

Planens syfte och huvuddrag
Syftet med detaljplanen ir att mojliggora byggnation av flerbostadshus pa del av fastigheten
Kallfors 1:4.

Detaljplaneomradet omfattar elva flerbostadshus med upp till 170 ldgenheter, placerade pa en
hojd norr om Kallfors golfklubb. Detaljplanen omfattar dven viagen som ansluter till Tvetavigen
(vdg 515). I samband med uppforandet av bostadshusen kommer vidgen att breddas och forses
med gang- och cykelbana. For att sékerstélla markens stabiliteten for vigen och bostadsomradet
ska de utredningar som framtagits foljas (Stabilitetsberdkning for planerad vig, Gren Consulting,
2018-02-09 och Bergtekniskt PM, Geosigma, 2017-10-09).

Aktuell detaljplan handldggs med standardforfarande.

Forenlighet med 3, 4 och 5 kap miljobalken, MB

I3 och 4 kap MB anges att mark- och vattenomraden ska anvindas for det eller de andamal for
vilka omradena dr mest limpade for med hénsyn till beskaffenhet och lige samt foreliggande
behov. Foretrdde ska ges sadan anvindning som medfor god hushallning ur allmin synpunkt.
I 5 kap MB anges foreskrifter om miljokvaliteter som behovs for att skydda och avhjilpa skador
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eller oldgenheter for manniskors hélsa och miljon. Det finns miljokvalitetsnormer (MKN) for
luft, vatten och omgivningsbuller i kommuner med en befolkning pa éver 100 000 invanare.

Den sammanfattande bedomningen av planens konsekvenser ar att detaljplanen ar forenlig
med hushallningsbestimmelserna i 3 och 4 kap och bestimmelser om miljokvalitetsnormer i 5

kap MB. Se dven vidare under "miljokonsekvenser”.

Exploateringen inte bedoms bidra till att miljokvalitetsnormer for vatten och luft riskerar att
overskridas. Omradet &r inte bullerutsatt.

Miljobedomning for MKB
Nar kommunen upprattar eller dandrar en detaljplan ska en miljobedomning av planen goras
om dess genomforande kan antas medfora en betydande miljopaverkan enligt 6 kap 11 § MB.

Syftet med miljobedomningen dr att integrera miljoaspekter i planen sa att en hallbar utveckling
framjas.

Planens genomforande bedoms inte medfora sadan betydande miljopaverkan som anges i 6
kap 11 § MB, en miljokonsekvensbeskrivning enligt 6 kap 11 § MB och 4 kap 34 § PBL inte dr
nodvandig.

Plandata
Lagesbestamning och areal

Omradet ligger ca 2 km norr om Jirna samhille i anslutning till Kallfors Gard och Kallfors
golfklubb. Planomradet omfattar ca tio hektar mark som idag framst bestar av skogsmark. En
mindre del i norr utgors av golfbana.

Markdgofdorhdllanden

Fastigheten Kallfors 1:4 4gs av en privat markagare.

Andra rattigheter

I soder griansar planomradet till en gemensamhetsanliggning Kallfors ga:3 som omfattar den

allmédnna platsmarken, infartsviagen.

Tidigare stdllningstaganden
Oversiktsplan

Detaljplanen 6verensstimmer med gillande 6versiktsplan Framtid Sodertdlje 2013-2030 med
avseende pa foljande:
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« Utbyggnad ska fokuseras till de orter som bedoms ha bast forutsittningar att utvecklas till
centra i sitt omland. Jirna utgor en av tyngdpunkterna.

Detaljplanen overensstimmer med Fordjupad dversiktsplan for Jdrna tdtort med omgivningar

med avseende pa foljande:

e Nya utbyggnadsomraden ska i forsta hand lokaliseras inom tre kilometers radie fran Jirna
tagstation. Tre kilometers gang- och cykelavstand dr acceptabelt och forutsitter att gena och
sikra gang- och cykelstrak utvecklas.

e IJdrna finns goda forutsittningar att utveckla smastadskaraktir, tack vare goda kommuni-
kationer och det strategiska ldget langs E4:an. Jarna har potential att vdaxa i och i anslutning
till tatorten. I forsta hand ska tétorten fortdtas med bostdder och sméskaliga verksamheter
langs de centrala straken, enligt principen “bygg Jirna inifran och ut”.

Tidigare gdllande planer

Planomradetingick tidigare i detaljplan for Kallfors Golfbana, som vann laga kraft 28 oktober 1997.

Aktuellt omrade dr i detaljplanen planlagt som Y = Golfbana. Genomforandetiden for planen var

fem ar.

7 PR

Pd h(')'jdeﬁ ('J:I' trdden markan ldgre pd Qrund av det tunna jordlagret
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Gronplan

Omradet redovisas inte i kommunens Gronplan 2011.

Kommunala beslut i ovrigt

Kommundelsnimnden i Jarna beslutade 5 april 2016 att ge Samhallsbyggnadskontoret i uppdrag
att uppritta detaljplan for omradet samt ga ut pa samrad. 5 september 2017 beslutade kommun-

delsndmden i Jarna att detaljplanen kan ga ut pa granskning.

Forutsattningar

Pdgdende markanvandning

Hela planomradet dr obebyggt. I norr grinsar omradet till Kallfors golfbana. I soder gransar
det till en smahusgrupp. Sydost om planomradet finns ett bostadsomrdde med friliggande
enfamiljshus av olika karaktidr som dr uppforda pa 1990-talet.

Befintlig bebyggelse
Planomradet ir fore planldggning obebyggt.

Natur, kultur och rekreation

Terrang och vegetation

Omrddet har tydliga sdner ddr suterringhus (an pb'ra
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Marken dr kraftigt kuperad, i flera partier mycket brant. Marken dr bevuxen med hallmarksskog
som vixer pa ett tunt och néringsfattigt jordlager. Merparten av skogen utgors av ungskog
bestaende av tall och gran med inslag av bjork. Inga betydande naturvirden bedoms finnas inom
planomrédet. Det finns mojlighet att bevara flera solitdra trad. Pa hojden finns dven stenblock
och hillar. Ett par hojdtoppar inom omradet ligger pa nivaer mellan ca +65 och +80 m.

Lek och rekreation
Naromradet har stigar som anvénds for olika typer av rekreation. Det finns &ven ett
utomhusgym ca 350 meter nordost om omradet.

Fornlamningar

I planomradets sodra del finns tva fornlimningar i form av en boplats av stenalderskaraktir
och en fornaker. I november 2016 genomforde Arkeologikonsult AB en arkeologisk
forudersokning i omradet for att avgransa fornlimningarna norrut samt for att bedoma
huruvida de berors av den planerade bebyggelsen. Den arkeologiska utredningen utgor ett

komplement till tidigare undersokningar i omradet.

AN 7 .
i Ovenama 1731 _/‘\
Ovegama 1741 Klappersten
“32 777 Bemg
5 - - -
T6554775 + Lamning i FMIS
0 25 50 100 Meter [ Boplats
P S I:[ Fossil aker

De bdda fornldmningarna Overjérna 173:1 och 174:1 avgrinsas norrut av klappersten vid foten av berget.
Karta: Arkeologikonsult AB

Stads- och landskapsbild
Omradets landskapsbild domineras av silhuetten med de hdga trad som finns inom omradet
samt av de flacka grasbeklddda ytor som anvands for golf.

Arbetsplatser, ovrig bebyggelse
Ca 200 m soder om planomradet ligger Kallfors golfbanas klubbhus. I verksamheten ingar

bland annat restaurang, 6vernattningsrum samt konferens.
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Offentlig och kommersiell service

Enligt kommunens befolkningsprognos kommer antalet elever i grundskolealder att 6ka i Jirna
kommundel. Det finns tre forskolor i Jirna centrum. En ny forskola, Kallfors forskola, ar darfor
planerad att byggas ca 750 m Gster om omradet. Narmaste grundskolor &r Jirna Friskola och
Jarna grundskola (Tavestaskolan), ca tva km fran omradet. Nirmaste kommunala gymnasieskola
ligger i centrala Sodertdlje.

Naromradet saknar service i form av handel. Under golfsdsongen finns kiosk och restaurang vid
golfbanansklubbhus. Narmaste livsmedelsbutik finnsiJdrna centrum, ca 2 km fran planomradet.
I Jarna centrum finns dven vardcentral, apotek och tandldkare. For ett storre utbud av service dr
niarmaste ort Sodertélje stad som ligger ca en mil fran omradet.

Tillganglighet
Alla nya byggnader kommer att uppforas i enlighet med de lagkrav pa tillgédnglighet som beskrivs
i boverkets byggregler BBR vilket tillses i bygglovet.

Gator och trafik
Gatunat

Tillfartsviagen till omradet sker fran Tvetavigen som dr en linsvidg med Trafikverket som

vaghallare.

Gang- och cykeltrafik

Narmaste cykelbana med anslutning till Jarna centrum finns intill golfbanans klubbhus soder

om planomradet och lings med Tvetavigen, Oster om omradet.

Kollektivtrafik

Buss 784 och 785 som trafikerar Jdrna station - Sodertilje centrum stannar drygt 500 meter fran
planomradet. Buss 784 har avgangar en gang i halvtimmen under morgon och eftermiddag.

Geotekniska forhallanden
Enligt kartunderlag fran Sveriges geologiska undersokning (SGU) utgors planomradet i huvudsak
av urberg. I omradets norra och sodra del finns partier med svallsediment samt sandig mor&n.

Runt vattenhindret som ingdr i golfbanan i omradets Ostra del bestar marken av glacial lera.
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Hydrologiska forhallanden

Det finns ingen utbyggd dagvattenhantering for stora delar av planomradet. Till den vdg som
passerar genom planomradet finns ett dagvattendike. De delar av planomradet som gransar
mot golfbanan omgirdas till stor del av avskdrande diken som ska hindra ytavrinning fran
hojdpartiet att na golfbanan. Dagvatten avrinner till skogspartier samt ned till golfbanan. Dessa
omraden avrinner vidare till Kallforsan som har mattlig ekologisk status. Kallforsan fortsitter ut
till Moraan som har god kemisk och mattlig ekologisk status. Moradn rinner ut i Jarnafjarden.
Delar av planomradet ligger dessutom inom vattenskyddsomradet for grundvattenforekomsten
(dricksvattentdkt) Myrstugan. Myrstugan dr en grundvattenforekomst med god kemisk och
kvantitativ grundvattenstatus.

Markavvattningsforetag

Det finns tva stycken markavvattningsforetag utanfor planomradet. Cirka 350 m Oster om
planomradets norddstra horn ligger markavvattningsforetaget Villingen. Villingen omringas
av det aterkallade markavvattningsforetaget Willingens sédnkning. Cirka 200 m sydvést om
planomradets vistligaste horn ligger markavvattningsforetaget Ene- Bredsiter.

Halsa och sdkerhet
Buller

Den senaste trafikmitningen pa Tvetavigen (vig 515) genomfordes ar 2007. Arsdygnstrafiken
mattes da till 3000 fordon per dygn med en andel tung trafik pa 7 % (Trafikverket, NVDB).
Trafiken pa Tvetavigen har riknats upp med 1% per/ar fran ar 2007 till 2040. Utover detta har
ytterligare 5 resor/bostad lagts adderats for tillkommande trafik till bostadsomradet. Arsdygns-
trafiken uppgar da till ca 5000 fordon/dygn. Andelen tung trafik uppgar till 7 %. Hastigheten ar
70 km/h.
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Berdkningarna visar att ekvivalenta ljudnivaer uppgar till 48 dBA och maximala ljudnivaer till 51
dBA. I markplan dr ljudnivaerna betydligt ligre. Berdkningarna &r inte exakta men visar pa att
trafikbuller fran Tvetavigen med all sdkerhet inte kommer att 6verskrida rddande riktvirden

och leda till storningar for de boende i omradet.

Markfororeningar

Det finns inga kinda markfororeningar inom planomradet.

Storande verksamheter

Vister om planomradet finns en starkstromsledning, som kan ge upphov till elektriska och
magnetiska filt. Planomradets vistra grins dr forlagd mer mer d4n 100 meter fran ledningen
vilket foljer Boverkets rekommenderade skyddsavstand till kraftledningar och transformator-
stationer. I 6vrigt finns inga storande eller riskfyllda anldggningar i ndrheten av omradet.

Radon

Sodertdlje kommun har gjort en kartering av markradon. Storsta delen av omradet klassas
som normalriskomrade for radon. I den vistra delen finns eventuellt ett hogriskomrade. All

bebyggelse ska uppforas radonsiker.

naujors .~

g------ N NORRA
’
Kallfors Golfklub A L\
/ hl 27 a7 MYRSTU(
I R ‘.-:', s  MHOSSER =
[ —— - -‘-—-‘\ A o = 3
* ——— ‘ " 23 .
& N \ = 5 =
- Stora v = - =
N N s = oz
Vallingen 5 -
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Riskomrdde for radon enligt kommunens markradonkarta. Gult visar mark med normalrisk och orange

eventuell hogrisk.
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Planforslag

Bebyggelse

Dentillkommande bebyggelsen utgors av elva flerbostadshus som grupperas utmed en vagslinga.
En byggnadshojd motsvarande fyra vaningar tillats. For byggnaderna som ligger ldngst i soder
tillats dven en suterrdngvaning, vilket ger en mjukare 6vergang mot sluttningen.

o g

Perspektiv som visar foreslagen ny bebyggelse. Bild: ETTELVA Arkitekter.
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Totalt planeras ca 150-170 bostédder. Bostdderna har antingen en stor terrass eller tva balkonger
och Oppen vy at tva hall. Det planerade omradet anpassar sig till topografin, men har ett tydligt
uttryck savil nir det giller markplanering som arkitektur. Naturkaraktéiren efterstravas i sa stor
utstrackning som mdjligt och darfor ska alla byggnader vara terringanpassade dir topografin
ar kuperad. Materialval och fargsittning ska harmonisera med den omgivande naturen. Helt
vita eller svarta fasadkulorer bedoms darfor inte lampliga. Fasadmaterial ska vara tra och/eller
puts eller putskaraktir. I omradets mitt finns plats for en gemensamhetslokal. Denna kan ocksa
fungera som ett extra Overnattningsrum. Kompletterande byggnader for garage, forrad och
sophantering samt 0ppna parkeringsytor laggs narmast infarterna.

PRINCIPSEKTION 1:500

Sektioner. Bild: ETTELVA Arkitekter.

FORSLAG - NATURNARA KULORER

NCS S 3010-G70Y NCS S 1510-Y NCS S 2010-Y20R NCS S 3010-Y

Bild visar forslag pd fasadkuldrer.
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Service, offentlig och kommersiell

Den tillkommande bebyggelsen innebar 6kat underlag for service.

Gronstruktur
Naturomraden

Spriangning kommer att kridvas for bebyggelsen och stora delar av ungskogen pa hojden kommer
att forsvinna. Mellan husgrupperna sparas vegetationen och bebyggelsen binds samman av
vagar och gangstrak som foljer terrdngen. Terrasser och uteplatser markerar det privata och
minimerar anvindningen av staket och murar. Den ursprungliga marken limnas orord sa nira
huset som mdojligt. Befintlig naturmark sparas soder om bostadsbebyggelsen. Stora delar av
omradet ska lamnas orort med undantag for rojning, gallring, stidning och lagning for faltskikt.

Om dnda trdd behover fillas krdvs marklov vilket planeras i plankartan.

Rekreation

I omradets nérhet finns skog som kan nyttjas for motion och rekreation. Med nya gangvagar
kommer omradet bli mer ldttillgiangligt. Nirmaste idrottshall och ishall finns i Jirna centrum ca
tva km fran planomradet. Gadngvagar och stigar mojliggor promenader i naturmiljo dér bostéder

i ndrheten skapar trygghet for gdende under dygnets morka timmar.

Lek

Lekmiljo for sma barn ska finnas i anslutning till bebyggelsen. Centralt i omradet planeras en
gemensamhetsyta for lek. For att skapa forutsattningar for lek och rekreation i en naturlig miljo
sparas stora delar av vegetationen pa kullen. Storre barn ska ges majlighet till lek i naturmiljo
vilket kan vara kojbyggen, klattertrad och aventyrslek.

Gator och trafik

Gatunat

Angoring till bostadsomradet sker via en ny lokalgata som dr utformad som en vigslinga.
Vigslingan upp pa berget och fram till parkeringen har korfalt i vardera riktning. Végslingan
forbi bostdderna ar enkelriktad. Lokalgatan ska utformas med storsta hidnsyn till befintlig
terrang. Viagen mellan berget och Tvetavigen (vig 515) far kommunalt huvudmannaskap. Dir
den kommunala vigen 6vergar till vig med enskilt huvudmannaskap soder om omradet skapas

en ficka dar exempelvis plogbil kan vanda.
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Gang- och cykeltrafik
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Kollektivtrafik

Lokaltrafiken trafikerar ndromradet och nidrmaste hallplats finns vid Tvetavidgen, ca 500
meter fran planomradet. En trygg och gen gang- och cykelvdg skapas mellan omradet och
busshallplatsen. Planens genomforande, tillsammans med den bostadsbebyggelse som planeras
pa andra sidan Tvetavigen, innebar att kundunderlaget for kollektivtrafiken kommer att 6ka
vilket kan resultera i att turtdtheten kan komma att utokas.

Parkering, utfarter

Gemensamma parkeringar anordnas som integreras i terrdngen. For att fa ett s lugnt och
naturnira boende som majligt, har parkeringen fraimst placerats i omradets norra del. Carports
placeras i terrasseringar som trappas langs sluttningen mot norr och tar tillvara topografin.
De ska utformas med vixtbeklddda tak for att minska andelen hardgjord yta och smélta in i
miljon sd mycket som mojligt. Parkeringsplatser for angoring aterfinns lings hela végslingan.
Nuvarande forslag ger ca 1,5 platser per ligenhet, ddr varje ligenhet har tillgang till en carport
och en halv markparkering. Utover detta har varje flerbostadshus en handikapplats inom 25
meter fran entrén. Sammanlagt ger forslaget ca 250 parkeringsplatser. Cykelparkering, girna

vaderskyddad, ska finnas i anslutning till alla entréer.

Tillganglighet for raddningstjansten

Framkomlighet for riddningstjianstens fordon forutsitts vara tillgodosedd pa gatumark. Inom
kvartersmark ska angoringsgator m.m. utformas sd att utrustning och slang inte behover biras
och dras mer dn 50 meter. Inre radien i kurvor ska vara minst 7,0 m. Markbeskaffenheten

runt byggnaderna maste ordnas sa att sa kallad "utskjutsstege” med lédtthet gar att resa mot
byggnadens alternativa utrymningsvégar fran ligenheter.

Sodertorns brandforsvarsforbund forordar att byggnader utfors sa att ingen stegutrymning ska
behova genomforas for de boende. Istéllet ska tekniska 16sningar tillforas trapphuset sa att det
vid nodldgen alltid ar en sdker vag ut.

Trygghetsfaktorer

For att hoja trygghetsfaktorn i omradet ska morka platser minimeras genom att planera for god

belysning i omradet och ndromradet.

Teknisk forsorjning
Vatten och spillvatten

Omradet kommer att forses med vatten och spillvatten genom en gemensamhetsanlaggning
som ansluts till kommunalt vatten- och spillvatten med anslutningspunkt pa Parldngsberget vid
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Albrovigen/Kallforsvigen. Omradet kommer attligga utanfor kommunens verksamhetsomrade
for VA. Planbestimmelsen g8 avser gemensamhetsanliggning for vatten och avlopp. Planbe-

stimmelsen u (allmdnna ledningar) avser i det har fallet el-, tele-, TV- och datakommunikation.

Raddningstjanstens mojligheter till brandvattenforsorjning ska beaktas. Vattenndtet i det nya
planomradet bor klara att forsorja sprinkler i byggnaderna. Sodertorns brandforsvarsforbund
foresprakar bostadssprinkler som en del i brandskyddet. Sprinkleranliggningar utgor ett bra
och kostnadseffektivt skydd mot brand och brandskador.

Dagvattenhantering

elomrade 1

N o

Geosigma har delat inom planomrddet i fyra olika delomrdden. Karta: Geosigma.

Forandringen i markanviandning medfor en hogre andel hardgjorda ytor inom planomradet.
Recipient for omradet dr Moraan, som klassas som en ytvattenforekomst med god kemisk och
mattlig ekologisk status. Delar av planomradet ligger dessutom inom vattenskyddsomradet
for grundvattenforekomsten (dricksvattentdkt) Myrstugan. Myrstugan dr en grundvatten-
forekomst med god kemisk och kvantitativ grundvattenstatus. For att fortydliga losningsforslag
och for att skapa mer representativa flodesberdkningar utifran terrdngen har planomradet
delats in i fyra delomraden. For att skapa en fungerande dagvattenhantering forslas foljande

atgirder:

- Dagvatten som bildas inom Delomrdde 1 leds till makadammagasin som fordrojer
dagvattenflodet ned till dagens nivaer. Utloppet fran makadammagasinet sker ut till sldnten
dar dagvattnet tillats infiltrera. Dagvatten som eventuellt inte kan infiltrera tas om hand av
vigdike soder om planomradet.
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- Dagvatten som bildas inom delar av Delomrdde 2 leds via dagvattenledningar till ett
makadammagasin belédget i anslutning till infartsvigen. Dérifran leds vattnet via ett dike till en
av golfbanans bevattningsdammar. Infartsviagens dagvatten leds till ett vaxtdike via sjdlvfall.
Vixtdiket kan byggas med kontakt mot infartsviagens barlager som fungerar som ett ytterligare
fordrojningsmagasin. Fran viaxtdiket leds dagvattnet till bevattningsdammen.-

- Dagvatten som bildas inom Delomrdde 3 leds till en vixtbddd med briddavlopp mot ett
makadammagasin. Utloppet frin makadammagsinet sker ut till slinten dir dagvattnet tillats
infiltrera. Dagvatten som eventuellt inte kan infiltrera tas om hand av avskdrande diken vid
gransen till golfbanan som leder dagvattnet mot ett system av bevattningsdammar. Inom
Delomrade 3 foreslds ocksa en plats for snohantering. Platsen bor beredas pa ett plant och

valdranerat underlag omgardat av diken med braddavlopp mot makadammagasinet.

-Dagvatten sombildas pa vigen inom Delomrdde 4hanterasidag av ett vigdike. Delomrade 4 ligger
inom vattenskyddsomradet. For att inte riskera att paverka MKN for grundvattenforekomsten
bor viagen forses med ett bottentdtat vaxtdike for rening och utjamning av dagvattenflodet.

Grundvatten

Det dagvatten som bildas inom planomradet kommer att genomga nagon form av fordrdjande
och renande effekt innan det tillats infiltrera till grundvattnet. Andelen dagvatten som kommer
att infiltrera till grundvattnet inom planomradet bedoms vara begransad pa grund av den stora
andelen berg i dagen. Det dagvatten som trots allt nar grundvattnet i berggrunden kommer, pa
regional skala, foras ut mot havet och borde inte paverka grundvattnet i Myrstugans vattentikt.

Avfall/Atervinning

Avfall lamnas i underjordsbehallare i ndra anslutning till bostaden, vilka toms med kran. De
underjordiska behallarna har plats for tva fraktioner, hushéllssopor och kompost. Vid himtning
av avfall i underjordsbehéllare behover vigen vara minst 4,6 m bred da en kranbil &r 2,6 m bred
och stodbenen pabada sidorna om bilen beh6ver minst 1m per sida. Den fria hojden behover vara
minst 7 meter 6ver kranfordonet samt mellan kranfordonets uppstéllningsplats och behallaren
som ska tommas. Det ska helst vara ett avstand mellan parkering och underjorsbehallare for att
inte kranfordonet ska std i viagen vid tomning. Trdd ska inte planteras for ndra sd att de dr ivigen
for kranen.

Miljohuset for killsortering (alt. underjordsbehallare) placeras i omradets norra del, i anslutning
tillden stora parkeringen. En parkeringsficka for sopbilen utformas intill miljohuset. Nar sopbilen
hamtat upp soporna kor den vidare och svinger runt pa vindplanen i omradets nordvastra del

och kor ut samma vag.
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El

Omradet ska stromforsorjas via markledningar. Detaljplanen mojliggor plats for en transfor-
matorstation i omradets nordvistra del samt i den norra delen, i anslutningen till parkeringen.
Planbestdmmelsen u pa plankartan avser underjordiska ledningar sasom el-, tele-, TV- och
datakommunikation. u avser alltsa inte allménna ledningar for vatten och spillvatten.

Elektroniska kommunikationer

Bebyggelsen inom planomradet kan anslutas till kommunalt stadsnét for bredband.

Geotekniska fragor

En oversiktlig markundersokning med borrpunkter har genomforts av AC-konsult samt ett PM
gillande stabilitetsberdkning for planerad vig (Gren Consulting AB). Det har ocksa tagits fram
en utredning 6ver de bergtekniska fragorna av Geosigma.

Vigen in till omradet forldggs pa mark med jordlagerfoljd bestdende av morin pa berg respektive
vagoverbyggnad direkt pa berg varpa ingen forutsittning for instabila forhéllanden foreligger
forutsatt att sldnter inte dr branta.

Omradet som &r planerat for bostadsbebyggelse dr beldget pa graberg. Kvaliteten pa berget
bedoms vara normal. Inga storskaliga stabilitetsproblem i form av skred eller ras foreligger for
planerade byggnader och grundliggningsdjup for omradet. Inga restriktioner for uppfyllnad
finns pa omradet dir det dr berg, dock ska hdnsyn tas till rasvinkeln. Strukturstyrda stabili-
tetsproblem kan uppsta vid hoga sldnter men kan skyddas vid bergschaktsdjup >2 m genom
forforstarkning. Skonsam spriangning rekommenderas. En kompletterande kartering ska utforas

efter avtickning av bergyta i omraden for grundldggning av byggnader.

Halsa och sakerhet

Byggnaderna ligger pa mark med normalrisk for markradon och ska darfor utforas radonsakert,
dv.s.med en grundkonstruktion sominte ger uppenbara otidtheter mot markluft. Till exempel bor
rorgenomforingar och kulvertintag i byggnadens bottenplatta och eventuella kallarytterviaggar
tdtas, eller atgirder vidtas som forhindrar att sprickor uppstar i golv och Kéllarytterviggar pa
grund av sdttningar eller andra rorelser.

Buller

I detaljplanen tillimpas gillande bullerkrav. Ett trafikbullerutlatande visar pa att trafikbuller
fran Tvetavigen inte leder till storningar for framtida boende inom Kallfors hojder och att
ljudmiljon inom omradet bedoms bli god.
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Storande verksamheter

Det finns inga storande verksamheter i planomradets ndrhet.

Konsekvenser
Ekonomiska fragor

Planekonomi
Planarbetet bekostas av exploatoren enligt undertecknat plankostnadsavtal.

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal kommer att tecknas mellan exploatoren och kommunen och antas i
samband med att detaljplanen vinner laga kraft. Avtalet ska fastslas att VA-nitet inom omradet
ska byggas enligt Telge Nits standard och att Telge Nt ska ges mojlighet att granska arbets-
handlingar i god tid innan byggstart. Telge Nét kan komma att stilla krav pa ev. utjamning/

fordrojning av spillvattenflode fran omradet.

Kommunens ekonomiska ansvar

Exploatoren bekostar genomforandet av detaljplanen samt utbyggnad av alla gemensamma
och enskilda samt kommunala anlaggningar. Kostnadsansvaret for utbyggnad av allmidnna
anldggningar regleras i ett exploateringsavtal. Skotsel, underhall och drift av gemensamma

anldggningar kommer att ligga pa samfilligheten. Allminna anldggningar driftas avkommunen.
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Genomforande

Organisatoriska fragor
Genomfdrandetid

Detaljplanens genomforandetid dr 5 ar fran det datum planen vinner laga kraft (4 kap 21 §
PBL). Under genomforandetiden har fastighetsidgaren ritt att bygga i enlighet med planen och
detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skl foreligger. Efter genomforandetidens utgang
fortsdtter planen att gélla, men den kan da dndras eller upphivas utan att fastighetségaren har

ratt till ersdttning for till exempel forlorad byggratt. Denna detaljplan handlaggs med standard-
forfarande.

Markdgofdorhdllanden

All mark inom detaljplaneomradet ligger inom fastigheten Kallfors 1:4. Fastigheten &r i privat
dgo och markégaren dr i fortsdttningen kallad exploator.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Sodertédlje kommun ska vara huvudman for allmdnna platser inom detaljplaneomradet.
Exploatoren dr ansvarig for att gatan in till omradet byggs enligt kommunens 6nskade standard.
Kommunen kommer efter vagen dr fardig och kommunen har godkant slutbesiktning att overta
och ansvara for drift och underhall.

Avtal
Kommunen har tecknat ett plankostnadsavtal med exploatoren.

Parallellt med det fortsatta planarbetet kommer ett exploateringsavtal att upprittas mellan
kommunen och exploatoren. Avtalet kommer huvudsakligen att innehalla eventuella marko-
verlatelser som behovs for att tillgodose behovet av allmén plats, finansiering av anliggande av
allman plats samt finansiering av anldggningar for vattenforsorjning och avlopp. Avtalet kommer
ocksa att innehalla eventuella fastighetsbildningsatgirder, reglering av dagvattenhantering
samt hantering av ledningar och omgivande anldggningar. Exploateringsavtalet upprattas for att

sikerstilla att exploatoren utfor sina ataganden enligt detaljplanen samt gentemot kommunen

Fastighetsrattsliga frdgor och konsekvenser

Detaljplanen mojliggor byggritt i form av bostdder inom del av planomradet. Nar detaljplanen
vunnit laga kraft kan fastighetsrittsliga atgirder genomforas. Ansokan om avstyckning, fastig-
hetsreglering samt bildande av ledningsritt och samfadllighet m.m.lamnas in till den kommunala

lantmaterimyndigheten i Sodertélje.
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Detaljplaneomradet kommer att styckas i fastigheter och varje fastighet kommer att besta av
en bostadsrattsforening. Gemensamhetsanliggning ska bildas enligt anldggningslagen for
de gemensamma ytor och anldggningar som anges i plankartan. Alla fastigheterna ska ha del
i gemensamhetsanlidggningen. Det kan lampligen bildas en marksamfillighet med en gemen-
samhetsanldggning som innehaller gemensamma ytor och anliggningar. Denna kan skotas av

en samfallighetsforening, om sa 6nskas av deldgarna i gemensamhetsanldggningen.

Gemensamhetsanlaggning

Gemensamhetsanldggningar inrdttas med fordel da flera fastigheter behover en anldggning
som kan anvidndas av flera, t.ex. vdg, lekplats parkering etc. Gemensamhetsanldggningen bildas
genom en anldggningsforrattning som handldggs av Lantméterimyndigheten. I beslutet slas fast
vilken standard anldggningen ska ha och hur kostnader for drift och underhall fordelas mellan
berorda fastighetsidgare. Kostnader for anliggningarna inom kvartersmark kommer att belasta
exploatoren.

Gemensamhetsanliggningar som bedoms behovs ar:

» vigar och parkering

» gemensamhetslokal

e gemensamma ytor for narnatur, utevistelse och lek

* ledningsnit for vatten och spillvatten inklusive pumpstation
» omhéndertagande av dagvatten

Infartsvigen fran Tvetavdgen/vig 515 har en befintlig gemensamhetsanldggning, Kallfors GA:3,
samt vagservitut. I och med detaljplanen kommer en del av den nuvarande gemensamhets-
anldggningen (infartsvigen) att bli allmédn plats med kommunalt huvudmannaskap. Vagen
kommer -infor kommunen tar over ansvar och drift for vigen- att byggas om enligt de av
kommunen godkidnda bygghandlingar. Den onskade vigstandarden &r framtagen i samrad
mellan kommunen och Exploatoren, da vigen i framtiden ska skotas och driftas av kommunen.
Det dr exploatOrens ansvar att vigen dr i sadant skick att och av sadan standard att kommun vill

overta den.

I och med att del av befintlig vag hamnar under kommunalt huvudmannaskap kommer det
vigomrade kommunen Overtar att frigoras gemensamgetsanldggningen Kallfors GA:3 samt
vagservituten. Forrattningen kommer att handlaggas av den kommunala lantmiterimyndig-
heten. Ansokan om omprovning av gemensamhetsanliggningen kommer att vara gemensam
och ske pa initiativ frin kommunen. Exploatoren ska sta for kostnaden av forrittningen och
ovriga kostnader som kommer av forrattningen. Detta regleras i exploateringsavtalet.
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Servitut och ledningsratt

Inom omraden markerat med u, s.k. u-omraden samt inom E-omraden i plankartan ges
ledningsédgare mojlighet att ligga ner allménna ledningar. Planbestimmelsen u pa plankartan
avser underjordiska ledningar sasom el-, tele-, TV- och datakommunikation. u avser alltsa
inte allmdnna ledningar for vatten och spillvatten. Handldaggning for att bilda servitut eller
ledningsritter genomfors av den kommunala lantmiterimyndigheten i Sodertidlje kommun
efter ansokan fran ledningsédgaren. Officialservitutet 0181-90/29.3 berérande vig paverkas av
detaljplanen. Servitutet ska upphavas i de delar som har samma strickning som allmén vag och
eventuella kostnader av detta ersittas av exploatoren. I ovrigt ska rittigheten finnas kvar.

Ekonomiska fragor
Planekonomi

Plankostnadsavtal tecknas separat mellan Exploatoren och Planenheten.

Kostnader for lantmateriforattning

All fastighetsbildning inom kvartersmark ska ske pa initiativ fran exploatoren. Alla fastighets-
bildningsatgirder som krévs for genomforandet av detaljplanen bade inom kvartersmark och pa
allmén plats ska bekostas av exploatoren.

Bygglov

Forutom avgift for bygglov och anmadlan tas avgift ut for nybyggnadskarta, utstakning samt
lageskontroll och debiteras enligt gdllande taxa.

Vatten och spillvatten (VA)

Detaljplaneomradet kommer inte att ingd i kommunens verksamhetsomrade for VA. Exploatoren
bekostar utbyggnad for VA-nitet inom planomradet och ansluter sig till Telge nits anvisade
forbindelsepunkt. Anslutningsavgift betalas av exploatoren enligt kommunens gdllande VA-taxa
nar forbindelsepunkten dr upprittad av Telge Nit.

Dagvatten

Omradet kommer inte att inga i kommunens verksamhetsomrade for dagvatten. Dagvattenhan-
teringen skafoljaden utredning som tagits fram och bekostas av exploatoren. Dagvattenhantering

sasom dagvattenmagasin eller motsvarande ska skotas av en gemensamhetsanldggning.
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El

For uppgift om anslutningskostnader till el ska exploatoren kontakta och forhandla med Telge
Nt AB.

Exploatering och genomforande

Exploatoren ansvarar for samtliga kostnader som uppstarisamband med planens genomforande.

Tekniska fragor
Yt- och dagvatten

En dagvattenutredning har gjorts for att utreda fOrutsittningarna for omhéndertagandet
av dagvatten. Utredningen ska frimst prova mdjligheterna till lokalt omhdndertagande av
dagvatten och utforande av LOD-anldggning.

Begteknik och stabilitet

For att sdkerstdlla markens stabilitet for vdgen och bostadsomradet ska de utredningar
som framtagits foljas (Stabilitetsberdkning for planerad vdg, Gren Consulting, 2018-02-09
och Bergtekniskt PM, Geosigma, 2017-10-09). Skonsam springning rekommenderas. En
kompletterande kartering ska utforas efter avtdckning av bergyta i omraden for grundlaggning
av byggnader.

Tekniska utredningar

Nedanstaende utredningar har tagits fram under planprocessen:

«Oversiktlig dagvattenutredning omrade A, Kallfors hojder, Geosigma, 2016-10-31
eDetaljerad dagvattenutredning omrade A, Kallfors hojder, Geosigma, 2017-07-03
«Oversiktlig markundersdkning, AC-konsult, 2017-01-18

Oversiktlig markundersokning, AC-konsult, komplettering borrhal 21-23 vig, 2017-10-05
«Stabilitetsberikning for planerad vig, AC-konsult och Gren Consulting, 2018-02-06
*Bergtekniskt PM, geosigma, 2017-10-09

Trafikbullerutlatande till detaljplan for Kallfors hojder, Norconsult, 2018-01-26

Resultaten av arkeologisk forundersokning infor detaljplaner pa delar av fastigheten Kallfors
1:4, SO0dertilje, beteckning 43112-25815-2016, Stockholms lans museum, 2016

e Behovsbedomning-underlag for bedomning av betydande miljopaverkan samt behov av
belastning, Sodertilje kommun, Dnr 2016-00291
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Elledningar

Planomradet ska anslutas till Telge Nit AB:s befintliga elnit.

Stadsnat

Mojlighet finns att ansluta planomradet till stadsnit.

Varme

Direktverkande el eller fossila brinslen far inte anvdndas for uppvarmning vid ny bebyggelse.

Kommunen rekommenderar att ny bebyggelse forbereds for att kunna anslutas till bergvarme.

Avfallshantering

Exploatoren ska 16sa avfallshanteringen inom kvartersmark i samrad med Telge atervinning. Vid
hamtning av avfall i underjordsbehéllare behover vigen vara minst 4,6 m bred da en kranbil ar
2,6 m bred och stodbenen pa bada sidorna om bilen behdver minst 1 m per sida. Den fria hojden
behover vara minst 7 meter over kranfordonet samt mellan kranfordonets uppstillningsplats
och behéllaren som ska tommas.

Allmdant om ledningar

Om ledningar behover flyttas eller skyddas bekostas detta av exploatoren.

Parkering

Exploatoren ska 16sa den parkering som behovs pa kvartersmark.

Ovrigt
Fornldmningar

Fornldimningen inom planomradet ska bevaras och markatgiarder som kan paverka den far inte

utforas.
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Medverkande
Kommunala tjinstemdn som medverkat i planarbetet

Christina Svartsjo, Planarkitekt

Carin Wesslau, Exploateringsingenjor

Fahtin Alias, Bygglovarkitekt

Ulrika Thalén, Bygglovshandldggare

Anders Eklind, Utredningsingenjor, gatu- och parkplanering
Liselotte Lothagen, Miljoplanerare

Carolina Hillerdal Ljungqvist, Kommunekolog

Rickard Dahl, Kommunala lantméterimyndigheten i Sodertdlje kommun

Konsulter som medverkat i planarbetet

Anna Ahlstrand, Uppdragsansvarig planarkitekt, ETTELVA Arkitekter

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Andreas Klingstrom Christina Svartsjo

Planchef Planarkitekt



