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Vad ar en detaljplan?

En detaljplan ér ett juridiskt bindande dokument som reglerar hur mark- och vattenomréden
far anvandas. Detaljplaner reglerar bland annat byggandets omfattning, var bebyggelse och
infrastruktur ska ligga och hur den bér vara utformad. En detaljplan ger ramarna fér framtida
bygglovsprévningar. Det ér en process som grundar sig pd lagstiftning genom frémst plan- och

bygglagen (PBL) och miljebalken (MB).

Planprocessen

1. Samréd

Kommunen redovisar planforslaget och rele-
vant underlag till berérda myndigheter, kianda
sakdgare och boende som berérs. Syftet med
samradet dr att samla in information och
synpunkter som beror detaljplanen. Efter
genomfort samrad kan forslaget justeras utifran
de synpunkter som har kommit in.

2. Granskning

Innan planforslaget kan antas ska det vara till-
gangligt for granskning, da ges berdrda myndig-
heter, sakdgare och andra berorda ytterligare en
mojlighet att yttra sig 6ver det reviderade plan-
forslaget. Efter granskningen kan forslaget till
detaljplanen justeras.

3. Antagande

Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut.
Nar detaljplanen har antagits underrattas lans-
styrelsen, lantmaterimyndigheten, berérda
kommuner samt de som har senast under
granskningstiden ldmnat in synpunkter som inte
har blivit tillgodosedda.

4. Laga kraft

Om inget 6verklagande inkommit inom tre
veckor efter att beslutet om antagande har till-
kdnnagetts pd kommunens anslagstavla vinner
detaljplanen laga kraft.

Planprocessens hallplatser
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En 6versikt kring hur planprocessens hallplatser ser ut enligt plan- och bygglagen samt det skede

denna detaljplan befinner sig i.
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6 HANDLINGAR

Detdliplanen utgérs tillsammans med denna plan-
handling av en plankarta med planbestdmmelser.
Dessa ska lasas tillsammans.

Till planen hér dessutom:
+  Grundkarta, 2021-09-06
- Fastighetsforteckning, 2024-08-07

«  Undersdkning om betydande miljdpdverkan,
2024-08-15

© utreoniNGAR

+  Dagvattenutredning, Systra, 2023-10-17

+  Bullerutredning Lantmdannen, Efterklang ,2023-
01-25

*  Bullerkarta Sédertdlje, Trafikverket, 2017

Ovanstadende handlingar finns tillgéngliga pé
kommunens hemsida. De gdr dven att fa tag pd
genom att kontakta Samhdallsbyggnadskontoret.
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Planomradet markerat i rott som visar forskolan som ska rivas.

Sammanfattning

Detaljplanen syftar till att mojliggora for nya
bostdder i form av antingen 6 nya parhus om 12
bostdder eller 6 fristaende enbostadshus, ldngs
Tallebyvagen i Jarna.

Planomradet utgors av en tidigare férskola som
ska rivas. Bostdderna ska integreras i det befint-
liga villaomradet och komplettera omradet med
en ytterligare bostadstyp i form av parhus, eller
fristdende enbostadshus med mindre tomter.
Sammantaget mojliggor planforslaget for 1080
m? i byggnadsarea.
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1. Inledning

1.1. Bakgrund och syfte

Jarna kommundelsndamnd gav 2019-09-03, §
116 Samhadllsbyggnadskontoret i uppdrag att
paborja planarbete for fastighet Speceristen 5.

Detaljplanen syftar till att mojliggora for nya
bostdder i form av antingen 6 parhus om 12
bostader eller 6 fristaende enbostadshus, langs
Téllebyvdgen i Jarna. Planomradet utgors av en
tidigare forskola som ska rivas.

Planférfarande
Detaljplanen handlaggs med standardforfarande.

1.2. Plandata

Lagesbestéimning och areal
Planomradet ligger inom omradet Talleby i
sydvdstra Jarna och omfattar cirka 4200 m2.

Gdllande planer

Planomradet omfattas av gallande detaljplan
Speceristen 5, 0181K-P1669B som vann

laga kraft 2014-12-02. Syftet med planen

var att mojliggora for skola, kontor eller
kulturverksamhet. Genomforandetiden for
detaljplanen gick ut 2019. Den nya detaljplanen
kommer ersdtta gallande detaljplan.

Planomradet angrdnsar till flertalet planer, bland
annat stadsplan Tellebyomradet 0181K-P525C
och stadsplan Tellebyomradet 0181K-P528A.

Markéagoforhdllanden

Planomradet utgors av fastigheten Speceristen 5.
Angransande fastigheter dr privata villafastig-
heter samt flerbostadshus i dster.

A
\
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Planomradet markerat i rott.



1.3.Tidigare
stallningstaganden

Oversiktsplan

Detaljplanen stammer 6verens med kommunens
gdllande 6versiktsplan Framtid Sodertdlje
2013-2030 samt den fordjupade 6versiktsplanen
for Jarna tatort med omgivning. Den férdjupade
oversiktsplanen pekar ut att ny bebyggelse ska
ske genom fortdtning och att bebyggelsen ska
vara smaskalig och anpassas till sin omgivning.

RUFS 2050

Enligt den regionala utvecklingsplanen for
region Stockholm 2050 dr Jarna ett primart
bebyggelseldge framfor allt pa grund av den
goda regionala tillgdangligheten med potential
att utvecklas till en tat och sammanhdngande
miljo.

Kommunala beslut i dvrigt
Jarna kommundelsndmnd beslutade 2021-12-14,
§ 183 att skicka ut detaljplanen pa samrad.

Férenligt med 3, 4 och 5 kap i miljobalken
Tredje kapitlet i miljobalken innehaller grund-
laggande bestimmelser for hushallning med
mark- och vattenomraden. Fjarde kapitlet
innehaller sarskilda bestimmelser fér hushall-
ning med mark och vatten for vissa omraden i
landet medan femte kapitlet innehaller miljok-
valitetsnormer och miljokvalitetsforvaltning.

Kommunen beddmer att planens genomfor-
ande inte kan antas medféra sadan betydande
miljopaverkan som anges i 6 kap. 11 § miljo-
balken att en miljokonsekvensbeskrivning enligt
6 kap. 11 § miljobalken och 4 kap. 34 § plan- och
bygglagen (PBL 2010:900) dr nodvdndig. Bedom-
ningen av miljopaverkan utvecklas under konse-
kvenser av planens genomférande.

2. Forutsattningar

2.1. Riksintressen
och omréades-/
bebyggelseskydd

Riksintressen
Planomradet ber6rs inte av ndgot riksintresse.

Skyddad natur
Planomradet berérs inte av ndgon utpekad
skyddad natur eller naturvardsprogram.

Fornlédmningar

I dag finns inga kdnda fornlamningar inom
omradet. Patréffas fornlamningar i samband
med markarbetena ska dessa i enlighet med 2
kap 10 § i Kulturmiljélagen, omedelbart avbrytas
och Lansstyrelsen underrattas.

2.2. Mark

Naturmark, terréing och vegetation
Planomradet utgors idag av en férskola med
tillhorande forskolegard. Vegetationen inom
omradet bestar av grasytor och mindre buskar
och trad. Tidigare fanns flera tallar inom
planomradet men dessa togs under forskolans
tid ner da de bedomdes utgoéra en sdkerhetsrisk
for barnen.

Ytvatten och vattenomraden

Planomradet befinner sig inom
huvudavrinningsomradet ”Mellan Tyresan

och Trosaan ”, samt delavrinningsomradet ”
Ovan Olgaan”. Recipient fér dagvattnet fran
planomradet &r ytvattenférekomsten Moradn.
Moraan har mattlig ekologisk status pa grund
av brister i de biologiska och hydromorfologiska
kvalitetskraven da det i Moraan finns 3 definitiva
och ett partiellt vandringshinder for moért

och 6ring. God ekologisk status ska uppnds

till 2027. Gallande den kemiska statusen ar
Moraan klassificerad som ”uppnar ej god”.
Detta beror pa att flera prioriterade dmnen har
overskridande halter 6ver gransvdrdena.
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Amnena som klassas som "uppnar ej god” for
kemisk status ar:

- Bromerade difenyleter (atmosfarisk deposition)
- Kvicksilver och kvicksilverforeningar
(atmosfarisk deposition)

Gransvardena fér PBDE, kvicksilver och
kvicksilverforeningar 6verskrids i alla Sveriges
undersokta ytvattenforekomster; sjoar,
vattendrag och kustvatten. Utsldpp av dessa
dmnen har under lang tid skett i bade Sverige
och utomlands vilket lett till langvaga luftburen
spridning och storskalig atmosfdrisk deposition
av dessa amnen.

2.3. Bebyggelse-
och stadsbild

Kulturmiljo

Fastigheten ligger inom ett omrade med frilig-
gande villor pd huvdsakligen 1,5 vaningar. En del
av villorna har en egnahemskaraktar fran 1930-
40- talen, indragna pd sma tomter med forgard-
smark. De har en ganska ansprakslos arkitektur
prdglad av enkelhet med panelade fasader. De
senare husen fran 40-50-talen har ofta puts-
eller tegelfasader med flacka sadeltak och ofta
ett litet skarmtak ovanfor entrén. Angransande
till fastigheten i 6ster finns flerbostadshus i tre
vaningar med sockelvaning med en tidstypisk
tegelarkitektur fran 1900-talets mitt.

Service

Inom planomradet finns ingen offentlig eller
kommersiell service. Cirka 700 meter 6ster om
planomradet finns Jarna centrum med offentlig
och kommersiell service.

Lek och rekreation

Strax sydost om planomradet finns ett
gronomrade som kan anvéandas for fri lek och
rekreation. Lekplats finns cirka 250 m séder om
planomradet pa Fasanvagen.

2.4. Gator och trafik

Gatundt
Inom planomradet finns inga gator.
Planomradet ansluter till Tdllebyvagen.

Gdng- och cykeltrafik
Gang- och cykelbana finns pa dstra sidan av
Téllebyvagen och gangbana pa den véstra.

Kollektivtrafik

Storstockholms Lokaltrafik (SL) har
rekommendationer for hur langt avstandet ska
vara mellan ny bebyggelse och busshallplatser,
avstandet ska inte 6verstiga 700 meter.
Narmaste busshallplats ligger cirka 500 meter
bort och avstandet mellan planomradet och
Jarna tagstation ar cirka 1 km. Planomradets
placering gor det mojligt att nyttja nuvarande
kollektivtrafikforsorjning.

2.5. Halsa och sdakerhet

Risk, séikerhet och stérningar

Lantmdnnen Cerealia AB ligger ca 250 meter
fran planomradet, de producerar pasta och
frukostprodukter. Mellan planomradet och
verksamheten finns det bostadsbebyggelse och
natur. Dammning och utslapp av kvaveoxider
vid férbranning av olja regleras i Lantmdnnens
miljotillstand for att ej paverka omgivningen.
Lantmdnnens verksamhet bedéms darfor ej
utgoéra nagon risk eller storning for planomradet
i och med avstandet och regleringen av
utsldppen.

Bilden visar avstandet mellan planomradet
markerat i gront och Lantménnen och stamba-
nan.



Stambanan ligger pa cirka 340 meters avstand
fran planomradet. Bostdder, verksamheter
och natur skidrmar av planomradet fran
sparen. Eftersom planomradet ligger cirka
650 meter fran stationsomradet forvantas

en del passerande tag sakta in en lingre bit
fran norr och sdder. Sammantaget minskar
dessa aspekter risken som trafikerande tag pa
stambanan potentiellt skulle kunna utgora.
Enligt Lansstyrelsen i Stockholms ”Riktlinjer
for planlaggning intill vagar och jarnvdgar
dar det transporteras farligt gods ” (2016) ar
skyddsavstandet for bostdder 50 meter fran
jarnvdg. Stambanan bedoms darfor inte utgéra
nagon risk for planomradet.

Buller

Planomradet ligger inom ett befintligt
villakvarter med en 1ag hastighetsbegransning
pa 30 km/h och 1aga trafiktal. Fran tidigare
kommunala bullerkartlaggning (2019) framgar
att fasader med liknande avstand fran vag
innehar under 45 dBA. Trafikrorelserna i
planomradets ndrhet bedéms inte ha 6kat
namnvart sedan bullerkartldggningen 2019.
Riktvardet for trafikbuller fran vag ar 60 dBA vid
fasad, darfor har ingen bullerutredning tagits
fram for detaljplanen.

Enligt bullerutredning av Lantmannens
verksamhet (Efterklang, 2023) bedoms
bullerpaverkan fran industribuller vara under
40 dBA ekvivalent ljudniva (Leq, medelljudnivan
under en given tidsperiod), vilket underskrider
riktvdrdet 45 dBA vid fasad.

Enligt bullerutbredningskartan i Trafikverkets
bullerkartering (2017) av stambanan bedéms
bullerpaverkan pa planomradet fran tagtrafik
vara under 55 dBA Lden (medelvarde 6ver
dygnet) och saledes underskrids riktvardet 60
dBA vid fasad.

Den sammanvdgda beddmningen dr att
planomradet inte paverkas av vare sig

industri- eller trafikbuller (bade spar- och
vagbuller) till den grad att respektive riktvarden
overskrids, varfor buller inte bedoms vara en
dimensionerande faktor for detaljplanen.

Luftkvalité

Enligt Ostra Sveriges Luftvardsforbunds berak-
ningar fran 2020 ar halterna av partiklar (PM 10)
och kvévedioxid (NO2) 1dga och val under miljo-

kvalitetsnormerna inom planomradet.

Markféroreningar

D3 marken tidigare varit planlagd for férskola
finns inga misstankar om markféroreningar.
Inga potentiellt fororenade omraden (EBH) pekas
ut av Lansstyrelsen inventering och inte heller av
kommunen.

Radon

Sodertdlje kommun har gjort en kartering av
markradon. Den anger ungefar vilken risk det
finns fér markradon i olika omraden. Kartan
bygger pa hur geologin ser ut och pa ett antal
stickprovsmatningar. Omradet dr klassat som
normalriskomrdde for radon enlig kommunens
markradonkarta, dirmed kravs inga ytterligare
utredningar i samband med planarbetet.

Geotekniska férhéllanden

Enligt SGU ( Sveriges geologiska institut) bestar
marken till storsta del av sandig moran med
inslag av postglacial sand. Sandig mordn bedéms
ha medelhdg genomslapplighet och postglacial
sand hog genomsldpplighet.

Jordarter SGU. Sandig morin i blatt och post-
glacial sand i orange.
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Redovisning av risk for skyfall, 6versvémning Planomradet ligger inte i lagpunkt eller i narhet
och skredrisk till vattendrag. Dessutom bestar marken inom
Enligt kommunens ldgpunktsanalys vid planomradet enligt SGU (Sveriges geologiska
100-arsregn finns inga lagpunkter inom institut) framst av sandig mordn med inslag av
planomradet. Kommunen gor darfor postglacial sand vilket har medelhdg respek-
bedémningen att det inte fins risk for tive hog genomsldpplighet. Denna geolo-
oversvamning inom planomradet. Kommunens giska sammansattning minskar risken for ras
kartering av framkomlighet vid skyfall visar och skred. Utifran dessa faktorer bedémer
att framkomligheten inte dr ett problem for kommunen att risken for ras eller skred inom
planomradet och dess naromrade. planomradet dr mycket 1dg med beaktande av
klimatforandringar.

Fastigheten och dess omgivning har enligt
kommunens historiska data inte visat nagra
tecken pa erosion eller markrorelser.
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Teckenforklaring

Framkomlighet, vattendjup skyfall
=) Oversvammade jarnvagar (>10 cm
gup, >100 kvm)
versvammade vagar (>20 cm djup,
>100 kvm)

= Markerade polygoner

! FLAKTEN! [71) /

Framkomlighet vag och jarnvig vid skyfall. Planomradet markerat i rott.



3. Planforslaget

3.1. Bebyggelse

Syftet med detaljplanen dr att i ett befintligt
bostadsomrade mojliggora fér antingen parhus
eller fristdende enbostadshus. Anvindningen

i detaljplanen dr darfor reglerad till bostdder.
Idag finns en forskola pa fastigheten som ska
rivas.

Detaljplanen reglerar att endast parhus eller
fristaende enbostadshus kan uppforas da plan-
omradet dr optimerad efter en parhusbebyg-
gelse som delas i fastighetsgrans eller fristdende
enbostadshus med storre fastigheter.
Detaljplanen mojliggor for fastighetsbildning av
12 fastigheter genom att minsta tilldtna fastig-
hetsstorlek ar 315 m2. Stérsta byggnadsarea for
parhus eller fristdende enbostadshus dr 180 m2
och storsta antal parhus eller fristaende enbo-

Teckenforklaring
Max. vattendjup, kommundelar,

100-arsregn (m)

1 <01
0,1-0,3

m 0304

B 0,4-0,5

- 0,5-1

m >

Héjdkurva enmeters
Hojdkurva enmeters

. = Markerade polygoner

Lagpunktsanalys. Planomrddet markerat i rott.

stadshus inom planomradet ar 6. Storsta antal
bostadsldagenheter per parhus ar 2. Parhusen
eller de fristaende enbostadshusen ska placeras
pa ett avstand pa minst 8 meter fran annat
parhus eller fristaende enbostadshus. Ovansta-
ende bestammelser reglerar en lamplig storlek
pa parhusen eller de fristdende enbostadshusen
och en dndamalsenlig férdelning av marken.

For att sdkerstalla en god bebyggd milj6 och
trafiksdkerhet ska parhusen eller de fristaende
enbostadshusen placeras minst 3 meter fran
tillkommande kvartersgata inom planomradet.

Avstand fran Téllebyvagen i vaster regleras
med en prickmark ” Marken far inte forses med
byggnadsverk” pa 5 meter for att sdkerstdlla
att byggnaderna anpassas till terrangen och
inte medfor stodmurar mot fastighetsgrans,
vilket dr negativt for stadsbilden. Prickmarken
mot Téllebyvagen i vaster bidrar ocksa till
trafiksdkerheten och anpassning till omgivande
placering av byggnader.
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Avstand mot 6vrig plangrans forutom vid
markreservat f6r gemensamhetsanldaggning
for vag regleras med en prickmark pa 4
meter pa grund av ovanstdende anledningar,
trafiksdkerhet i norr och brandskydd.

Likt befintliga villor i omradet kan parhusen
eller de fristaende enbostadshusen uppforas i
hogst tva vaningar, varav en av vaningarna ska
utforas i suterrang for att ta upp hojdskillnader.
Detta giller inte for de tva tankta parhusen/
fristdende enbostadshusen i norr dér
marknivaerna ar relativt flacka och inte lampar
sig for suterrang. Med suterrangvaning menas
vaning vars golv endast till en viss del ligger i
niva med mark och innehaller boutrymmen.

Detaljplanen reglerar att vind inte far inredas for
att motverka att byggnaderna uppfattas som tre
vaningar.

Hogsta nockhdjd ar antingen 52,5, 54,0

eller 55,0 meter 6ver angivet nollplan for att
anpassa byggnationen till befintlig terrang och
omkringliggande bebyggelse.

Taken tillats som sadeltak med en lutning
mellan 14—30 grader och som pulpettak med en
lutning mellan 6-20 grader. Det finns ett spann
av taktyper och vinklar i omradet darfor regleras
taken med ovanstdende bestdmmelser.

Fasader ska utforas i trd eller puts eller i en
kombination av dessa med en dov kulor.
Tak ska vara i svart kulor. Ovanstaende
utformningsbestaimmelser for att anpassa
byggnationen till villaomradet.

Exempel pa dova kulorer

Offentlig och kommersiell service
Ingen service, varken offentlig eller kommersiell
mojliggors inom planomradet.

Illustration 6ver mojligt utformning av parhus sett soderifran fran Téllebyvéigen.
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Sektionskisser. Sektion A-A tagen fran Téllebyvégen, Sektion E-E tagen soderifran. Se illustration
over planomradet pa nista sida for att se exakt var sektionerna dr dragna.

[lustration 6ver mojligt utformning av parhus sett sdderifran.
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Ilustration 6ver planomrdadet nér det dr utformat som parhus.



3.2. Gronstruktur

Rekreation och lek

Parhusen eller de fristaende enbostadshusen
forses med privata tradgdrdar tillhérande
respektive bostad som mojliggor rekreation och
lek.

3.3. Gator och trafik

Gatundit

Angoring till planomradet sker fran Tdlle-
byvédgen. Inom planomradet kommer en
kvartersgata anldggas, yta for tillkommande
kvartersgata dr markerad med g ”Markre-
servat for gemensamhetsanlaggning for vag”.
Kvartersgatan ska vara minst 4 m bred. Kvar-
tersgatan ska samordnas i en gemensamhets-
anldggning som inbegriper samtliga fastigheter
eller i en bostadsrattsférening. Markreservat for
gemensamhetsanldggning for vdag kompletteras
med planbestimmelsen " Startbesked far inte
ges for parhus/fristaende enbostadshus férran
utfarten fran fastigheten dandrats enligt mark-
reservat for gemensamhestanldggning for vag”.
Detta pa grund av trafiksdkerhetsskal, for att
sakerstdlla att tillkommande utfart inte bildar en
korsning med vag pa motsatt sida och att bara en
utfart anldggs som korsar gang- och cykelvagen.

Gdng- och cykeltrafik
Planforslaget innebdr inga nya gang-och cykel-
banor.

Kollektivtrafik

Planomradets placering gor det mojligt att nyttja
nuvarande kollektivtrafikférsorjning. Avstandet
mellan planomrddet och Jarna tagstation ar cirka
1km och till ndrmaste busshallplats cirka 500
meter.

Bil- och cykelparkering

Parkering sker inom den enskilda fastigheten.
For varje bostad mojliggors parkeringsplats
bredvid bostaden. Parkeringsnormen for plan-
omradet ligger pa 1,5 parkeringsplatser per
bostad plus besoksparkering.

Tillgéinglighet for réddningstjénst
Kvartersgatan inom planomradet ska vara minst
4 meter bred for att mojliggora raddningstjans-
tens framkomst.

Avstandet till ndrmaste angreppsvag for
planerade bostader ar mindre dn 50 meter.
Raddningstjanstens mojligheter till brandvat-
tenforsorjning ar tillgodosedd genom ett alter-
nativsystem for sldckning i enlighet med Soder-
torns brandforsvarsférbunds PM 608. Det finns
en brandpost i korsningen Tdllebyvagen-Smed-
jevagen och en i korsningen Téllebyvagen-Ris-
brovagen bada med ett flode som overstiger
kraven.

3.4. Teknisk forsorjning

Vatten och avilopp

Planomradet ligger inom verksamhetsomradet
for kommunens vatten och avloppssystem och dr
anslutet.

Dagvattenhantering

Recipient for dagvattnet fran planomradet &r
ytvattenférekomsten Moraan.

Moraan har mattlig ekologisk status, god ekolo-
gisk status ska uppnas till 2027. Den kemiska
statusen for Moraan ar klassificerad som
"uppnar ej god”.

En dagvattenutredning har pa uppdrag av
kommunen tagits fram av Systra AB (2023-10-
17). Utredningen utgick fran att planomradet
fylldes upp och blev platt. Planomradet
kommer istallet slutta mot vaster enligt dagens
terrangforhdllanden och darfor ska 4 parhus/
fristaende enbostadshus av 6 utforas med en
suterrangvaning. Detta har ingen betydelse

for dagvattenutredningens resultat, samma
dagvattenlosning och princip kan tillampas i ett
mer sluttande planomrade.

Markens goda genomslédpplighet foreslds
anvandas for att infiltrera dagvatten som faller
inom planomradet. Detta regleras i plankartan
med bestdmmelserna ”Dagvattenhantering
ska ske med LOD och infiltration” och ”
Dagvatten ska fordrojas och renas med

en minsta magasinsvolym pa 4 kbm per

90 m2 byggnadsarea” for att sdkerstdlla
dagvattenhanteringen vid ett 20-3rs regn.



Forslag pa dagvattenlosning med magasin i gratt, flédespilar i blatt och ledningar i ljusblatt.
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For att mojliggora tillrackligt med
genomslapplig mark reglerar detaljplanen
att ” Minst 35 % av fastighetsarean ska vara
genomsldpplig” och med en 6kad lovplikt

” Marklov krdvs dven for stenlaggning och
asfaltering”.

Tillkommande kvartersgata regleras med
plushoéjder, dven vandzonens dndar regleras for
att sakerstalla en flodesvag som gar norrut och
sedan ned mot Tdllebyvagen vid kraftiga regn.

Plushdjder som reglerar vindzonens dndar i
plankartan

Exempel nedan pa hur dagvattenlésningen kan
se ut pd respektive fastighet . Regnvatten fran
takytor leds fran stuprér med genomslappliga
drdneringsledningar till underjordiska magasin
med genomsldpplig botten och sidor som
medger infiltration till marken.

Fororeningsbelastning fran omradet berdknas
for regntillfallen med kort aterkomsttid.

Vid dessa tillfdllen bedéms de féreslagna
l6sningarna vara dimensionerade sa att inget
utflode sker frdn omradet. Det innebdr att inget
fléde av dagvattenburna fororeningar lamnar
omradet via ledningar eller ytavrinning,.
Dagvattenhanteringen inom planomradet bidrar
pa det sittet till att recipienten Moraan kan
uppna dess miljokvalitetsnormer.

Det ar viktigt att underhalla dagvattenmagasinen
genom regelbunden tdmning av slam for att
ingen uttransport av foéroreningar ska ske.
Dagvattenutredningen innehaller 6versiktliga
skotselinstruktioner. Dagvattenhanteringen

ska samordnas i en gemensamhetsanldggning
som inbegriper samtliga fastigheter eller av en
bostadsrattsférening dar skotselinstruktioner
inarbetas i rutinerna.

Stuprér

Tomtgrans — —

Tomtgréns

Rensningslucka

2%

Underhalls-/Rensningslucka
Rensningslucka

2%

Réanndal med grus

— |

@200 draneringsror

6,75 m* (3456 1) dagvatten kassetter

@200 draneringsror

Ranndal med grus

Foreslagen dagvattenlosning vid varje bostad



Vérme

Planomradet kan anslutas till fjarrvarmenitet,
antingen direkt eller indirekt genom intillig-
gande fastighet.

El

Planomradet ansluts till befintligt elnat i ndrom-
radet, antingen direkt eller indirekt genom
intilliggande fastighet.

Avfall/Atervinning

Varje hus kommer ha enskilda kdrl utanfor

sin bostad som himtas av Telge Atervinning.
For att avfallshamtning ska kunna ske ska
kvartersgatan inom omradet enligt Telge
Rtervinnings riktlinjer vara minst 4 m bred
med en hindersfri remsa pa 0,75 m pa vardera
sida. Kvartersgatan behéver dven innehalla en
T-vandning pa 21 meter pd en bredd av minst
3,5 m med en hindersfri remsa pa 1 m pa vardera
sida. Se illustration 6ver planomradet under
avsnittet bebyggelse. Vigen ska vara snorojd pa
vintern.

3.5. Hantering av
risker och stérningar

Geoteknik

Kommunen bedémer att markférhallanden inom
planomradet &r stabila och inte ger upphov till
betydande ras- och skredrisk med beaktande

av klimatférandringar. Denna beddmning dr
baserad pa markens geotekniska egenskaper,
topografin, kommunens historiska data och att
planomradet inte ligger i narhet till vattendrag.
Omradet anses darfor vara sdkert och lampligt
for planerad bebyggelse.

Markféroreningar

D3 marken tidigare varit planlagd for férskola
finns inga misstankar om markfororeningar.
Inga potentiellt fororenade omraden (EBH)
pekas ut av Lansstyrelsens inventering och inte
heller av kommunen. Skulle féroreningar pa-
traffas ska kommunen kontaktas omedelbart.

Radon

Sodertdlje kommun har gjort en kartering av
markradon. Den anger ungefar vilken risk det
finns for markradon i olika omraden. Kartan
bygger pa hur geologin ser ut och pa ett antal

stickprovsmatningar. Planomradet &r klassat
som normalriskomrade for radon.

Oversvamning och skyfall

Vid skyfall antas markens infiltrationskapacitet
inte hinna med att ta hand om nederbdrden och
alla dagvattenledningar gar fulla och svammar
over upp till markytan i vissa punkter. Dagvatten
ska da enligt kommunens policy avledas pa ytor
och i 6ppna flédesvagar utan att skador uppstar
pa bebyggelse. Plankartan reglerar genom
hojdsattning att tillkommande kvartersgata
fungerar som en 6ppen flodesvag vid skyfall, det
vatten som inte rinner via kvartersgatan rinner
vasterut ned mot Tdllebyvdgen.

Fastigheten soder om planomradet ligger cirka

2 meter lagre i markniva narmast Téllebyvagen.
Foreslagen principlosning LOD dr dimensionerad
for att minska eventuella befintliga
dagvattenproblem nedstroms vid skyfall. For

att dnda sdkerstalla att granfastigheten inte

blir paverkard av dagvattnet fran planomradet
regleras detaljplanen med bestammelsen ”
Dagvattenhantering ska anordnas sd att det

inte uppstar olagenhet for grannfastigheter”.
Nedstroms utanfor planomradet finns ndgra lagt
beldgna kallarinfarter som kan 6versvammas
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vid skyfall. Detta kan hanteras genom att skapa
forhojda infarter eller anldggande av kantsten.

Inom planomradet finns inga lagpunkter.
Fastigheten dr i dagslaget anslutet till
kommunens dagvattenndt utan varken
fordrdjning eller rening. Planforslaget

bygger pa att infiltrera dagvatten lokalt inom
planomradet (LOD) vilket minskar belastningen
pa dagvattenndtet. Ny byggnation kommer pa
grund av ovanstdende faktorer inte 6ka flodena
vid skyfall jamfort med dagens situation.
Kommunen gor ddrfér beddomningen

att planforslaget inte innebdr negativa
konsekvenser for omkringliggande bebyggelse
vid skyfall.

Buller

Planomradet &r beldget inom ett befintligt
villakvarter med en 1ag hastighetsbegransning
pa 30 km/h samt laga trafiktal. Tidigare
kommunala bullerkartldggning (2019) visar att
bullernivaerna vid fasader i omradet &r laga.
Trafikrorelserna i omradet bedéms inte ha dkat
signifikant. Bullerutredning kravs darfor inte da
trafikbullret understiger riktvardet 60 dBA vid
fasad.

Bullernivder fran tagtrafik bedoms enligt
Trafikverkets bullerkartering av stambanan
(2017) vara under 55 dBA Lden (medelvarde
over dygnet) och saledes underskrids riktvardet
60 dBA vid fasad. Vad géller industribuller

frdn Lantmdnnens verksamhet har en nyligen
genomford bullerutredning (Efterklang,

2023) visat att bullernivaerna ar under 40

dBA ekvivalent ljudniva vilket underskrider
riktvdrdet 45 dBA vid fasad for industribuller.

Sammantaget bedoms planomradet inte
paverkas av vare sig trafik- eller industribuller
att det skulle krdvas ytterligare atgdrder

i detaljplanen. Buller utgor darfor inte en
dimensionerande faktor for detaljplanen.

4. Konsekvenser

4.1. Miljokonsekvenser

Betydande miljopéaverkan

Nar kommunen upprattar eller andrar en de-
taljplan ska en miljobedémning goras av planen
om dess genomforande kan antas medfora en
betydande miljopaverkan enligt 6 kap. 11 § mil-
jobalken.

Kommunen bedémer att planens genomforande
inte kan antas medféra sadan betydande mil-
jopaverkan som anges i 6 kap. 11 § miljébalken
och att en miljokonsekvensbeskrivning enligt 6
kap. 11 § miljobalken och 4 kap. 34 § plan- och
bygglagen (PBL 2010:900) ar nédvandig.

Motivering fér bedémningen

Marken planlaggs for bostdder inom ett befint-
ligt bostadsomrade. Pa fastigheten har det
tidigare varit en forskola. Enligt kommunens
undersokning av betydande miljépaverkan
bedoms de atgarder detaljplanen medger vara
forenliga med en ur allman synpunkt lamplig
anvandning av mark- och vattenresurser.
Marken kommer anvédndas for ett andamal som
omradet bedéms lampat fér med hansyn till
beskaffenhet och lage samt foreliggande behov.

Miljokvalitetsnormer

Detaljplanen bedoms inte medge sddan markan-
vandning att nagra miljokvalitetsnormer dver-
skrids varfor detaljplanen far anses vara forenlig
med 3,4 och 5 kapitlet i miljobalken.

Miljokvalitetsnormer fér yt- och grundvatten
Recipienter fér dagvatten fran planomradet ar
ytvattenférekomsten Moraan.

Moradn har mattlig ekologisk status. Géllande
den kemiska statusen dr Moradn klassificerad
som ”uppnar ej god”. De foreslagna
l6sningarna i dagvattenutredningen bedéms
vara dimensionerade sa att inget utflode sker
fran omradet vid regn med kort aterkomsttid.
Vilket gor att inget fléde av dagvattenburna
fororeningar lamnar omradet via ledningar
eller ytavrinning. Det innebar att detaljplanen
bidrar till att férbattra mojligheterna att uppna
miljokvalitetsnormerna satta for recipienten
Moraan vilket dr god ekologiskt status ar 2027.



Miljokvalitetsnormer for luft

Enligt Ostra Sveriges Luftvardsférbunds berik-
ningar fran ar 2020 ar halterna av partiklar (PM
10) och kvévedioxid (NO2) 1dga och val under
milj6kvalitetsnormerna inom planomradet.
Exploateringen &r inte av sddan omfattning eller
karaktdr att den bedoms bidra till att miljokvali-
tetsnormer for luft riskerar att éverskridas.

Miljékvalitetsnormer for buller

Planomradet ligger i ett befintligt villakvarter
med kvartersgator som har en hastighets-
begransning pa 30 km/h. Nya byggnader ska
uppforas och utformas sd att gillande riktvarden
for buller nas.Planforslaget anses inte leda till
nagra betydande tillskott for buller.

Konsekvenser for stads -och landskapsbild
Planerad bebyggelse har beaktat omgivande
byggnaders hojd och begransas till tva vaningar
vilket stammer 6verens med angransande
stadsplaner. Villaomradet bestdr av en bland-
ning av taktyper och takvinklar darfor reglerar
detaljplanen att bade sadel- och pulpettak tillats
med takvinklar som samspelar med omkring-
liggande byggnation. Fasadmaterial ska utforas
i antingen tra eller puts eller i en kombination
av dessa i en dov kulor och taken ska vara i svart
kuldr. Ovanstaende ar vanligt forekommande i
omradet.

Detaljplanen kompletterar omradet och dkar
variationen med en mer tdt bebyggelse som
blir en lank mellan flerbostadshusen i dster och
villaomradet. Detaljplanen bedéms samspela
med omradets karaktdr i sin utformning och
gestaltning.

4.2. Sociala konsekvenser

Sociala vérden

Parhusen eller de fristande enbostadshusen kan
fungera for seniorer som salt sin storre villa men
vill bo kvar i samma omrade men med en mindre
tomt att underhalla. Att kunna bo kvar dar man
kdnner sig hemma framjar tillhorighet och
gemenskap. Tillkommande bebyggelse lampar
sig ocksa for exempelvis barnfamiljer som inte
vill skota en stor villatomt.

Barnperspektiv

Parhusen eller de fristaende enbostadshusen
forses med privata tradgardar tillhérande
respektive bostad vilket ger plats at lek for barn.
Strax sydost om planomradet finns ett gronom-
rade som kan anvéndas for fri lek och rekreation.
Lekplats finns cirka 250 m sdéder om planom-
radet pa Fasanvagen. Nérheten till skola, service,
idrottsplats och gronomraden med god anslut-
ning till gdngvagar bidrar till en trafiksaker miljo
fér bade barn och vuxna.

Jamstdlldhet och méangfald

Planomradet ligger vil samlat och kan l4tt
nas med bil, buss eller cykel vilket under-
lattar vardagen for bade méan och kvinnor.
Detaljplanen kompletterar omradet med en
ytterligare bostadstyp parhus eller fristaende
enbostadshus med mindre tomter vilket 6kar
utbudet for fler grupper.

Tillgéinglighet och trygghet

Ny bebyggelse ska planeras sa att de uppfyller
tillganglighetskraven som de uttrycks i svenska
nybyggnadsregler ddr alla tillkommande
bostdder och utemiljoer ska goras tillgang-

liga f6r manniskor med funktionsvariation.
Parkeringsplatser for manniskor med nedsatt
rorelseférmaga ska finnas och angoring med
bil ska kunna ske inom 25 meter frdn entré
enligt Boverkets byggregler. Krav pa tillgangliga
entréer beaktas i samband med bygglovsprov-
ningen och vid byggsamrad.

4.3. Fastighetsrattsliga
konsekvenser

Respektive bostad inom planomradet kan genom
fastighetsbildning bilda egna fastigheter eller
samordnas i en bostadsrattsforening.
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5. Genomforande

5.1. Organisatoriska fragor

Tidplan for genomférande

Genomforandetiden &r 5 ar fran det datum
detaljplanen har vunnit laga kraft (4 kap. 21-25 §
PBL). Under genomforandetiden har fastighets-
dgaren en garanterad rdtt att bygga i enlighet
med planen och detaljplanen far inte dndras utan
att synnerliga skal foreligger. Efter genomfor-
andetidens utgang fortsatter detaljplanen att
gdlla tills den dndras eller upphdvs. Detaljplanen
kommer ersdtta den nu gdllande detaljplanen
fran 2014.

Ansvarsfordelning

Fastighetsdgare ansvarar for all utbyggnad,
forvaltning av byggnader och anldggningar inom
sin kvartersmark samt for samtliga dtgarder for
planens genomforande, sa som fastighetsbild-
ning, flytt av utfart, eventuell ledningsflytt osv.

Huvudmannaskap
Ingen allman platsmark finns inom omradet.

Avtal

Sodertdlje kommun ansvarar for upprattande av
detaljplanen. Kommunen ansvarar for myndig-
hetsutévning vid bygglov och bygganmalan.
Plankostnadsavtal finns mellan exploator och
kommunen som reglerar kostnader och dtag-
anden for planarbetet.

5.2. Fastighetsrattsliga
fragor

Fastighetsindelning

Detaljplanen omfattar enbart privatdgd mark.
Fastighetsdgaren ansoker om och bekostar lant-
materiforrattningar vid eventuell fastighetsbild-
ning for fastigheterna.

Gemensamhetsanléggningar

Detaljplanen mojliggor bildande av gemen-
samhetsanldaggning for vag. Fastighetsdgaren
ansvarar for ans6kande om erforderliga gemen-
samhetsanldaggningar.

5.3. Ekonomiska fragor

Projektekonomi

Fastighetsdgaren bekostar upprdttandet av
detaljplanen, samt nédvandiga utredningar for
planens genomférande. Detta i enlighet med
upprattat plankostnadsavtal.

Anslutningsavgifter

Fastighetsdgaren betalar anslutningsavgifter
for vatten, spillvatten, dagvatten och el osv.
enligt gallande taxa eller enligt sarskild traffad
overenskommelse med ledningsdgaren. Even-
tuell flytt av befintliga ledningar bekostas av
initiativtagaren till flytt, det vill sdga den part
som Onskar att bygga pa plats dar det idag finns
ledningar.

5.4. Tekniska fragor

Tekniska utredningar

Om utbyggnad av VA- och dagvattenanlagg-
ningar, el och fjarrvarme kravs ska det ske

i samrad mellan byggherren, Telge Nét och
Sodertdlje kommun.

Samtliga fastigheter ska anslutas till det
kommunala vatten- och avloppsnatet, kapacitet
finns i befintlig anldggning. VA-huvudmannen
anvisar anslutningspunkt for respektive fast-
ighet och avgifter f6ljer kommunens taxa.
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