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Detaljplanens syfte

Vad ér en detaljplan?

En detaljplan ar ett juridiskt bindande dokument som reglerar hur mark- och vattenomraden far anvandas.
Detaljplaner reglerar bland annat byggandets omfattning, var bebyggelse och infrastruktur ska ligga och hur
den bor vara utformad. En detaljplan ger ramarna for framtida bygglovsprévningar. Det dr en process som
grundar sig pa lagstiftning genom framst plan- och bygglagen (PBL) och miljobalken (MB).

Samrad

Kommunen redovisar planforslaget och relevant underlag till berorda myndigheter, kinda sakdgare och
boende som berors. Syftet med samradet &r att samla in information och synpunkter som berér
detaljplanen. Efter genomfort samrad kan forslaget justeras utifran de synpunkter som har kommit in.

Granskning

Innan planforslaget kan antas ska det vara tillgangligt for granskning, da ges berérda myndigheter, sakédgare
och andra berérda ytterligare en mojlighet att yttra sig 6ver det reviderade planforslaget. Efter granskningen
kan forslaget till detaljplanen justeras.

Antagande

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

Laga kraft
Om inget 6verklagande inkommit inom tre veckor efter att beslutet om antagande har tillkdnnagetts
pa kommunens anslagstavla vinner detaljplanen laga kraft.

Planarbetet Tid for Tid fér Beslutom Planen vinner
startar samrad granskning antagande laga kraft

®__©® o 5 o

Vi tar fram Vireviderar Vireviderar Tid fér
ett forsta forslaget férslaget dverklagan
planférslag
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Detaljplanens syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggéra bostadsbebyggelse i form av smahus med tillhérande utbyggnad av
nodvandig infrastruktur inom kvartersmark och allméan platsmark. Ett viktigt mal med planen &r att integrera
den nya bebyggelsen i den befintliga miljon pa ett varsamt satt. | detta ingar att bevara en kulturhistoriskt
vardefull villa fran 1920-talet samt dess omgivande gronska.
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Figur 1 Karta over planomradets geografiska lage i staden, rdd linje anger planomradets avgransning
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Beskrivning av detaljplanen
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Figur 2 Illlustrationsplan av fb’ré]aget (avvikelser kan forekomma jamfort med plankartan), Millimeter
Arkitekter 2025

Hela Detaljplanen

Planomradet ar beldget i stadsdelen Ragnhildsborg och omfattar fastigheterna Ekgarden 1:16, 1:31, 1:33 och
1:1. Merparten av planomradet planlaggs for bostadsandamal. Ett omrade i de vastra delarna planldaggs som
allméan plats for gata och park, ett omrade i de syddstra delarna planldggs som allman plats for park.

Genomforandetid

Genomfdérandetiden for detaljplanen ar 5 ar fran det datum detaljplanen far laga kraft.

Allman plats

Gator och parker

Planomradet forsorjs for motorfordonstrafik via Ekgardsvagen. Den del av vagen som omfattas av planen
planldaggs som allman plats: Gata. Vagen har idag karaktaren av en enklare grusvag och planeras att rustas
upp till ett cirka 10,5 meter brett vigomrade med 5,5 meter bred kérbana, tre meter bred gang- och
cykelvag samt yta for slanthantering. For att bevara ett sarskilt skyddsvart trad (en storre ek) som star néra
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vagen smalnas vagomradet av till 3,5 meter ldngs en kortare stracka forbi eken. Denna del féreslas anvandas
som cykelgata for att forsérja motorfordonstrafik samt cykel. Cykelgata innebar att motorfordon ska anpassa

DNR: SBN 2024/000048

sin hastighet till cykelfart och visa cyklister sarskild hansyn. Den omgivande ytan kring tradet planldggs som
allman plats: Park, i syfte att sdkerstalla dess langsiktiga skydd och bidra till omradets grona struktur. Ytan

anpassas for att gdende ska kunna anvanda ytan forbi eken.

Inom planomradet ingar en grusad gang- och cykelvag i planomradets syddstra grans och forbinder
Ekgardsvagen med Ansgarsvagen, som angransar Viksbergsvagen. Langs Viksbergsvagen finns bade

busshallplats och ett huvudcykelstrak. Gang- och cykelvigen foreslas fa forbattrad standard och beldggas

med asfalt.

Det kommer att vara mojligt for driftfordon att vanda i den norra dnden av Ekgardsvagen.

GATURUM 9.0

EKGARDEN 117 VARIERANDE MATT

, SR 0,25 KORBANA 5.5

GC-BANA 3,0

SEKTION B-B
EKGARDSVAGEN

Figur 3 Planerad gatusektion Ekgardsvégen, Structor 2025

Huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman fér allménna platser.

SR 0,25

BOSTADER
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Kvartersmark

Bebyggelsens utformning

Figur 4 Oversiktlig vy av forslaget (avvikelser kan forekomma jamfort med plankartan), Millimeter Arkitekter
2025

Detaljplanen foreslar en variation av radhus, kedjehus, parhus och villor. Bebyggelsen foljer en slingrande
gardsgata som binder samman bebyggelsen.

| planomradets vastra delar foreslas en radhusldanga med sex bostadsenheter som vetter mot gatan, vilket
skapar fasadyta med bostadsentréer och fonster mot Ekgardsvagen.

| planomradets sodra delar foreslas 10 bostadsenheter fordelade pa tva radhuslangor och ett parhus.
Radhusens tradgardar vander sig mot gang- och cykelvagen langs planomradets sddra grans.

Fyra bostadsenheter i form av kedjehus foreslas langs planomradets 6stra grans.

Sju friliggande villor foreslas i norr for att uppna en gles 6vergang mellan bostadsbebyggelsen och den
angransande skogen.

| planomradets centrala delar foreslas en gronyta for lek och samvaro som nas fran samtliga vaderstreck.
Ytan omges av radhus, kedjehus och en bevarad gul villa fran 1920-talet. Den nya bebyggelsen placeras med
avstand till villan for att skapa ett luftigt och gront rum kring byggnaden. Intill villan star en storre ek som
bevaras och integreras i parkmiljon tillsammans med befintliga frukttrad séder om huset.
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Figur 5 Perspektivbild langs gardsgatan (avvikelser kan forekomma jamfort med plankartan), Millimeter
Arkitekter 2025

Figur 6 Perpsktivbild lz'igs Ekgardsvdgen (avvikelser kan forekomma jimfort med plankartan), Millimeter
Arkitekter 2025
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Gator och parker

Den nya gardsgatan ar dubbelriktad och 5,5 meter bred (se figur 7), vilket ger tillrdcklig plats for
angoringsfordon. Gatan har tva infarter fran Ekgardsvagen vilket innebar att angéringsfordon kan kora
igenom omradet utan att vdnda. De gaende delar gatan med cyklister och bilister dar tempot sker pa de
gaendes villkor.

Tva huvudsakliga samlingsplatser skapas inom planomradet. Den storre av dem utgors av den centrala
gronytan med park och lekplats, belagen i mitten av omradet och avskild fran biltrafik. Har ges majlighet till
lek och samvaro.

Den andra samlingsplatsen ar beldgen i planomradets sydostra del. Har planeras en grasbekladd slant som
vintertid kan anvandas som pulkabacke. Férutom lek och spontan samvaro fungerar platsen som
oversvamningsyta vid skyfall samt for att fordroja och rena omradets dagvatten.

. GATURUM 6,0 }
BOSTADER L SR 0,25 KBRBANA 5,5 SR 0,25 BOSTADER

SEKTION A-A

GARDSGATA

Figur 7 Planerad gatusektion gardsgata, Structor 2025

Parkering och mobilitet
Parkering sker inom den egna fastigheten for villorna och kedjehusen och anldaggs under en 6ppen
carport/pergola bredvid respektive huskropp.

Radhusen och parhuset forses med samlade parkeringsytor som aven inkluderar ett antal besdksparkeringar.
Parkeringstalet varierar beroende pa hustyp men dr som lagst ca 1,5 parkeringar per bostad. Den storre
parkeringsytan utgor en entré till omradet och omgardas av hackar och planteringar i syfte att skapa en mjuk
overgang mellan parkeringsytan och omgivningen samtidigt som bilarnas visuella intryck tonas ner.
Parkeringsytan bor utféras med genomslapplig markbeldggning, till exempel stenmjoél eller armerat gras och
lutning mot planteringsytor.

Cykelparkering sker inom den egna fastigheten.

Avfallshantering
Sophamtning sker enligt Telge Atervinnings riktlinjer och hanteras med rullkarl.
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Motiv till detaljplanens regleringar

Motiv till regleringar

Kartmanér | Bestimmelse Anvéndning | Motiv
Anvandningsbestammelser
B Bostader Kvartersmark Syftet ar att majliggéra bostadsbebyggelse.
GATA Gata Allman plats Syftet ar att sakerstdlla framkomligheten till
planomradet.
PARK Park Allman plats Syftet &r att sikerstélla omrddets gronytor
och naturvarden.
Egenskapsbestéammelser
----------- Marken far inte forses med byggnad. Kvartersmark Syftet ar att sakerstdlla bebyggelsefritt
........... avstand till kommunal mark samt att
sakerstdlla att ytor for park, dagvatten och
skyfall ej bebyggs.
Marken far endast forses med Kvartersmark Syftet &r att tilldta komplementbyggnader
komplementbyggnad om hdgst 30 inom yta avsedd for park.

v kvadratmeter. Hégsta byggnadshéjd &r 3
— meter Gver angivet nollplan.

B’ O - _q Utfartsforbud Allman plats Syftet &r att férhindra utfarter pa platser
som inte ar trafiksakra.
B’ O - _q Utfartsforbud Kvartersmark Syfte_t ar §tt fbrhin_(_ira utfarter pé platser
som inte ar trafiksakra.
b Minst 25 % av fastighetsarean ska vara Kvartersmark Syftet ar att sakerstalla att marken kan ta
1 genomslapplig. hand om dagvatten.
Skytallsdike, Skyfallsdike. Allman plats Syftet ar att skydda bebyggelsen vid
skyfall.
d.150m? Minsta fastighetsstorlek ar 150 m2 Kvartersmark Syftet &r att uppnd andamalsenlig
1 m fastighetsbildning.
d.650m? Minsta fastighetsstorlek &r 650 m2 Kvartersmark Syftet &r att uppnd andamalsenlig
1 m fastighetsbildning.
d.250m? Minsta fastighetsstorlek ar 250 m2 Kvartersmark Syftet &r att uppnd andamaélsenlig
1£20m fastighetsbildning.
d.145m? Minsta fastighetsstorlek &r 145 m2 Kvartersmark Syftet &r att uppnd andamalsenlig
1 m fastighetsbildning.
e,480m? Storsta byggnadsarea ar 480 m2. Kvartersmark Syftet ar att sdkerstalla en lamplig
exploateringsgrad.
e,320m? Storsta byggnadsarea ar 320 m2. Kvartersmark Syftet ar att sakerstalla en lamplig
exploateringsgrad.
e,240m? Storsta byggnadsarea dr 240 m2. Kvartersmark Syftet ar att sdkerstdlla en Iamplig
exploateringsgrad.
e,160m? Storsta byggnadsarea ar 160 m2. Kvartersmark Syftet ar att sdkerstalla en lamplig
exploateringsgrad.
e,55m? Storsta byggnadsarea ar 55 m2. Kvartersmark Syftet ar att sakerstalla en lamplig
exploateringsgrad.
Storsta byggnadsarea ar 20 % av Kvartersmark Syftet ar att sakerstalla en lamplig
e.20% fastighetsarean inom egenskapsomradet. exploateringsgrad.
f Endast radhus Kvartersmark Syftet &r att uppnd en andamalsenlig
! férdelning av hustyper.
f. Endast friliggande enbostadshus Kvartersmark Syftet &r att uppnd en dndamalsenlig
¢ férdelning av hustyper.
f Endast en bostadstyp tilldts. Antingen Kvartersmark Syftet &r att uppnd en andamalsenlig
E radhus eller parhus. fordelning av hustyper.
Endast en bostadstyp tilldts. Antingen Kvartersmark Syftet &r att uppnd en dndamalsenlig
f, kedjehus eller parhus. fordelning av hustyper.
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Fasadkulor ska utforas enligt pé& plankartan
illustrerat fargschema. Fasadkulorer ar rétt
likt falurdd slamférg S 5040-Y80R, S 4550-
Y70R. Ljusgul likt S 1020-Y20R. Ljus till
mork grdbeige likt S 2005-Y20R, S 4005-
Y20R. Ljus grégrén likt S 3010-G30Y eller
naturtra.

Murar inom bostadsfastigheterna som
vetter mot parken (omrdde betecknat med
g2) ska anpassas till parkens 6ppna
karaktar. Murar 6ver 0,5 meter tilldts ej mot
detta omrade.

Markreservat for gemensamhetsanlaggning
for dagvatten och skyfall.

Markreservat for gemensamhetsanlaggning
for park.

Markreservat for gemensamhetsanlaggning
foér vag och parkering.

Gang- och cykelvagens lutning ska
mojliggora skyfallsavledning i 6stlig riktning.

Byggnadens karaktdrsdrag ska bibehdllas.

Yta for fordrdjning av dagvatten och skyfall.
Minsta fordrdjningsvolym ar ca 470 m3.

Vagens lutning ska majliggéra avledning av
dagvatten- och skyfallsfloden till
fordréjningsyta for dagvatten och skyfall.

Minsta takvinkel for huvudbyggnad ar 20
grader.

Minsta takvinkel for huvudbyggnad &r 25
grader.

Storsta takvinkel for huvudbyggnad ar 35
grader.

Entréfasad for huvudbyggnad placeras
hogst cirka 3 meter frén fastighetsgrans
mot den gata som entrén vetter mot.

Kvartersmark

Kvartersmark

Kvartersmark

Kvartersmark

Kvartersmark

Allman plats

Kvartersmark

Kvartersmark

Kvartersmark

Kvartersmark

Kvartersmark

Kvartersmark

Kvartersmark

DNR: SBN 2024/000048

Syftet &r att uppnd en sammanhallen
fargsattning av bebyggelsen.

Syftet ar att varna parkens éppna och
tillgangliga karaktar.

Syftet ar att sakerstalla yta for hantering av
dagvatten och skyfall.

Syftet ar att sdkerstélla yta fér gemensam
utevistelse for bostaderna.

Syftet ar att sdkerstdlla yta for gemensam
vag och parkering for bostaderna.

Syftet ar att sakerstalla andamaélsenlig
skyfallshantering.

Syftet ar att bevara byggnadens
kulturhistoriska varde och karaktarsdrag.
Byggnadens egenskaper och karaktarsdrag
utgdrs av:
e  Byggnadens volym.
o  Fasadmaterial - trdpanel i varm
kulor.
e  Brant sadeltak med tvakupigt rott
lertegel.
e  Takkupa (Slapkupa).
e  Forstugans fonster i trd i 3 lufter
sprojsade i 6 rutor var.
e  Rombiska gavelfnster.
e  Skorstenen med utkragande
profilering.
o  Kallarfonstrens korssprdjsade
b&gar.
e  Spritputsad sockel.
Syftet ar att sakerstalla tillracklig
fordréjningskapacitet fér dagvatten och
skyfall.

Syftet &r att sakerstalla andamélsenlig
hantering av dagvatten och skyfall.

Syftet &r att sakerstalla en sammanhéllen
utformning av bebyggelsen.

Syftet &r att sakerstalla en sammanhéllen
utformning av bebyggelsen.

Syftet ar att sakerstalla en sammanhallen
utformning av bebyggelsen.

Syftet &r att uppnd en sammanhallen
gatumiljo.
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Tradet far endast fallas om det &r sjukt eller
utgor en sakerhetsrisk.

Markreservat for allmannyttiga
underjordiska ledningar.

Egenskapsbestammelser gdllande all allman plats

Marklov kravs aven for fallning av trad
markerat med trad1.

Egenskapsbestammelser gdllande all kvartersmark

1

Startbesked far inte ges for bostader forran
markféroreningar sanerats till nivd for
kanslig markanvandning (KM).

Dagvatten ska avledas bort frén fasad.
Lagsta fardig golvnivd i entréplan ar minst
0,4 meter Over angransande gatas lagsta
niva.

Storsta Oppenarea for carport ar 33
kvadratmeter per bostadsenhet.

Carports ska uppféras med tak pd stolpar
och fér €j klés in med vaggar.

Byggnader ska placeras varsamt och
anpassas till terrdngen. Marknivéer ska tas
upp med forhojt vaggliv eller sockel. Vid
brantare sluttning ska byggnad utféras i
suterrdang. Uteplatser/altaner ska vid storre
hojdskillnader st& pd pelare i méte med
mark.

Fasader ska utforas i tra, tegel eller puts.
Tak for huvudbyggnad ska utféras med
takpannor.

Hogsta byggnadshdijd &r 6,5 meter Gver
angivet nollplan.

Markféroreningar ska saneras till niva for
kanslig markanvandning (KM).

Samlade parkeringsytor ska avgrénsas med
vegetation mot allman platsmark.

Allman plats

Kvartersmark

Allman plats

Kvartersmark

Kvartersmark

Kvartersmark

Kvartersmark

Kvartersmark

Kvartersmark

Kvartersmark

Kvartersmark

Kvartersmark

Kvartersmark
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Syftet ar att bevara det sarskilt
skyddsvarda tradet.

Syftet ar att mdjliggéra utbyggnad av
nédvandiga ledningar for bebyggelsen.

Syftet ar att bevara det sarskilt
skyddsvarda tradet.

Syftet ar att markfororeningar ska saneras
innan tilldtelse kan ges for
bostadsutbyggnad.

Syftet ar att skydda bostéderna vid skyfall.

Syftet ar att reglera carports storlek och
uppnd en sammanhéllen utformning av
bebyggelsen.

Syftet ar att carports gestaltning ska
anpassas sa den 6ppna karaktaren inte
pdverkas negativt.

Syftet &r att uppnd en foljsam placering av
bebyggelsen i terrangen.

Syftet &r att uppn& en sammanhallen
utformning av bebyggelsen.
Syftet &r att uppnd en sammanhallen
utformning av bebyggelsen.

Syftet &r att uppnd en sammanhallen
utformning och skala i omrédet samt
begrénsa antalet véningar.

Syftet med bestammelsen ar att
markfororeningar ska saneras for att
marken ska bli lamplig for
bostadsexploatering.

Syftet ar att sékerstdlla gronska inom de
samlade parkeringsytorna i moétet med
allman platsmark.
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Genomférandefragor
Mark- och utrymmesfoérvarv

Ratt till inlésen, huvudman
Detaljplanen omfattar allman platsmark vilket kommunen har skyldighet och rattighet att 16sa in.

Ratt till inlésen av rattighet, kommun
Vid behov erhaller kommunen ratten att |6sa in rattigheter som hindrar genomforandet av detaljplanen.

Fastighetsrdttsliga fragor

Férandrad fastighetsreglering

Del av Ekgarden 1:16, 1:31 samt 1:33 som planlagts som allman plats kommer att 6verféras till S6dertalje
kommuns fastighet Ekgarden 1:1. Overféring av ytor som avses bli allmén plats regleras i exploateringsavtal.
Markoverlatelsen ska ske genom fastighetsreglering. Detta i syfte att sakerstélla tillracklig yta for planerad
upprustning av Ekgardsvagen till kommunal standard. Ans6kan om lantmateriférrattning ska lamnas in till
Lantmaterimyndigheten i Sédertdlje kommun. Lantmaterimyndigheten kommer efter inkommen ansokan att
genomféra nodvandiga atgarder for fastighetsbildning.

Rattigheter
Fastigheterna som utgér planomradet belastas av servitut. Befintliga rattigheter inom omradet kommer att
beaktas vid planering och genomférande av nya anlaggningar.

Gemensamhetsanidéggningar
Detaljplanens genomférande kraver inrattande av gemensamhetsanlaggningar med tillhérande
samfillighet/-er for, vag och parkering, dagvatten och skyfall samt park och ar markerade pa plankartan.

Ledningsrdtt

Ledningsratt eller annan rattighet sdkerstaller ratten att anldgga och underhalla allmanna ledningar. Vid
behov far ledningsratter skapas for exempelvis |6sningar avseende dagvatten och allmédnna vatten- och
avloppsledningar. Detaljplanen sadkerstaller yta for markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar.

Tekniska fragor

Tekniska utredningar
Inom ramen for detaljplanearbetet har ett antal utredningar genomforts, vilka utgér underlag for
planforslaget och beaktas i framtagandet av exploateringsavtal mellan kommunen och exploator.

Tekniska atgérder
Framtida bebyggelse kan ansluta till det befintliga elndtet i omradet.

Utbyggnad vatten och aviopp

Det bedéms finnas kapacitet att ansluta den tillkommande bebyggelsen till vatten och spillvatten. Det finns
forberett och avsatt servis for vatten och spillvatten i anslutning till Ekgarden 1:16 sydvast mot
Ekgardsvagen. Detaljplanen mojliggér framdragning av allmannyttiga underjordiska ledningar under gatan
inom kvartersmark.
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Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning
Detaljplanen genomfors pa exploatdrens initiativ och bekostnad. Exploatdren har det ekonomiska ansvaret
for genomforandet av detaljplanen och bekostar féljande:

e All utbyggnad pa kvartersmarken

e Utbyggnad av allman plats, vag samt gang-och cykelvagar enligt kommunens krav

e Erforderliga tillstand, lov och godkdnnanden som kravs for detaljplanens genomférande

e Anlaggningar och diken for all dagvattenhantering inom kvartersmarken

o All fastighetsbildning bekostas av exploatéren. Liksom ansdkan om nya rattigheter, erforderliga
gemensamhetsanlaggningar och samfilligheter, samt eventuella kostnader for att dndra eller
upphava befintliga rattigheter till f6ljd av exploateringen. Lantmateriet debiterar enligt faststalld
taxa

e Utredningar och eventuell marksanering

e Eventuell flytt av ledningar som ar nodvandig for exploateringen

e Ovriga dtaganden som ingar i exploateringsavtalet

Planavgift
Kommunen avser inte ta ut planavgift i samband med bygglov.

Inlésen
Markomraden som avser bli allman plats ska 6verforas till kommunens dgo utan ersattning.

Drift allmdén plats
Kommunen ansvarar for framtida drift och underhall av allméan plats.

Drift vatten och avlopp
Telge Nat AB ansvarar for drift av vatten och avlopp.

Avfallshantering
Exploator ska i dialog med Telge Atervinning AB 16sa avfallshanteringen i omradet. Avfallshanteringen ska
hanteras fran omradets forhallanden och vara i linje med kommunens gallande avfallsplan.

Gatukostnader
Samtliga kostnader fér genomforandet av allman plats erldggs som exploateringsbidrag. Kostnader for
allman plats omfattas av atgarder pa gata och park.

Organisatoriska fragor

Tidplan
Detaljplanen har upprattats genom standardforfarande enligt PBL (2010:900). For detaljplanen galler
féljande tidplan:

e Samrad hésten 2025

e Granskning varen 2026

e Antagande sommaren 2026
e laga kraft sommaren 2026

Tidplanen ar prelimindr och kan komma att dndras. Nar detaljplanen vunnit laga kraft kan ansékan om lov
och lantmateriforrattningar enligt detaljplanen provas. Genomfoérandetiden for detaljplanen stracker sig fem
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ar fran det att planen trader i kraft (4 kap. 21-25 § PBL). Under genomforandetiden har fastighetsagaren en
tryggad ratt att bebygga sin fastighet i enlighet med detaljplanen. Planen far inte andras under denna period
annat an vid synnerliga skal. Nar genomfoérandetiden har I6pt ut fortsatter detaljplanen att gélla tills den
aktivt andras eller upphévs.

Avtal
Detaljplanen uppréttas pa exploatorens bekostnad enligt plankostnadsavtal.

Exploateringsavtal kommer upprattas mellan exploatéren och Sodertédlje kommun under detaljplanearbetets
gang. Exploateringsavtalet faststéller bland annat ansvars- och kostnadsférdelning, fastighetsrattsliga fragor,
ansvar for utférande av allmanna anlaggningar, villkor for genomférandet och ersattningar. Antagandet av
detaljplanen forutsatter att avtalet ar bade undertecknat och godkant av exploatéren och formellt beslutat
av kommunen.

Kulturvdarden

Bevarandekrav
Detaljplanen infor varsamhetskrav for det befintliga gula huset fran 1920-talet.

Ansvarsférdelning

Kommunen ansvarar for upprattandet av detaljplan och medféljande handlingar. Kommunen ansvarar for
utbyggnad av allman plats.

Exploator har ansvar for utbyggnad av kvartersmark. Exploatéren ansvarar daven for att ansoka om
fastighetsbildning, erforderliga gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter hos Lantmaterimyndigheten.

Telge Nat AB ansvarar for utbyggnad av det allmanna vatten-, spill och dagvattensystemet fram till

anslutningspunkt. Telge Nat ansvarar aven for elnat och fiber inom omradet. Fastighetsdgare ansvarar for att
overenskomma med natdgaren om anslutning for respektive ledningsslag.
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Planeringsunderlag

Kommunala planeringsunderlag

Detaljplan

Merparten av planomradet befinner sig utanfor detaljplanerat omrade, med undantag for ett omrade langs
befintlig gdng- och cykelvag i soder samt gronomradet i 6ster som ingar i detaljplanerna for Ekgarden 1:1
(Ekgarden norra), med beteckning 0181K-P1684C samt Ritorp 1:1 (Ritorps hage), med beteckning 0181K-
P1684C.

Grundkarta
En grundkarta for omradet togs fram under 2025.

Oversiktsplan
Framtid Sédertalje 2013—-2030 4r kommunens géllande 6versiktsplan. Oversiktsplanen antogs &r 2013. En ny
oversiktsplan ar under framtagande.

Unders6kning om betydande miljopdverkan
En undersdkning om betydande miljopaverkan ar framtagen 2025-10-09.

Beslut om betydande miljopaverkan
Samhaéllsbyggnadskontoret avser att samrada beslutet om betydande miljopaverkan i samband med samrad
av detaljplanen.

Utredningar

Dagvatten
En dagvattenutredning ar framtagen (Dagvatten- och skyfallsutredning, Structor, 2025).

Naturinventering
2018 gjordes en naturvardesinventering i Ragnhildsborg och Talby (Naturvardesinventering Ragnhildsborg
och Talby, Ekologigruppen, 2018).

Ett PM som redogor fér omradets naturvarden och paverkan fran detaljplanen har tagits fram av Sodertalje
kommuns kommunekolog (PM naturvdrden Ekgarden, Sodertélje kommun, 2025).

En groddjursinventering har genomforts (Groddjursinventering Ekgarden, Adoxa Naturvard, 2025).

Geoteknisk utredning
En geoteknisk utredning ar framtagen (PM Geoteknik, Marktekniskundersdkningsrapport, Nora Consulting
Engineers, 2025).

Markmiljéutredning
En markmiljéteknisk utredning ar framtagen (PM Oversiktlig miljoteknisk markundersdkning, Nora
Consulting Engineers, 2025).

Férprojektering
En forprojektering ar framtagen (Structor, 2025).
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Regionala planeringsunderiag

Regionplan
Den aktuella utvecklingsplanen fér Stockholmsregionen ar RUFS 2050 och géller fram till och med hdsten
2026.
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Planeringsforutsattningar

Kommunala

Oversiktsplan

Planomradet angransar till stadsdelen Brunnsdng som &r en utpekad tyngdpunkt for utveckling enligt
oversiktsplanen. Kommunens principer for fortatning anger att i forsta hand utveckla i tyngdpunkterna
och i andra hand 6vriga bebyggda omraden. Planomradets narhet till Brunnsang och den redan
bebyggda karaktaren i omradet motiverar vidare utveckling av planomradet.

Regionala planeringsférutsdttningar

Regionplan

Planomradet ligger inom utpekad gron kil och i ndrhet av gront svagt samband, klass 1, inom Bornsjokilen.
Den regionalt utpekade gronstrukturen bestar bade av tatortsnara grona kilar och stora samlade rekreations-
, hatur- och kulturmiljovarden. Kilarna innehaller bade grona vardekarnor och grona svaga samband. Grona
kilar forser omraden med ekosystemtjanster, exempelvis dagvattenrening, luftrening, flodesreglering och
bostadsndra natur- och rekreationsvarden. Bornsjokilens lage invid och inom regionala stadskdrnor ger svaga
samband i flera partier. Detaljplanens paverkan pa gronkilen beskrivs under rubriken ”“Konsekvenser”.

Riksintressen

Detaljplanen berérs inte av nagot riksintresse.

Miljokvalitetsnormer

Luft
Planomradet ar ej beldget i narheten av platser dar miljokvalitetsnormer (MKN) for luft 6verskrids.

Vatten

Planomradet ar beldget inom avrinningsomrade till recipienten Malaren-Prastfjarden, med mynning i
Ostersjon. Malaren-Pristfjarden har god ekologisk status och uppnar ej god kemisk status vid
forvaltningscykel 3; 2017-2021. Géllande krav innebar att ingen enskild kvalitativ parameter far sénkas till en
lagre klass for vattenférekomster. Myndigheter och kommuner ska dessutom arbeta for att forbattra
statusen enligt uppsatta forbattringsmal. Tidsfrist till 2027 har getts for tributyltenn (TBT). Mindre stranga
krav stalls for Hg och PBDE pa grund av paverkan fran langvaga luftburna féroreningar. Raknas diffusa kallor
(Hg och PBDE) bort sa ar det TBT som hindrar recipienten fran god kemiska status. Vaxtplankton ar
utslagsgivande kvalitetsfaktor for 6vergédningspaverkan i vattenférekomsten som trots betydande paverkan
far god ekologisk status. Betydande begransande paverkanskallor beskriv vara reningsverk, urban
markanvandning, jordbruk, enskilda avlopp och atmosfarisk deposition.

Buller
Sodertalje kommuns kartunderlag visar att det inte finns nagra indikationer pa bullernivder som 6verskrider
MKN for buller.
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Halsa och sdkerhet

Omgivningsbuller

Sédertalje kommuns bullerkartldggning visar att bullervirdena vid bostadsfasad i naromradet befinner sig
under 50 dBA ekvivalent ljudniva. Detta innebar att riktvardena i forordningen (2015:216) om trafikbuller vid
bostadsbyggnader inte dverskrids. Inga bullerkallor som skulle kunna bidra med betydande buller har
identifierats i naromradet. Planomradet ar beldget vid en atervandsgata, vilket innebar begréansad trafik och
darmed lagre bullernivaer jamfért med omraden séder om planomradet.

Risk foér olyckor

Kommunens évergripande riskanalys (Oversiktlig riskanalys Sédertilje kommun, Brandskyddslaget, 2019)
visar att det inte finns nagra faktorer som medfor risk fér olyckor inom planomradet. Planomradet ar belaget
cirka 130 meter fran narliggande telekommast vilket ar jamférbart med avstandet mellan den befintliga
bebyggelsen och masten. Avstandet bedoms vara tillrackligt for att undvika risk for fallande foremal. Det
foreligger ingen forhojd stralning pa nagot avstand fran masten.

Risk fér 6versvamning
| dagslaget foreligger risk for 6versvamning, framst i planomradets sydostra delar, hantering av risken
beskrivs under rubriken ”“Konsekvenser”.

Figur 8 Bilden visar omradden dar vatten idag inte kan rinna vidare pd ytan, Structor 2025
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Risk for ras, skred och erosion
Den geotekniska utredningen (Nora Consulting Engineers, 2025) drar slutsatsen att marken i omradet
beddms vara stabil. Inga kdnda stabilitetsrelaterade problem har identifierats.

Risk for fororeningar

Markfororeningar har patraffats inom planomradet (Nora Consulting Engineers, 2025).
Fororeningssituationen aterspeglar den tidigare verksamheten som bedrivits inom planomradet i form av
handelstradgard och vaxthus.

Med hjalp av borrbandvagn har jordprover tagits fran 25 provpunkter. Jordproverna uttogs halvmetersvis
den férsta metern och sedan metervis ned till 2 m under markytan, alternativt ned till stopp mot berg/block
eller vid forandring av jordart. Utdver dessa har 24 punkter tagits med hjalp av spade, dessa uttogs enbart av
ytlig jord ner till 0,2 m under markytan.

Fororeningar har hittats i 12 av totalt 49 provpunkter.

Da omradet planeras att anvandas fér bostader bedéms Naturvardsverkets generella riktvarde for kanslig
markanvandning (KM) vara tillampbart.

De féroreningar som patraffats i halter 6ver KM ér: arsenik, bly, zink samt bekdmpningsmedlet DDT, kobolt
kvintozen, pentaklorinilin, vanadin, aromater, hexaklorbensen, aldrin, dieldrin, PAH och oljekolvaten.

Hantering av risken beskrivs under rubriken “Konsekvenser”.

Geotekniska forhdallanden

Utforda geotekniska undersokningar (Nora Consulting Engineers, 2025) visar att marken inom den centrala
och sodra delen av fastigheten bestar av relativt 16st lagrade jordarter. Med hansyn till dessa férhallanden
rekommenderas att byggnader i omradet grundlaggs med stodpalar. Palning kan utféras med betongpalar
som slas till stopp i friktionsjord, alternativt med stalpalar som borras ner till berg. Den forvantade
genomsnittliga pallangden bedéms vara cirka 5-10 meter.

For byggnader i den norra delen av fastigheten, dar berg eller fast mark ligger pa begréansat djup, kan
grundlaggning ske direkt pa befintlig mark efter avschaktning av 16st lagrad jord. Alternativt kan
grundlaggning utforas pa sprangbotten efter bergschakt till erforderligt grundldggningsdjup. Bergschakt kan
bli aktuellt sarskilt for byggnader som placeras langs fastighetens norra grans.

Generellt bedéms utbyggnad av gator, parkeringsytor och uteplatser kunna utféras utan behov av sarskilda
forstarkningsatgarder. Dimensionering av materialavskiljande lager, férstarkningslager, frostskydd samt
eventuell utspetsning kan ske enligt gallande standardpraxis och etablerade konstruktionsprinciper.

Projektering och utbyggnad av VA-anldggningar ned till 1,7 m djup under befintlig markyta kan utféras utan
speciella forstarkningsatgarder. Val av materialavskiljande lager, ledningsbadd, frostfrittdjup och utspetsning
m.m. kan utforas enligt standardpraxis. Materialskiljande lager med geotextil kan ldggas mellan
ledningsbadd och schaktbotten for VA-gravar.

Hydrologiska féorhdallanden

Malaren-Prastfjarden ar ansluten till en grundvattenférekomst Sodertaljeasen-Sédertélje och
ytvattenforekomsten Igelstaviken.
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Kulturmiljé

Denna del av staden har en historik av olika verksamheter som tegelbruk, varv och stadsnara
handelstradgardar. Handelstradgarden Ekgarden ar den aldsta arsringen i ndaromradet. Fram till tidigt 1900-
tal var fastigheten fortfarande obebyggd och utgjorde odlingsmarker i ett skogshdjdspraglat landskap. Stora
gardar som Ragnhildsborg i vdster och Stora samt Lilla Ritorp i 6ster dominerade dgostrukturen. Pa den
tidigare odlingsmarken i skydd av skogshojden i norr, anlades sedan handelstradgarden av vilken delar syns
dn idag. Inom planomradet finns bland annat uppvuxna ddelgranarna, storvuxna tujor och frukttrad fran
handelstradgarden, dessutom finns en storre ek inom planomradet.

Den dldsta byggnaden vid Ekgarden uppférdes 1927 (se figur 9) under samma tid nar ndromradet bebyggdes
med liknande villor, flera ritade av olika byggmastare. Till byggnaden hor dven en rod uthusbyggnad som
troligen ar samtida (se figur 10).

| ekonomiska kartan fran 1950-talet kan man urskilja vad som sannolikt ar den gula villan, den réda
uthusbyggnaden, samt byggnaderna som horde till handelstradgarden. | ekonomiska kartan fran 1970-talet
framgar dven putsbyggnaden uppférd pa 1950-talet och en utvidgning av handelstradgarden.

Den gula villan dr uppférd i en och en halv vaning och har ett brant sadeltak. Den har férandrats till viss del
genom ombyggnader med bland annat utbyte av fonster men har till stor del kvar sin tidstypiska karaktar.
Byggnaden har darfor ett visst kulturhistoriskt varde som en del i berattelsen om omradets &ldre historia och
handelstradgardsverksamheter. Den bildar en helhetsmiljé med uthusbyggnaden, den karaktarsskapande
eken intill samt resterna av frukttradgarden framfor huset.

Egenskaper och karaktérsdrag
Det gula husets egenskaper och karaktarsdrag listas nedan:

e Byggnadens volym

Fasadmaterial - trdpanel i varm kulor

Brant sadeltak med tvakupigt rott lertegel

Takkupa (Slapkupa)

Forstugans fonster i trd i 3 lufter sprdjsade i 6 rutor var
e Rombiska gavelfénster

e Skorstenen med utkragande profilering

e Kallarfonstrens korssprojsade bagar

e Spritputsad sockel
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Figur 9 Bild pd gula huset fran
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ot

Figur 10 Bild pa den réda uthusbyggnaden och putsbyggnaden

Fornlédmningar

Inom eller i anslutning till planomradet finns inga kdnda fornlamningar eller 6vriga kulturhistoriska ldmningar
enligt Riksantikvariedmbetets Fornsok. Om en fornlamning patraffas under gravning eller annat arbete inom
planarbetet, ska arbetet omedelbart avbrytas till den del fornldmningen berdrs. Den som leder arbetet ska
omedelbart anmala férhallandet till Iansstyrelsen.

Fysisk miljo
Inom planomradet finns tre befintliga byggnader samt rester fran handelstradgarden. Planomradet ar for
narvarande paverkat av rivningsarbeten och ar inhdgnat med stangsel.

Sociala

Planomradet ingar i nyckelkodsomradet 105 Ragnhildsborg. Naromradet utgors huvudsakligen av
smahusbebyggelse och naturomrade. Upplatelseformen ar 6vervdgande bostads-/dganderitter med
hyresratter utgérande ca 26%, bostadsratter ca 22% och dganderatter ca 52%. Befolkningen uppgar till totalt
696 personer. Den storsta aldersgruppen ar personer mellan 40—64 ar, foljt av aldersgrupperna 30-39, 25—
29 samt 10-12.
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Figur 11 Befolkning efter kon och alder, 31 december 2024

Teknik

Det finns en pumpstation strax séder om planomradet. Pumpstationen befinner sig cirka 25 meter fran
narmsta befintlig bebyggelse, ett motsvarande avstand tillampas i detaljplanen.

Service

Narmsta forskola dr Bjorkangs forskola (ca 850 m avstand). Narmsta grundskola ar Brunnsangskolan (ca 1,5
km avstand). Narmsta centrum &r stadsdelscentrumet i Brunnsang (ca 1,5 km avstand).

Trafik

Motorfordonstrafik
Planomradet nas med motorfordon via Ekgardsvagen, som ansluter till Nydalavagen.

Gdende och cyklister

En grusad gang- och cykelvag I6per langs planomradets sydostra grans och forbinder Ekgardsvagen med
Ansgarsvagen, som angransar till Viksbergsvagen. Via denna koppling nas bade busshallplatser och
huvudcykelstrak langs Birkavagen och Viksbergsvéagen. Lokal cykelgata finns dven langs Nydalavdgen och
Ekgardsvagen fram till Ekgardsvagen 26A. Darefter, en stracka om ca 240 meter langs Ekgardsvagen saknas
gang- och cykelvag. En sadan forbindelse har tidigare planerats inom angransande detaljplan for Ekgarden
1:1 (Ekgarden Norra), men har dnnu inte byggts ut. Fragan har aktualiserats i samband med denna detaljplan
och utreds nu som ett separat projekt parallellt med detaljplanen. En ssmmanhangande gang- och cykelvag
med anslutning till planomradet bedoms vara en férutsattning for att sdkerstalla god tillgdnglighet och
trafiksdkerhet for gaende och cyklister.

Kollektivtrafik
Busslinjerna 750 och 751 trafikerar Birkavagen och Viksbergsvagen. Hallplatserna ligger ca 400-500 meter
fran planomradet och nas via gang- och cykelvdagen som ansluter Ansgarsvagen.

Olycksstatistik
Ingen trafikolycka har rapporterats in pa Ekgardsvagen enligt statistik fran Strada (nationell trafik
olycksstatistikdatabas).
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Trafikmétning

En trafikmatning genomférdes pa Ekgardsvagen, mellan Lingonstigen och Ekollonstigen, den 1 september
2020 under en period av sju dagar. Dygnstrafiken for motorfordon uppgick till i genomsnitt 514 fordon, med
ett vardagsmedel pa 538 fordon och ett helgmedel pa 467 fordon. Andelen tung trafik var 3,2 %.
Medelhastigheten lag pa 27 km/h, medan 85-percentilen uppmattes till 33 km/h. Hogsta tillatna hastighet pa
strackan ar 30 km/h.

En trafikmatning genomfordes pa Nydalavagen, mellan Nydalavdagen 79—122 och Ekgardsvégen, under
perioden 7-13 maj 2019. Dygnstrafiken fér motorfordon uppgick till i genomsnitt 1 364 fordon, med ett
vardagsmedel pa 1 381 fordon och ett helgmedel pa 1 282 fordon. Andelen tung trafik var 1,2 %.
Medelhastigheten lag pa 31 km/h, medan 85-percentilen uppmattes till 37 km/h. Hogsta tillatna hastighet pa
strackan ar 40 km/h.

Trafiksituationen i omradet har sannolikt paverkats av den fortsatta utbyggnaden i ndromradet, vilket
innebar att matningen fran 2019 inte fullt ut speglar dagens trafikférhallanden. Den ger dock en indikation
pa ungefarliga floden och hastighetsnivaer.

Trafikbuller och luftkvalitet

Eftersom trafikflddena ar laga och framst utgors av boende anses trafikbuller och luftkvaliteten inte utgora
ett problem for boendemiljon i Ekgarden. Den 6kade trafiken innebar dock paverkan for grova partiklar
PM10, trafikbuller langs Birkavdagen och framkomlighetsproblematik vid Birkakorset. Dessa fragor ses over i
separata processer inom samhallsbyggnadskontoret.

Fri sikt

Fri sikt ar viktigt for att gang-, cykel- och biltrafikanter ska hinna upptacka varandra och undvika olyckor.

Sodertélje kommuns riktlinjer for fri sikt anger att:

- Vid utfart far vaxter, staket, mur eller liknande inte vara hogre an 80 cm. Sikten ska vara fri minst 2,5 m
fran utfarten och gatan eller gangbanan.

- Vid horntomt géller hojden 80 cm i minst 10 m at vartdera hallet, fran gathornet raknat. Det ar oavsett
om tomten ligger vid en gata, gang- eller cykelbana.

Natur

Gronomrdade

Nedanstaende text dr huvudsakligen hamtad fran PM naturvarden Ekgarden, Sodertélje kommun, 2025 men
med vissa justeringar utifran framtagna utredningsresultat. Under rubriken "Hansyn tagen i detaljplanen” i
konsekvensbeskrivningen redovisas hur detaljplanen forhaller sig till de rekommendationer som anges i
texten.

Inom det foreslagna planomradet finns idag rester av den tradgardsmiljé som funnits ndrmast den befintliga
bebyggelsen. Har finns grasytor och frukttrad i omradets vastra del. Stora delar av den tidigare
handelstradgarden har rivits och marken har paverkats genom gravning och utfyllnad. | den tidigare
handelstradgardens ostra delar vaxer dldre grova exemplar av exotiska tradslag som tuja och ddelgran.

Skyddad natur

Det finns ingen skyddad natur inom eller i anslutning till planomradet. Ca 450 meter nordost om
planomradet ligger naturreservatet Talbyskogen. Ca 450 meter Gster om planomradet ligger Bornsjons
naturreservat. Bdda naturreservatet har hoga varden kopplade till bland annat vardefull skogsmark.
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Skog

Planomradet gransar till skogsmark med viktiga strukturer som skapar forutsattningar for livsmiljoer for
skogslevande arter. Skogsmarken gréansar i sin tur till de skyddade omradena. Tillsammans bildar dessa
omraden viktiga sammanhangande stora skogsomraden som skapar livsmiljoer fér manga skogslevande arter
samt forutsattningar for biologisk mangfald.

Pollinering

Planomradet utgor en sa kallad stepping stone i spridningssamband for pollinerande insekter.
Spridningssambanden for pollinerande insekter stracker sig ofta genom tradgardsmiljoer dar det finns
tillgang till blommande arter. Sjalva planomradet har som tidigare plantskola historiskt varit ett viktigt inslag
i spridningssambanden for pollinerande insekter men utgor fortfarande ett viktigt omrade med 6ppna
solbelysta miljder och blommande véxter.

Naturvdrden

2018 gjordes en naturvardesinventering (NVI) i Ragnhildsborg och Talby inom ramen for ett LONA-projekt. |
naturvardesinventeringen har objekt med naturvarden avgransat inom och i narheten av
detaljplaneomradet.

Naturvardesinventeringen visar att det finns ett objekt med patagligt naturvarde, klass 3, som delvis skar in i
detaljplaneomradets norddstra del. Naturvardena beskrivs som hallmarkstallskog med gamla tallar samt
enstaka mycket gamla tallar. Har finns dven inslag av bland annat ek och bjork. | omradets nordvastra delar
finns ett objekt med visst naturvéarde, klass 4, utpekat. Omradet utgors enlig naturvardesinventeringen av
yngre barrskog. Den del av objektet som gar in i planomradet ser enligt ortofoto fran 2024 ut att vara
avverkat.

Pa ett hogre parti nordost om detaljplaneomradet har ett objekt med héga naturvarden, klass 2, avgransats.
Objektet utgér en hallmarkstallskog med liten paverkan av skogsbruk. Har finns delvis mycket gammal skog
med en alder pa 150-200 ar. Omradet &r delvis utpekat som en nyckelbiotop av Skogsstyrelsen. Arter som
spillkraka och tallticka patraffats har och bada arterna ar kopplade till tallskogsmiljéer med stort inslag av
gamla trad.

Sdrskilt skyddsvdrt tréd

Nadra ett av bostadshusen i vaster finns en dldre ek som beddéms att utgora ett sarskilt skyddsvart trad. Om
en atgard pa ett sarskilt skyddsvart trad kan komma att vasentligt &ndra naturmiljon ska den som planerar
att vidta atgarden lamna in en anmalan fér samrad hos Lansstyrelsen.

Sarskilt skyddsvarda trad beskrivs enligt nedan:

e Jattetrad: Levande eller déda trad som ar grévre an en meter i diameter pa det smalaste stéllet
under brosthojd.

e Mycket gamla trid: Levande eller déd gran, tall, ek och bok som &r dldre &n 200 &r. Ovriga triadslag
som ar dldre an 140 ar.

e Grova haltrad: Levande eller doda trdd som &r grovre dn 40 cm i diameter i brosthéjd med utvecklad
halighet i huvudstammen.

Den gamla eken i detaljplaneomradet utgoérs av ett sa kallat jattetrad och &r mer dn 1 meter i diameter i
brosthojd. Tradet ar aven mycket gammalt.

Skyddade arter
Norr om omradet finns fynd av spillkraka.
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Figur 12 Karta over naturvdrden inom planomradet, Sodertalje kommun
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Konsekvenser

Natur

Bedémning av detaljplanens pdverkan pd naturmiljo

Den foreslagna detaljplanens utformning bedéms ej paverka omkringliggande skogsmiljéer da
fastighetsgranser i planens norra del inte stracker sig in i kvarvarande vardefulla tallmiljéer. Planen bedéms
kunna innebara en forstarkning av spridningssamband for pollinerande insekter férutsatt att omradets nya
tradgardsmiljoer och allmanna gronytor utformas med blommande (inhemska) arter. De befintliga
frukttraden inom omradet behover ocksa bevaras. Detaljplanens foreslagna utformning bedéms ej att direkt
paverka befintliga naturvarden i de utpekade naturvirdesobjekten som finns inom detaljplaneomradet. |
objektet med visst naturvarde ar skogen delvis avverkad. Objektet med patagligt naturvarde gar in i de
foreslagna fastigheterna i omradets norra del.

Detaljplanens pdverkan pa sérskilt skyddsvérda tréd

| den foreslagna utformningen kommer fastigheterna i norr att nas via vagen som gar under eken. Det finns

en risk for paverkan pa ekens rotsystem genom kompaktering da nya végar anlaggs och genom hardgorning
av ytor pa kvartersmark. Eken kommer att behova skyddas under byggfas och genom att félja Lansstyrelsens
rad i “Skydda traden vid arbeten”.

Hansyn tagen i detaljplanen

Naturmiljé

Detaljplanens konsekvenser pa omgivande skogsmiljéer bedéms som minimala. Den nya bebyggelsen
angransar till omrade med patagligt naturvarde i nordost, bebyggelse langs den norra fastighetsgransen
begrdnsas av sex meter bred prickad mark som inte far bebyggas.

Sarskilt skyddsvart trad (eken)

Hansyn har tagits till det sarskilt skyddsvarda tradet (eken) genom att foresla en avsmalning av kérbanan
langs eken, vilket sakerstéller ett avstand mellan tradstammen och vagkonstruktionen. Omradet runt eken
planldggs som allman plats for gata och park, vilket ger kommunen radighet 6ver omradet i samband med
detaljplanens genomfdrande. Privata fastighetsgranser ligger i utkanten av tradkronans utbredning.

Forsiktighetsatgarder behover vidtas for att maojliggora vagen som passerar eken. Detaljplanen foreslar att
vagen utfors med rotbrygga, vilket innebar en upphdojd vagkonstruktion som vilar pa pelare som mojliggor
luft- och vattenflode till marken. Detta skyddar ekens rotsystem genom att undvika schaktning nara tradet.
Konstruktionen innebér att vagbanan far en hégre niva an omgivande mark, vilket innebar att omgivande
vagar behover anpassas till rotbryggans hojd. For att ytterligare skydda tradet och dess rotter ar det viktigt
att skapa ett indakningsskydd (exempelvis ett lagre staket eller planteringsyta) mellan vdgen och grasytan
omkring eken.

Skyddade arter

Inga groddjur eller ansamlingar, klumpar eller strangar av groddjursagg eller yngel har noterats inom
planomradet. Forutsattningarna for groddjur ar begransade i omradet pa grund av vattendragets
beskaffenhet. Att vattensalamandrarna skulle finnas i omradet bedéms som mycket osannolikt. Det ringa
vattendjupet 5— 10 cm i april da nivaerna borde vara hoga gor det sannolikt att diket inte haller 6ppen
vattenspegel 6ver sommaren vilket gor det omaijligt for stérre vattensalamander och troligen dven mindre
vattensalamander att fortplanta sig.
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Landskapsbild

Samhillsbyggnadskontoret bedémer att detaljplanen medfér en viss paverkan pa landskapsbilden, da ny
smahusbebyggelse ersatter ruinerna fran den tidigare handelstradgarden och tva aldre byggnader, ett rott
uthus fran sekelskiftet och ett putsat 50-talshus som rivs. Den gula villan bevaras dock, och utgor ett
minnesbarande inslags i landskapsbilden tillsammans med den stora eken och de kvarvarande frukttraden
samtidigt som nya gronytor tillskapas.

Miljo

stallningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)

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

Dagvatten

Mindre krossdike |
for normalfléden
(privat G:A)

=N
-

Dagvatten+
skyfall §

Ledning for naturvatten F____..
(ej VA-huvudman)

":, A - . 3 Dike fér avledning
L L 20 T av skyfallsfléde
\\,L;_, : g o : | (ej VA-huvudman)

Foreslaget system Befintligt system (behalls)
Regnbadd

eeee Ayskarande dike | Grasyta, infiltration
== = Grasdike skyfall  [_] Oversvamningsyta

=== Dagvattenledningar

== Svackdike

mmmm Dagvattenledning

w Makadamdike

Figur 13 Foreslagna dtgdrder for dagvatten- och skyfallshantering, Structor 2025
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Planomradet ingar i dagslaget inte i verksamhetsomrade for dagvatten. Den planerade exploateringen
beddms dock motsvara samlad bebyggelse, det finns darmed goda skél att inkludera det i
verksamhetsomradet. Samlad atgard for fordrojning av dagvatten och skyfall foreslas i forsta hand inom den
syddstra delen av utredningsomradet. Kompletterande lokal hantering pa respektive fastighet bér dven
tillampas. Nya allmanna dagvattenledningar behover dven anldggas for att ge anslutning till de planerade
fastigheterna.

Naturvatten fran norr och vast ligger utanfér VA-kollektivets ansvar. For att kunna leda forbi naturvattnet
fran vast sa foreslas en kommunal ledning i Ekgardsvagen. Krossdiken foreslas i forsta hand for avledning av
naturvatten fran norr och dagvatten fran gemensam yta i mitten.

Miljokvalitetsnormer

Vatten

Dagvattenutredningen drar slutsatsen att generellt I1dga berdknade fororeningshalter och -mangder innebar
att byggnationen inte bedéms inverka negativt pa arbetet med att uppfylla MKN fér recipienten Malaren-
Prastfjarden.

Halsa och sdkerhet

Oversvémning
Detaljplanen reglerar féljande atgarder for att hantera risk for 6versvamning:

Oversvimningsyta:

Detaljplanen sdkerstéller en dversvamningsyta i den syddstra delen av planomradet som ska hantera
férvantade maxfléden (470 m3). Ytan ska vara nedsinkt i relation till gdrdsgatan men ligga hogre dn gang-
och cykelvagen. De kringliggande tomterna ska ha en hojdsattning dver lagsta niva pa gang- och cykelvagen
for att sakerstalla att vatten inte rinner in i de kringliggande tomterna. Vattnet ska fortsatt rinna i 6stlig
riktning, likt radande situation.

Braddledning till

Mur ca +54,3
dversvamningsyta

Lokalgata l @ Gang- och
Vaxtbadd cykelvag

|

Oversvamningsyta

Dike utanfér

Befintlig D800 S OMmradet
. e

Dranerin
Sandfang 8

Figur 14 Principskiss dagvatten- och skyfall i den syddstra delen av planomradet, Structor 2025

Marginal till fardigt golv:
Detaljplanen kraver en hojdskillnad pa 0,4 meter mellan angransande gator och fardigt golv fér samtliga
fastigheter.
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Figur 15 Principskiss for aviedning av dagvatten och skyfall pa fastighet och gata, Structor 2025

Skyfallsdike:
Ett avskdrande dike kravs i planomradets sédra delar, mellan de s6dra bostadsfastigheterna och gang- och
cykelvdgen inom allman plats PARK. Diket foreslas ha ett djup pa ca 0,3 m.

Vaglutning:

Detaljplanen kraver en kontinuerlig lutning langs gardsgatan fran Ekgardsvagen till 6versvamningsytan for att
moijliggora skyfallsavledning till 6versvamningsytan. Detaljplanen kraver dven att gang- och cykelvagen i
planomradets sddra delar utformas med en lutning som mojliggor skyfallsavledning till befintligt dike 6ster
om gang- och cykelvagen.

Féroreningar
De identifierade féroreningarna kraver avhjalpningsatgarder innan planomradet exploateras med bostader.
Detaljplanen sdkerstaller detta genom reglering i form av villkor for startbesked samt skydd mot stérningar.

Sociala konsekvenser

Barn

Det saknas kommunala lekplatser i ndromradet (ndrmsta lekplats ar beldgen ca 650 meter fran
planomradet). Detaljplanen foreslar en samfalld gronyta for att sakra barns mojligheter till lek och samvaro
inom planomradet.

Jamlikhet
Utvecklingen av planomradet med en blandning av radhus, parhus, kedjehus och friliggande villor skapar
mojligheter for manniskor i olika livsskeden att bosétta sig i omradet.
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Trafik

Motorfordonstrafik

Tillkommande dygnstrafik har beraknats utifran att det tillkommer 42 smahus. Utifran detta berdknas det
tillkomma ca 256 resor per dygn fér boende, varav:

med bil: 46%
med kollektivtrafik: 17%

med cykel: 6%
till fots: 26%

med annat: 5%

Totalt medfor ca 140 resor per dygn med bil inkluderat nyttotrafik. Bilresor pa Ekgardsvagen uppskattas
uppga till ca 700-800 per dygn med tillkommande &rsdygnstrafik (ADT). Nybyggnationen innebér en 6kning
av biltrafiken, men den bedoms vara hanterbar utan att paverka trafikflédet negativt.

Gdang- och cykeltrafik

Gang- och cykelvagen byggs ut pa Ekgardsvagen dar det saknas samt inom planomradet. Befintlig gang- och
cykelvag far forbattrad standard. Detta ger positiva konsekvenser for gdende och cyklister med tillgénglighet
och trafiksdkerhet, inte minst utifran barnperspektivet. Reseunderlaget for kollektivtrafiken férvantas oka i
samband med tillkommande bostadder.

Kollektivtrafik
Detaljplanen forandrar inte forutsattningarna for kollektivtrafiken med mer an forbattrad koppling dit
genom asfalterad gang- och cykelvag. Reseunderlaget forvantas 6ka i samband med tillkommande bostader.

31



Samrddshandling | Detaljplan fér Ekgdrden 1:16 m.fl. DNR: SBN 2024/000048

Medverkande

Planforfattare
Ninos Merzaq, Planarkitekt
Samhadélisbyggnadskontoret (SBK)

Planchef
Christina Svartsjo SBK

Kommunala tjéinstepersoner

Isabelle Lundgren Bladh, Landskapsarkitekt,
SBK

Ida Swallander, Samhdlisplanerare, SBK
Klara Henning, Utredningsingenjér, SBK
Katarina Karlqvist, Byggprojektledare, SBK

Mari Nilsson, Kommunekolog, Miljékontoret

Emma Tibblin, Stadsantikvarie, Kultur- och
fritidskontoret

32



B | Sodertdlje
'R ) kommun




Samrédshandling | Detaljplan fér Ekgarden 1:16 m.fl. DNR: SBN 2024/000048

Samhadillsbyggnadskontoret, Sédertélje kommun
Nykoépingsvégen 26, 151 89 Sddertdlje «: 08-523 010 00 « sbk@sodertalje.se « www.sodertalje.se

34


mailto:sbk@sodertalje.se
http://www.sodertalje.se/

	PLANBESKRIVNING • SAMRÅDSHANDLING
	Detaljplanens syfte
	Vad är en detaljplan?
	Detaljplanens syfte

	Beskrivning av detaljplanen
	Hela Detaljplanen
	Genomförandetid
	Allmän plats
	Gator och parker

	Kvartersmark
	Bebyggelsens utformning
	Gator och parker
	Parkering och mobilitet
	Avfallshantering


	Motiv till detaljplanens regleringar
	Motiv till regleringar

	Genomförandefrågor
	Mark- och utrymmesförvärv
	Rätt till inlösen, huvudman
	Rätt till inlösen av rättighet, kommun

	Fastighetsrättsliga frågor
	Förändrad fastighetsreglering
	Rättigheter
	Gemensamhetsanläggningar
	Ledningsrätt


	Tekniska frågor
	Tekniska utredningar
	Tekniska åtgärder
	Utbyggnad vatten och avlopp

	Ekonomiska frågor
	Planekonomisk bedömning
	Planavgift
	Inlösen
	Drift allmän plats
	Drift vatten och avlopp
	Avfallshantering
	Gatukostnader

	Organisatoriska frågor
	Tidplan
	Avtal

	Kulturvärden
	Bevarandekrav

	Ansvarsfördelning

	Planeringsunderlag
	Kommunala planeringsunderlag
	Detaljplan
	Grundkarta
	Översiktsplan
	Undersökning om betydande miljöpåverkan
	Beslut om betydande miljöpåverkan

	Utredningar
	Dagvatten
	Naturinventering
	Geoteknisk utredning
	Markmiljöutredning
	Förprojektering

	Regionala planeringsunderlag
	Regionplan


	Planeringsförutsättningar
	Kommunala
	Översiktsplan

	Regionala planeringsförutsättningar
	Regionplan

	Riksintressen
	Miljökvalitetsnormer
	Luft
	Vatten
	Buller

	Hälsa och säkerhet
	Omgivningsbuller
	Risk för olyckor
	Risk för översvämning
	Risk för ras, skred och erosion
	Risk för föroreningar

	Geotekniska förhållanden
	Hydrologiska förhållanden
	Kulturmiljö
	Egenskaper och karaktärsdrag
	Fornlämningar

	Fysisk miljö
	Teknik
	Service
	Trafik
	Motorfordonstrafik
	Gående och cyklister
	Kollektivtrafik
	Olycksstatistik
	Trafikmätning
	Trafikbuller och luftkvalitet
	Fri sikt

	Natur
	Grönområde


	Konsekvenser
	Natur
	Landskapsbild

	Miljö
	Ställningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)
	Dagvatten
	Föroreningar

	Sociala konsekvenser
	Barn
	Jämlikhet

	Trafik
	Motorfordonstrafik
	Gång- och cykeltrafik
	Kollektivtrafik


	Medverkande
	Planförfattare
	Planchef
	Kommunala tjänstepersoner


