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Vad ar en detaljplan?

En detaljplan &r 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 bér 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
miljébalken (MB).

Samrad

Kommunen redovisar planforslaget och relevant underlag till berérda myndigheter, kdnda sakdgare och
boende som berdrs. Syftet med samrddet dr att samla in information och synpunkter som beror
detaljplanen. Efter genomfort samrad kan forslaget justeras utifran de synpunkter som har kommit in.

Granskning

Innan planférslaget kan antas ska det vara tillgédngligt for granskning, da ges berérda myndigheter,
sakdgare och andra berdrda ytterligare en mdjlighet 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,
lantmdterimyndigheten, berérda kommuner samt de som har senast under granskningstiden ldmnat in
synpunkter som inte har blivit tillgodosedda.

Laga kraft

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

Planprocessens hallplatser

Planarbetet Tid for Tid for Beslut om Planen vinner
startar samrdéd granskning antagande laga kraft

0n9...9,0__60__0__0__0__0
| I | |

Vi tar fram Vireviderar Vireviderar Tid for
ett forsta férslaget férslaget dverklagan
planférslag

En oversikt kring hur planprocessens hallplatser ser ut enligt plan- och bygglagen samt det skede denna
detaljplan befinner sig i.
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Ovanstaende handlingar finns tillgédngliga pa kommunens
hemsida. De gar dven att fa tag pa genom att kontakta
Sambhallsbyggnadskontoret.
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o HANDLINGAR

Detaljplanen utgors tillsammans med denna planhandling av
en plankarta med planbestdmmelser. Dessa ska lasas
tillsammans.

Till planen hor dessutom:

o Granskningsutlatande

o Samradsredogorelse

o Fastighetsforteckning

. Undersodkning om betydande miljopaverkan, framtagen av
Samhallsbyggnadskontoret

. Gestaltningsforslag Marenplan

UNDERLAG

. VA-plan for Sodertalje kommun, 2017 - 2030 (med bilaga
VA-policy)

. Sodertalje stadskarna 2009 - 2029, Sodertélie kommun,
2010-05-11

. Parkeringsstrategi Sodertélje stadskarna, Trivector, version
1.0 2015-10-29 (version 1.2
2017-03-01 )

. Oversiktsplan, Sédertélie kommun, 2013-10-28

. Oversvamningsanalys for Sédertilie kommun, reviderad
2010-07-07

. Inventering av kulturmiljéer i stadskarna, Stockholms

lansmuseum, 2006 (reviderad 2007-03-07)
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1. Inledning

1.1 Bakgrund och syfte

Syftet med detaljplanen dr att mojliggdra for uppférande av ett hotell med tillhérande
verksamheter inom del av fastighet Tellus 5 och se dver utformningen av den angrdansande delen
av Ekdalsgatan. Planen syftar ocksa till att noggrant undersoka mojligheten att ytterligare
utveckla Marenomradet som samlingsplats och evenemangsplats da en stor del av dagens
biltrafik férsvinner ndr garageinfarten flyttas och fler publika verksamheter istdllet kommer att
finnas pa platsen. Ekdalsgatan och Marenomradet ligger inom fastigheten Télje 1:1.

I Stadsbyggnadsnamndens (SBN) beslut star det att ”planldggning for Tellus 5 behover
samordnas med intilliggande pagaende projekt i ett tidigt skede och forhalla sig till
ombyggnaden av kajen vid inre Maren.”

Kommunfullmaktige godkdnde under maj 2010 programmet for Sodertélje stadskdrna 2009 -
2029.

Planforslaget ligger i linje med kommunens ambitioner i programmet om att forstarka
stadskdrnan som dr ett prioriterat utvecklingsomrade med mycket god tillgdnglighet till
kollektivtrafik. Genom att mojliggora utveckling av de foreslagna allménna platserna sasom
kajen och torget, ges forutsattningar f6r en mer levande och tryggare stadsmiljo med tydliga
entréer och passager mot Marenplan samt kanalen. Byggande av det nya hotellet och
restauranger med en hog arkitektonisk gestaltning kan lyfta upp stadskdrnans kvaliteter,
forbattra kommunens konkurrenskraft, skapa nya arbetstillfdllen och forstarka Sédertalje som
en attraktiv och expansiv kommun.

Fastigheterna Tellus 5 och Télje 1:1 berors av detaljplanen.

1 fr % ¢ A

Bild 1: Karta som visar p]anoinré’det markerat i rott
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1.2 Miljopaverkan

1.2.1 Miljdundersdkning
Kommunen ska for detaljplaner géra en undersokning for att utreda om genomforandet av
planen kan antas medfora en betydande miljopaverkan. Enligt Miljobalken (1998:808) 6 kap 6 §:
Undersokningen ska innebara att myndigheten eller kommunen

1. identifierar omstandigheter som talar for eller emot en betydande miljépaverkan, och

2. samrader i fragan om betydande miljopaverkan med de kommuner, lansstyrelser och andra
myndigheter som pa grund av sitt sarskilda miljéansvar kan antas bli berérda av planen eller
programmet, om myndigheten eller kommunen inte redan i identifieringen kommer fram till att
en strategisk miljobedomning ska goras.

1.2.2 Forenligt med 3,4 och 5 kap Miljébalken

Planarbetet paborjades 2019-09-17. F6r denna detaljplan tillimpas plan- och bygglagen
(2010:900) i dess lydelse fran 2015-01-01 och reglerna f6r miljokonsekvensbeskrivningar i dess
lydelse vid tidpunkten for start av planarbetet. I miljébalkens 3 och 4 kap. anges att mark- och
vattenomraden ska anvandas for det eller de dndamal for vilka omradena dr mest lampade for
med hansyn till beskaffenhet och lage samt foreliggande behov. Foretrdde ska ges sadan
anvandning som medfor god hushallning ur allmén synpunkt. I miljébalkens 5 kap anges
foreskrifter om miljokvalitet som behovs for att skydda och avhjalpa skador eller oldgenheter f6r
manniskors hélsa och miljon. Idag finns det miljokvalitetsnormer (MKN) for luft, vatten och
omgivningsbuller.

Samhaillsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomforande inte antas medfgra sadan
betydande miljépaverkan som dsyftas i PBL eller MB, avseende farligt godstransporter,
férorenad mark och buller.

Fragor kring risk, 6versvamning, fororeningar och buller har utretts och kommer att studeras
vidare under planprocessen i syfte att redogora for erforderliga tekniska atgarder och 16sningar.
Exploateringen &r inte av sddan omfattning eller karaktar att den bedéms bidra till att
miljokvalitetsnormer for vatten och luft riskerar att 6verskridas.

Den sammanfattande bedémningen av planens konsekvenser ar att detaljplanen ar férenlig med
hushallningsbestimmelserna i 3 och 4 kap. och bestimmelser om miljokvalitetsnormer i 5 kap
miljobalken. En utférligare redogorelse finns i bilagan ”"Undersokning om betydande
miljopaverkan”

1.3. Tidigare stadllningstaganden

1.3.1 Oversiktsplan

I 6versiktsplan, som antogs av kommunfullméktige den 28 oktober 2013 anges hur utveckling
ska hanteras i staden. Sa har beskriver ¢versiktsplanen om hur fértatning ska hanteras:
"Fortatning ska ske pa ett sitt som visar respekt fér den befintliga strukturen och bebyggelsen.
Fortatning innebar att luckor i stadsvdaven byggs igen men det betyder inte att stadens viarden
minskas. Tvartom har en tatare stadsmiljé manga av de kvaliteter som efterfragas av
medborgarna”.
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Planforslaget anses vara forenligt med kommunens 6versiktsplan. Planomradet ligger inom
Sodertdlje stadskdarna med méjlighet att tillféra extra vdrden till centrala Sodertélje. Forslaget
leder till en fortatning i och med att en hogre exploatering tillats, vilket dr ett utpekat mal i
gallande 6versiktsplanen.
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Bild 2: Karta dver Sodertélje tdtort (tv) samt Sidertélje stad som den definieras i Oversiktsplan 2013 -

2030.

1.3.2 RUFS 2010

Stockholmsregionens utveckling mot 2050 sammanfattas i sex rumsliga principer som
uttrycker vad regionen behover utga ifran i den fysiska planeringen. De dr: stadsutveckling i de
bésta kollektivtrafikldgena, sammanldnkade regionala stadskédrnor, resurseffektiva system for
madnniskor och gods, sammanhdngande gronstruktur och robust vattenmiljg, starka
kopplingar mellan stad och land, tillgangliga innovations-, foretags- och beslutsfattarmiljoer.

Att bygga och fortata i de lagen som har den basta kollektivtrafiktillgangligheten utifran saval
regionala som lokala forutsattningar skapar narhet och ger underlag for service och en
attraktiv kollektivtrafik med hog turtdthet. Tathet mojliggor kortare avstand i vardagen och
okad tillganglighet samt bidrar till hushallning med mark och energi. Det ger férutsattningar
for en mer konkurrenskraftig kollektivtrafik och for kapacitetsstarka, effektiva och robusta
tekniska forsorjningssystem. Det dr viktigt att bygga varierat och med hoga stadskvaliteter, att
blanda funktioner och bebyggelsetyper och att utveckla narmiljoer med viktig samhaéllsservice.

Planomradet 4r markerat som del av centrala regionkdrnan och regional stadskédrna i RUFS
2050-plankartan.

1.3.3 Program for stadskdrnan 2009-2029

Ett stadsutvecklingsprogram ”Sodertalje stadskdrna 2009—2029 — program for en hallbar
stadsutveckling” antogs av kommunfullméktige 2010. Syftet med programmet ar ”att fungera
som ett diskussionsunderlag for utvecklingen av Sédertélje stadskdrna samt att fungera som

10
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formellt program for kommande detaljplaner”.

Det 6vergripande syftet ar:

att formedla en tydlig helhetsbild av en mdojlig utveckling i innersta Sodertalje samt visa pa
omradets forutsittningar och potential”

I programmet planeras f6r ca 1500 nya bostdder och ca 15 000 kvm ny lokalyta i stadskdrnan
samt en hog byggnad foreslas pa den berérda delen av Tellus 5 inom denna detaljplan.
Stadsmadssigheten starks genom omvandling av vagar till gator, komplettering av
kvartersstrukturen, offentliga rum av hog kvalitet och sammanhédngande rum/strak for
promenad/ rekreation. Programmet tar dven upp utvecklingen av infrastruktur, handel och

upplevelser. Fastigheten ligger inom ett prioriterat utvecklingsomrade och ar férenligt med
programmet.

1.3.4 Gallande planer

For den del av Tellus 5 och Talje 1:1 som berors av plandndringen, géller idag detaljplaner f6r del
av Kv. Tellus 0181K-P1126A som vann laga kraft 1995-01-18, Kv Castor mm 0181K-P743A som
vann laga kraft 1980-04-14 och Karlavagnen och Neptunus 0181K-P341C som vann laga kraft ar
1962. Markanvandningen som anges i dessa detaljplaner dr centrum, gata eller torg, gata med
plantering, 6verbyggd gard och mark for byggnad under markplan. Genomférandetiden av alla
ovanndmnda planer har gatt ut. I planen finns inga skydds- eller varsamhetsbestammelser
avseende kulturvarden. Den vastra delen av fastigheten dr markerat med bestdmmelse som
tillater att bygga; ”6verbyggd gard och annan terrassbyggnad”. Detaljplanen Tellus 0181K-
P1126A kommer att ersdttas i sin helhet och detaljplanen Kv Castor mm 0181K-P743A kommer
att ersdttas inom den del av planomradet som omfattas av den nya planen.

Stadsplanen for omradet fran 1962, akt 0181K-P341C (reviderad 1963-01-16), Stadsplanen
Staden fran 1908-11-20, akt 0181K-P8C och tomtindelningen (Aktnr. 0181K-77/1964) kommer
att ersattas inom den del av planomradet som omfattas av den nya planen.
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1.3.5 Kommunala beslut i dvrigt

Fastighetsdgaren Stadsrum Fastigheter AB har inkommit med en férfragan om att fa bygga
hotell med tillhorande verksamheter i del av kvarteret Tellus 5. Avsikten &r att fa bygga en
hotellbyggnad med betydande arkitektoniska kvaliteter. De forsta tre vaningarna utvecklas till
restauranger, hotellets tillhérande verksamheter och publika vaningsplan som kan stdrka
stadskdrnan ytterligare med attraktivt stadsliv.

Stadsbyggnadsndamnden (SBN) gav i sitt beslut 2019-09-17 § 208 samhallsbyggnadskontoret
(Sbk) i uppdrag att paborja detaljplanearbete for del av Tellus 5 samt ett parallellt
skissuppdrag, som visar olika alternativ pa utformning av fastigheten och hur byggnation
gestaltar sig i forhdllande till ndrliggande fastigheter och offentliga miljGer.

SBN fattade beslut 2020-02-18 § 39 att utéka planomradet f6r del av Tellus 5 till att dven
omfatta storre del av Télje 1:1 Marenplan. Namnden beslutade 2020-06-02 § 125 att uppdra at
Sbk att noga studera och belysa de tekniska krav som stdlls pa kajanlaggningen och vilka
utrymmes- och gestaltningskrav som behovs for allmanhetens tillgang till platsen. Beslutet
infattade ocksa att fortsdtta utreda Ekdalsgatans utformning med inriktningen att géra mer
plats fér gang- och cykeltrafik samt med malséttning att skapa ett gangfartsomrade utanfor
Capella.

13



LAGA KRAFTHANDLING | DNR: SBN 2019/001229

2. Forutsattningar
2.1 Plandata

Planomradet ar lokaliserat vid inre Maren och i 6stra delen av S6dertaljes stadskarna.
Planomrddet bestar av utover delen av fastigheten Tellus 5, vastra Marenplan (nedanfor
Marentrappan), norra Marenplan (mellan nya hotellet och inre Maren), Tullgrand, den
angransande delen av Ekdalsgatan samt dvriga allmdnna ytor som ansluter till det nya hotellet
och som ingar i fastigheten Talje 1:1. Omradet angransar till exploateringsomraden Kanaltorget
samt Slussholmen. Flera gangstrak passerar eller korsar dven platsen vidare mot stadskarnan,
stationen samt mot Slussholmen och vidare 6sterut. Planomradet ar cirka 0,96 hektar stort.

2.2 Markagoforhallanden
Fastigheten Tellus 5 dgs av en privat fastighetsdgare och fastigheten Télje 1:1dgs av Sodertélje
kommun.
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Bild 6: Karta som tydliggor markdgoforhallandena (rosa farg visar kommunal mark)

2.3 Riksintressen och omrades-/ bebyggelseskydd

2.3.1 Riksintressen
Planforslaget ligger ca 100 meter fran Sodertdljeleden. Sodertdljeleden &r en allmén farled

(farledsklass 1) av riksintresse for sjofart enligt 3 kap. 8 § MB.

2.3.2 Natur och vegetation
Det finns inga skyddsvarda biotoper, natura 200-omrdaden eller liknande skyddsvarda miljéer

inom eller i anslutning till planomradet.

2.3.3 Strandskydd
Del av planomradet omfattas av strandskydd enligt ldnsstyrelsens dldre beslutskartor. [
samband med framtagande av ny detaljplan aterintrader strandskydd om 100 meter pa land och

pa vatten.
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2.3.4 Fornldmningar

Fastigheterna Tellus 5 och Tilje 1:1 4r inom Sodertilje medeltida kulturlager RAA-nr Sodertilje
133:1.

2.4 Pagaende markanvéndning

2.4.1 Befintlig bebyggelse

Befintlig byggnad dr i tva vaningar och omfattas av gamla McDonald’s restaurangen,

restauranger i bottenvaning mot Marenplan och en infart till garage, som ligger under gallerian

Kringlan och en del av Kpmansgatan. Gallerian Kringlan upptar storsta delen av fastigheten
Tellus 5 och innehaller manga butiker och kontor.

Byggnaden i del av Tellus 5 som &r berord av detaljplanen &r i daligt skick och verksamheterna
har flyttat ut. Bara en restaurang mot Marenplan ar fortsatt i drift.
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Bild 10: Mot éal]eri Kringfan fran Ekdailsgatan ' Bild 11: Mot Tullgrdnd och Maren

Bild 12: Vy fran Ekdalsgatan mot Slussgatan Bild 13: En vy mot planomrade fran Inre Maren

2.4.2 Stadsbild

Sodertaljes topografi dr representativ fér Malardalens sprickdalslandskap med omvaxlande
hojdryggar och langstrackta dalgangar. Centrala Sodertilje ligger i ett sprickdalslandskap dar
kanalen 16per i botten av dalen. Det vattennara ldaget vid Sodertdlje kanal med Maren,
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Slussholmen och slussen, stadens tva stora industrier AstraZeneca och Scania liksom
Sodertdljes speciella topografi, spelar ocksa stor roll f6r stadens karaktar.

Befintliga hus och strukturer ar fran olika tidsperioder och med olika uttryck. Sodertédlje
stadskarna har férandrats och byggts ut under lang tid. Detta dterspeglas i stadsstruktur,
offentliga miljoer, bebyggelse och arkitektur fran olika epoker som ger tydliga avtryck i staden
och ger en bild av stadens utveckling och historia. Mdnga byggnader byggdes under 1960- och
1970 talen. Hogsta byggnader &r i 10 vaningar och tegelmaterial dominerar inom stadskédrnan.
Plat, betong och trd i mindre skala anvdndes ocksa som fasadmaterial. Som princip géller att
befintliga hus praglade av sin tid far sta mot det nya som har karaktdr av sin tid.

Sodertdlje saknar en riktig stadspark dit boende i hela staden kan soka sig for folkliv och
evenemang. Den plats som framst har denna funktion dr omradet kring Maren, ddr det centrala
laget mitt i stadskarnan och vattenkontakten lockar folk under sommartid. Har kan man sitta
pa bryggor och promenera langs med vattnet.

Genom stadens centrala del stracker sig en rullstensas i nord-sydlig riktning och Orionkullen
som ligger nordost planen, dr en bevarad del av denna rullstensas.

I stadskdrneprogrammet beskrevs stadsstruktur som éar uppbyggda av mindre 6ar med vagar
och spar som barridrer.

tom T

ey
100m

Sddertilje har en dramatisk topografi med stora niviskillnader i dst-vistlig riktning. Sektionen visar niviskillnaderna i
centrala staden (hdjd- och lingdskalan i sektionen dr olika).

Bild 14: Sektion som visar nivaskillnader inom i centrala Sédertilje

2.4.3 Kort historik

Sodertdlje var lange en betydande handels- och sjéfartsstad dar manniskor bott och handlat
sedan forhistorisk tid. Taljeleden utgjorde en viktig transportled till staden Birka och blev en
viktig knytpunkt fér handelsresande frdn Milaren och Ostersjon. Sédertilje erholl
stadsprivilegier under

1300-talet med handel och hantverk som huvudndringar.

Under en kort period vid 1500-talets slut var staden en av landets viktigaste hamnar for
jdrnexport.

Flera motgangar motte kopstaden S6dertédlje under 1600-talet. Det bottniska handelstvanget
som inférdes 1636 medforde att all utfdrsel av varor f6rbjods, vilket satte stopp for
jarnexporten. Tva féorédande brander drabbade dven staden under arhundradets forsta hilft och
resulterade i att alla

viktiga byggnader féorutom den medeltida kyrkan brann ner till grunden. Pa 1660-talet
upprattades en ny stadsplan for Stdertdlje som reglerade stadens gator och kvarter.

I borjan av 1700-talet skedde aterigen en stagnation i bebyggelseutveckling och
befolkningstillvdaxt orsakad av bland annat krigsharjningar med Ryssland och flera pestutbrott.
P3a 1740-talet skedde ett uppsving i den ekonomiska utvecklingen da ett antal statligt
subventionerade manufakturer anlades i staden, bland annat stenkérlsfabrik, spinneri och
tobaksodlingar.

Under 1800-talet utvecklades Sédertélje till en modern industristad, mycket tack vare stadens
fordelaktiga geografiska ldge och forbattrade kommunikationer i form av byggandet

av Sodertdlje kanal (1819), jarnvdgens framdragning (1860) och landsvégen till Stockholm
(1858). Manga industrier etablerades i staden under denna period, vilket medférde en stor
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inflyttning av arbetskraft. Aven grundandet av en kurinrittning och badpark ar 1849 bidrog till
stadens ekonomiska uppsving.

Trots ett antal lagkonjunkturer under 1800-talets andra hélft var Sodertélje i borjan av 1900-
talet att aterigen en vdlmaende sjostad med en aktiv hamn for export och import. Efter andra
varldskriget expanderade storindustrin och naringslivet blomstrade. 1900-talet praglades i
stort av en hog befolkningsinflyttning och byggnadsaktivitet, vilket medférde att stora delar av
den dldre bebyggelsen i stadskdrnan revs i takt med att staden moderniserades pa 1960- och
1970-talet.

S/V "Soderteige Angbatshamnen.” Husst med tornet hette
Brejdabiick och revs pé 1920-talet dé kanalen breddodes.

Pa kullen iigger flickskolan och t h. flickskolans gymnastiksal
Den iéga byggnaden th om gymnastikbyggnaden tillhdrde
skoibyggnaden och inrymde bostader for vaktmastare och
larare. Byggnaden revs i samband med kanalbreddningen p&
1920-talet Foto Torekaliberget digitala arkiv.

Historiskt fotografi, Torekallbergets Musseums digitala arkiv. Storgotan Historiskt fotografi, Torekalibergets Museeums digitalo arkiv.

Bild 15: Historiskt fotografi
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~ LTS SN S
Ljungrens atias litografi. Harodsekonomiska kartan . Ekonomisk karta 1951

Bild 16: Kartor 6ver Sddertalje mellan 1700-talet och 1951

Marenplan som tidigare kallades for Saltsjotorget ar tidigare hamnanldggning till Sodertélje
gamla kanal. Maren bildar ett tydligt stadsrum i S6dertélje stadskdrna kring vattenspegeln och
omges av en varierad bebyggelsemiljo fran olika tidsperioder. Orionkullen med sin bebyggelse
fran 1700-talet &r ett tydligt historiskt blickfang som ger platsen ett tidsdjup tillsammans med
resterna efter asen. Kring hamnrummet ligger kvarteret Castor i norr med bebyggelse fran
1920-1930-talet och en senare tillkommen byggnad fran 1990-talet (McDonalds). I nordvast
leder den breda trappen fran Jarnagatan ner till Marenplan och langs Ostra sidan av vattnet
ligger kvarteren Vaduren, Skytten och Vattumannen med bebyggelse fran 1800- och 1900-talet
bestdende av flerbostadshus med putsade fasader och tydliga arkitektoniska element for
jugend och Kklassicism och séderut finns storre villaarkitektur fran 1800-talet. Langs védstra
landtungan, kallad Lotsudden, med Slussen och

blindtarmen, som &r rester efter den gamla kanalen. Slussen dr en mycket betydande
verksambhet for stadens historia och Slussen har lang kontinuitet och anvdnds &n idag med en
rad bevarade byggnader kopplade till detta som tillsammans utgdr en mycket viktig
kulturhistorisk bebyggelsemilj6 for Sodertalje.

Bild 17: Bilder som visar kyrkan, slussen och Marénsmi]j()'
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2.4.4 Kulturmiljé

Planomrddet dr avgransat mot byggnader och miljéer med hogt kulturvérde. I Sodertélje
uppfordes under 1700-talets andra halft ett lasarett pa Orionkullen. Byggnaden &r, forutom S:ta
Ragnhilds kyrka, stadens dldsta kdnda stenhus. En inventering av kulturmiljoer i stadskdrnan
gjordes 2006 av Stockholms Lansmuseum och reviderades 2007. De tvd byggnaderna med sitt
fria monumentala lage pa Orionkullen har klassats rétt i denna inventering. Den dldsta
byggnaden adr uppford som serafimerlasarett och hade senare funktion som stadens radhus,
fangelse och utbildningsanstalt och har ett samhallshistoriskt virde. Den senare uppférda
flygeln dr uppford som flygelbyggnad till gamla flickskolan under 1860-talet. Byggnaden har
till sin arkitektoniska form och dekor anpassats till huvudbyggnaden och utgér med sin dldre
karaktdr en vardefull del av miljon pa Orionkullen. De tva byggnaderna bildar tillsammans en
verkningsfull helhet av stort vdrde i stadsbilden och har stora miljoskapande vdrden.

A AL % &

Rod — Byggnaden dr
synnerligen mérklig genom
sitt kulturhistoriska vdrde
eller ingdrien
bebyggelsemiljé som dr
synnerligen marklig.
Byggnaden kiarar fordringar
for
byggnadsminnesforklaring
enligt KML

Gron - Byggnaden dr sdrskilt
vérdefull fran historisk,
kulturhistorisk, miljoméssig
eller konstnadrlig synpunkt
eller ingdr i ett
bebyggelseomrade av denna
karaktar.

— Byggnaden har
karaktdrsdrag som dr viktiga
fran historisk,
kulturhistorisk, miljomdssig
eller konstnarlig synpunkt
vilka skall beaktas.

Bild 18 som visar byggnadel; och miljéer, som begénsar p]anmr&et med hégt kulturvdrde.

Bild 19: Byggnader pa Orionkullen

Sodertdlje kanal borjade byggas 1806 och var ett, for den tiden, stort byggforetag.
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Kanalbyggandet pagick fram till 1819 och gav stadens invanare inkomster fran forsaljning av
material och ersdttning for kost och logi. Den gamla kanalen hade inte samma strackning som i
dag, utan var smalare och slingrade sig genom stadens Ostra del. Blindtarmen och
kanalstrdckningen innanfér kanalholmen ar de enda resterna av den gamla kanalfarans
dragning och dr av stort kulturhistoriskt vdrde.

Marenplan kallades tidigare Saltsjotorget och har fanns en hamnanldggning till den gamla
kanalen. Inre Maren med sin vattenspegel i centrala stadsomradet ar en ovarderlig tillgang i
Sodertéljes stadskdrna och en flitigt anvand plats. Tidigare kunde smabatar ta sig hela vagen in.
Platsen omgestaltades i slutet pa 1980-talet. I dag omges Marenplan av bebyggelse fran olika
tidsperioder.

Fran Jarnagatan leder en bred trappa ner till Marenplan. Trappan tillkom pa 1990-talet. En
viktig och karaktdrskapande detalj dr blomsterurnorna i gjutjarn som pryder trappan mot
Marenplan.

b - ol oy g e ;
Bild 21: Kringlan (Tellus 5)

Bild 20: Marenplan med Sorbon-huset

Kringlan (kvarteret Tellus 5), som klassats rétt i inventeringen var det tredje varuhuset som
uppfordes 1965 i Sodertdlje. Byggnaden var storst for sin tid med sammanlagt 8400 m2
affarsyta och 400 parkeringsplatser med infart invid Marenplan. Kringlan var ocksa det forsta
av Sodertaljes varuhus med rulltrappor. Husets konstnarliga utsmyckning ar utférd av
Stockholmskonstndrerna Bo Ahlsén och Lars Abrahamsson. Kringlan &r i dag en symbol for
Sodertalje och ett uttryck for den framtidsoptimism som radde pa 1960-talet. Byggnaden har
ett mycket hogt arkitektoniskt och samhallshistoriskt virde, bade i dess utférande och val av
dominerande material i tegel.

Kvarteret Capella 2, som ocksa kallas for Sorbon-huset efter fotografen David Sorbon som hade
sin fotoateljé i huset, dr fran 1907 och har klassats gront i inventeringen av kulturmilj6er i
stadskdrnan. Byggnaden dr en av Sodertiljes bevarade jugendbyggnader och har med sin i
huvudsak vélbevarade arkitektur efter ritningar av kdnd Sodertédljearkitekt, Hjalmar
Cederstrom, ett byggnadshistoriskt varde. Byggnaden dr en solitdr, som med sitt val synliga
lage fran staden &r av stor betydelse for stadsbilden och omfattas av ett hogt miljoskapande
vdrde.
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Bild 22: Sorbonska huset (Capella 2)

Kvarteren Castor 4 & 5 som graderats grona, ar tidstypiska 1920-tals nyklassicistiska
byggnader av den valkdnde Sédertaljearkitekten Tore E:son Lindhberg, med bevarade detaljer
som portaler, balkongracken, tandsnittfris och sexdelade fonster. Byggnaderna har ett stort
arkitektoniskt och miljéskapande vérde. Utvecklingen fran 1920-talets hgkonjunktur till det
karvare ekonomiska laget i borjan av 1930-talet kan avldsas vid en jamférelse mellan de tva
fastigheterna i kvarteret Castor, vilket ger hela kvarteret ett samhallshistoriskt varde.

Bild 23: Castor 4 & Castor 5

Kvarteret Vaduren 1, som bygges ar 1916, har fatt r6d gradering och dr genom sin placering vid
Jarnagatans slut och Marenplan en karaktdristisk och vdlkdnd byggnad i Sodertdlje. Den har
bursprdk, frontespiser och smidesbalkonger och dr uppfoérd i jugendstil. Vissa
nationalromantiska drag férekommer, som sandstensportalen kring den valbevarade ekporten.
Byggnaden har ett arkitektoniskt och ett mycket stort miljoskapande varde. Genom biografen
har den ocksa ett samhallshistoriskt varde.
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Bild 24: Vdduren 1 (paviljongbyggnaden borttagen)

2.4.5 Offentlig och kommersiell service
Planomrddet ligger i Sodertdlje stadskarna, ddr olika typer av service, handel och 6vriga
tjanster finns pa gangavstand.

2.4.6 Tillgénglighet

Planomradet kan latt nas till fots, med bil och cykel samt ligger inom gangavstand till
busshallplats, pendeltagstation och service. Omradet karakteriseras av en hojdskillnad som
huvudsakligen sluttar fran planomrddets norra del mot Marenplan i soder. Omradet har ocksa
en viss sluttning fran den vastliga delen mot Maren.

2.5 Gator och trafik

2.5.1 Gatunét

Planomrddet ansluter i norr och 6st till Ekdalsgatan, i vast till Tullgrand och i séder till
Marenplan. Del av Storgatan, som &r en gagata och uppfyller en viktig funktion for medborgare
genom dess tillgdnglighet, trygghet och handelserbjudande, ansluter i vést till planomradet och
Maren med en bredd trappa. Strax vaster om planomradet ligger Nygatan som leder trafiken
fran och till stadskdrnan. Hastigheten dr begransad till 30 km/h inom stadskdrnan. Infart till
garaget under Kringlan ligger i sédra delen av planomradet.

I stadskdrnan finns fem storre parkeringsanldggningar, fyra parkeringsgarage/-hus, samt ett
parkeringsddck, se tabell och karta nedan.
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P-hus Tellus

P-hus Luna

P-hus
Telgehuset

P-hus Kringlan

P-hus Asken

175

322

83

278

Infart/Adress

Kopmannagatan 7

Garvaregatan 9 och
Radhusgatan 10

Radhusgatan

Slussgatan 1

Lovisinsgatan 3-5

Oppettider

Man-Fre 6-20, Lor-San 6-18

Man-Sén 7-19.30

Man-Sén 7-22

Man-Fre 6-20.30, L6r 8.30-
17.30, Son 10.30-17.30

Man-Fre 6-18, Lor-Soén 10-
18

Bild 25: Tabell som visar parkeringsanldggningar i stadskdrnan
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Bild 26: Karta som visar placeringar av parkeringsanldggningar i stadskdrnan

2.5.2 Gang- och cykeltrafik
Inom stadskdrnan finns ett gang- och cykelnat. Inom Nygatan och Képmansgatan finns gang-
och cykelbanor som ansluts till Malarbron och omradet omkring, se karta nedan.
Det saknas statistik 6ver hur manga cykelparkeringsplatser som finns i stadskdrnan och vilken
kvalitet de haller. I kommunens cykelplan fran 2013 konstateras att det generellt rader brist pa

attraktiv cykelparkering och att det specifikt i stadskdrnan endast finns ett fatal platser.
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Bild 27: Karta over planomradet med omkringliggande cykelvégar och cykelparkeringar

2.5.3 Kollektivtrafik

Planomradet dr val forsorjt med kollektivtrafik. Stationen Sodertélje C ligger ca 365 meter
s6der om omrdadet, dar bade pendeltag mot Stockholm och Uppsala samt ett flertal busslinjer
finns att tillga. Cirka 200 meter vaster om planomradet ligger Nygatan med en busshallplats
som trafikeras av busslinje 748 mot Fittja och busslinje 783 mot Nyndashamn. Cirka 100 meter
norr om planomradet och pa en del av KGpmansgatan ligger busstationen som trafikeras av
busslinjerna 759, 758, 754, 753, 751, 787 samt 780. Bara busslinjer 756 och 781 trafikeras
genom del av Ekdalsgata som ligger i den 6stra delen av planomradet.

L_:'f’“—f 9 \"

Bild 28: Karta 6ver kollektivtrafik nira planomradet
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2.6 Halsa och sakerhet
2.6.1 Risk

Risk for Farligt gods

Planomrddet ligger ca 100 meter fran Sodertdljekanalen som trafikeras med farligt gods. En
riskutredning genomfordes 2020-04-30 f6r planomradet av Brandskyddslaget.

Utifran denna utredning framgar det att acceptabel individ- och samhallsrisk uppnas for
planomradet och att inga riskreducerande atgarder behover genomforas for fastigheten Tellus
5.

Forutsattningarna for bebyggelse av hotell, konsthall och restauranger pa fastigheten Tellus 5
anses vara goda ur ett riskperspektiv. Individ- och samhadllsrisken har berdknats f6r en olycka
med farligt gods pa Sodertélje kanal, ddr varken individ- eller samhéllsrisken hamnar inom
ALARP-omradet. Darav stalls inga krav pa att riskreducerande atgarder ska genomféras med
hansyn till de 1dga risknivaer som berdknats for planomradet.

Risk for éversvdmning

Linsstyrelsen har gjort en éversiktlig 6versvimningskartering éver Ostersjon. Karteringen
omfattar tva risknivaer, 100-ars vattenstand for ar 2010 och 2100. Klimat- och
sarbarhetsutredningen foreslar att ligsta marknivan f6r nybyggnation under +2,70 meter bor
undvikas. Majlighet att gora ett avsteg fran rekommendationer kraver att de avsteg som gors
ska motiveras och forslag till skyddsétgarder ska sikerstillas i plankartan. Ar 2006 utkom
delbetankandet av klimat— och sarbarhetsutredningen (SOU 2006:94) rorande
oversvamningshot i Médlaren, Hjdlmaren och Vanern baserad pa klimatscenarier som tagits
fram av FN:s klimatpanel, IPCC (Intergovernmental Panel on Climate Change) och SMHI
(Sveriges Meterologiska och Hydrologiska Institut). Med hdnvisning till delbetdnkandet tog
tekniska ndmnden i S6dertdlje kommun initiativet till en lokal utredning rérande
oversvamningsriskerna i Sodertdlje kanal och Sédertdljes centralort.
Oversvimningskarteringen visar att den sddra delen av planomradet kan utsittas for
oversvamningsrisk fran Maren.

Risk for skred och erosion

Enligt en oversiktlig inventering av erosions- och skredsforutsattningar utférd av SGU finns
forutsattningar for erosion och skred langs S6dertélje kommuns kuster. Stabiliteten kan
paverkas genom ny byggnation, vilket kan paverka angransade byggnader.
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Bild 29: Férutsdttningar for skred i finkornig jordart enligt Iutningsanalys (orange yta) och i
strandndra ldgen (streckad yta) (SGU).

Risk for radon
Omradet ar klassat som hogriskomrade for radon enlig kommunens markradonkarta.

2.6.2 Buller

Planomrddet ar delvis bullerutsatt fran vagtrafiken, flaktar pa tak och sjofarten. Korsningen
Ekdalsgatan/Kopmansgatan ar sarskilt utsatt da busstrafik trafikerar vigen som orsakar
storning till omgivningen. For hotellverksamhet och lokaler finns det endast riktvdrden
inomhus. Boverkets byggregler (BBR) for lokaler dr kraven enligt ljudklass C SS25268:2007
buller utifran. Hotellet omfattas ej av BBRs krav, dock for ljudklass C enligt S$25268:2007 ska
ljudnivaer fran trafik och andra yttre ljudkallor ej ska 6verskrida dygnsekvivalent ljudniva
30dBA och maximalljudniva nattetid, 5:e passagen, 45dBA inomhus. Ljudklass B innebar en
skarpning med kraven med 4dB och ljudklass A ytterligare 4dB.

Fartyg kan alstra lagfrekventbuller sa man bor beakta folkhdlsomyndigtens riktlinjer inomhus
for sovrum. Dessa riktvarden galler dock kontinuerligt ljud exempelvis ljud fran flaktar,
varmepumpar, fartyg vid kaj och kan inte direkt appliceras pa rorliga ljudkallor.

2.6.3 Markféroreningar

En markmiljoundersokning inom delar av fastigheten Talje 1:1 har utférts och dr uppdelat i 4
mindre delomraden (se bilden nedan). Marenplan &r en del av undersokningsomradet. Enligt
Lansstyrelsen forekommer det ett antal fororenade eller potentiellt férorenade objekt i nara
anslutning till det aktuella unders6kningsomrdadet. Det var en BP-mack med 3 cisterner & 20 m?
som Gverbyggdes av Kringlangaraget 1996. Ca 30 och 40 m uppstréms om delomradet Maren
finns en nedlagd drivmedelstation av riskklass 3 (mattlig risk) och grafisk industri som ej ar
beddmd. Associerade fororeningar kopplat till drivinedelstationer respektive kemtvattar dr
petroleumkolviéten (alifater, aromater, BTEX och PAH) och I6sningsmedel (klorerade alifater).
Kemtvattar har historiskt sett anvant stora mangder klorerade 16sningsmedel och det dr inte
ovanligt att patraffa fororeningar i mark och grundvatten dar kemtvéttar varit eller dr aktiva.
Losningsmedel har vanligtvis spridits fran kemtvétten genom lackande ledningar. Da
16sningsmedel dr tyngre dn
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vatten och har relativt 1ag vattenlgslighet sjunker de genom mark och grundvatten och kan
darfor hittas i mycket hoga koncentrationer pa hoga djup. Det ar inte ovanligt med
fororeningsplymer nedstroms kemtvattar med en utbredning av hundratals meter (SGF, 2011).
EWOS drev ett pappersbruk vid Snackviken lokaliserat ca 2 km uppstréoms i S6dertédlje kanal.
Verksamheten fororenade sedimenten kraftigt, framst av kvicksilver. Darefter har
fororeningarna spridits nedstroms och sedimenten &r saledes kraftigt fororenade dven langt
ned i kanalen (IVL, 2005).

TECKENFORKLARING

Omraden
[ Slussholmen
[ Marenplan
7] Inre Maren
Yttre Maren
MIFO-objekt

@ 3, mattlig risk
@ 4, liten risk

% bedomd

0 25 50 75 100 125m

Bild 30: De fyra delomrddena med fororenade objekt inom och i ndra anslutning till planomradet.
Utdrag ur Lansstyrelsens EBH-stdd

2.6.4 Luftkvalitét

Planomrddet ligger i ndrheten av Turingegatan samt Birkakorset med héga halter av bade
kvavedioxid och PM10. I Miljokvalitetsnormen for partiklar, PM10 finns tva normvirden
definierade i férordningen om miljokvalitetsnormer (SFS 2010:477) till skydd f6r mdnniskors
hélsa. Normen for arsmedelvédrden &r 40 pg/m3 och for dygnsmedelvarden 50 ug/m3.

I Miljokvalitetsnormen for kvavedioxid, NO2, finns tre normvarden definierade i f6rordningen
om miljokvalitetsnormer (SFS 2010:477) till skydd fér manniskors halsa. Normen for
arsmedelvarden ar 40 pg/m3, normen for dygnsmedelvarden 60 pg/m3 och for
timmedelvarden 90 ng/m3. Dygnsnormen far inte 6verskridas fler 4n 7 dygn och tim-normen
inte fler dn 175 timmar under ett kalenderar. Fartygstrafikens utslapp och haltbidrag kan
paverka luftkvalitet inom planomradet.

2.6.5 Flyghinder

Om byggnadsverk som ingar i planen ar hdgre dn 20 meter, ska berorda flygplatser tillfragas
som sakdgare. Med berdrd flygplats avses flygplatser dér etableringen hamnar inom
flygplatsens MSA-yta, ca 60 km ut fran flygplatsen. Bromma flygplats ligger inom 60 km fran
planomradet och Skavsta flygplats ligger pa ca 61 km rakt avstand fran planomradet.
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2.6.6 Ljusstérningar
D3 den nya byggnaden blir hogre dn det kvarter som ligger mellan fastigheten och farleden i
kanalen kan det finnas risk for ljusstérningar for sjéfarten.

2.7 Dagvatten och markavvattning

Sodertdlje kommuns VA-policy beskriver kommunens agerande inom VA-planering for att
styra mot en hdllbar VA-forsorjning. VA-policyn har ett langsiktigt perspektiv till 2030 och &r
vagledande f6r beslut och styrning och gdller tillsammans med ¢versiktsplanen. I policyn anges
att kommunen ska verka for att miljokvalitetsnormerna for vatten uppnas och att problem med
dagvatten minimeras.

Omradet inom den blivande fastigheten bestar i dag av en byggnad som innefattar restauranger
med underbyggt garage, parkeringsytor, vag samt gangytor. Marken &r kraftigt lutande och
befintlig byggnad ar utformad som ett suterrdnghus. Hogsta punkt ligger i norr och lagsta
punkt i soder. Direkt séder om fastigheten finns recipienten Maren och naromradet bestar till
stor del av 6ppna ytor intill vattnet, bostadshus samt kontorsbyggnader.

2.7.1 Recipient

Recipient till planomradet ar i férsta hand Maren innan vatten rinner vidare till Igelstaviken,
Hallsfjarden, Naslandsfjarden, Himmerfjarden och Svardsfjarden. Maren klassas inte

som en vattenférekomst utan avrinner i sin tur till Igelstaviken vilken klassas som en
vattenforekomst. Planomradet ligger dven ndra det uppstromsliggande avrinningsomradet
for vattenforekomsten Malaren-Prastfjarden. Planomradet ligger dven pa vattenforekomsten
Sodertaljeasen-Sodertdlje som dr en grundvattenférekomst.

Igelstaviken

o Mattlig ekologisk status

e Naturlig harkomst

o Kemisk status uppnar ej god pa grund av fér hoga halter av fér hoga halter av
kvicksilver och polybromerade difenyletrar (PBDE) som dr en industrikemikalie.

e Mattlig ekologisk status pa grund av vixtplankton

o Punktkillor dr bland annat reningsverk, braddning, férorenade omraden, enskilda
avlopp, transport och infrastruktur och jordbruk

o Det finns problem med miljégifter och morfologiska fordndringar

o Overgddning pa grund av belastning av niringsdmnen
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Bild 31: En bildkarta som visar rec1p1ent t111 planomradet
2.7.2 Avrinningsomrade

Tekniskt avrinningsomrade

Det tekniska avrinningsomradet ar lite storre och dr cirka 0.65 km?2 stort och bestar till storsta
delen av hardgjorda ytor som takytor (affirsbyggnader och bostdder), asfalterade ytor och
parkeringsytor. Inom sidra delen av avrinningsomradet finns det skogsomraden.

“0 o o O .
. éi"«»—' B = mi . e 5
B11d 32 En bildkarta som visar det tekmska avr1nn1ngsomradet1 bla férg
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Naturligt avrinningsomrade

Rinnvégar ses ldngs vagar och gangytor i ndromradet, se bild 33. Staende vatten kan férvantas
pa befintlig parkering, ett mindre omrade med vattendjup pa mer dn 20 cm kan forvantas.
Omradet beddms som nagot instdngt da vatten kommer ansamlas upp till ca 25 mm nederbérd
innan det kan rinna ut fran parkeringen. Soder om befintlig byggnad, vid infarten till
parkeringsgarage och gangytor, kan ett lite storre omrade bli staende med vatten da kajen
ligger ndgot hogre an marken intill huset.

o/
Marenpl}'n |

Bild 33: Rinnvégar kring fastigheten och staende vatten vid 18 mm nederbérd. Analys fran SCALGO
Live.

2.8 Markensbeskaffenhet

2.8.1 Geotekniska férhallanden

Planomradet ligger inom befintlig stadsstruktur och dr dven delvis bebyggd sedan tidigare.
Enligt SGU 6versiktliga geotekniska karteringen bestar marken huvudsakligen av
underliggande isdlvssediment.

.

Jordart, grundlager

Jordarter 1:1 miljon

. Torv

Lera-silt

Postglacial sand-grus
. Isglvssediment

Moranlera eller lerig moran

Maoran
- Berg

Moran eller vittringsjord
l:' Glaciar
l:' Vatten

Bild 34: Jordartskarta 6ver omradet
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2.8.2 Hydrologiska forhallanden

Grundvattenférekomst

Fastigheten dr beldget ovan grundvattenforekomsten Sodertdljeasen-Sodertélje vilken
anvdnds for dricksvattenforsorjning. Dock ingar inte denna férekomst inom
vattenskyddsomradet Malmsj6dsens vattentdkt, utan den ligger pa avstand lagre i terrangen.
Grundvattenférekomsten bedoms enligt VISS ha god kvantitativ och kemisk status enligt
forvaltningscykel 3. Kvalitetskrav dr god kemisk grundvattenstatus med undantag for klorid
vilket getts tidsfrist till 2027 och god kvantitativ status. Klorid bedéms framst komma fran
saltsjon men dven fran vigsalt, vilket till allra storsta delen sker utanfor planomradet.

Grundvattenforekomsten stracker sig 6ver ett storre omrade ca 2,60 km2 som till stor del
bestar av stadsbebyggelse, men i de lagre delarna av avrinningsomradet. Avrinningsomradet
bestar till stérre delen av fyllnadsmassor ovanpa Isilvssediment (SGUs jordartskarta). Det
innebdr att storre delen av avrinningsomradet har permeabla jordarter som medger
perkolation. Enligt SMHIs avgransning av avrinningsomraden sa bade delas férekomsten och
det tillkommer ytterligare yta som ligger utanfor forekomsten men inom staden. Planomrddets
yta dr 0,96 ha vilket dr 0,4% av avrinningsomradet (bild 32).

) -
BRUNNS-
LINA HAGE Anies p
k) @ ""n
* i; $ X 4 S ?J'( B
o . -
) b OXELGRENSHA(EEM

Mdlaren

ke
SODERTALJE
o

L B

LASBERGA
FORNHOJDEN » R
N |

T LA o

> %
GENETA u BLOWBACKA
. | gF e

Ne
MARIEKALLAY\®

% VASTERGARD
! yae "
......

20
HOVSIO *s, 55 L U, . BT
ARBETSOMRADE"N " I " Saltskogss;
/ L i r— B ™~ 3 SALTSKog e ;;
HOVS /6 \) b X D= 3
(3
4

7 i v,
% By
Masnaren ol
* 2 1 L
‘ ; 7 l‘“
l 5

Bild 35: En bildkarta som visar grundva ttenforekomsten i Bltonat och SMHI delavrinningsomraden
irdda linjer

32



LAGA KRAFTHANDLING | DNR: SBN 2019/001229

3. Planforslaget och dess

konsekvenser
3.1 Hotellbyggnad

Detaljplaneforslaget ger mojlighet till en hogre byggnadskropp dn vad gdllande detaljplan
tillater. Det ar viktigt att gestaltning av forslaget uppfyller syftet med god arkitektur,
presenterar sin tid samt tar hansyn till stadsmiljon. Féreslagen markanvandning specificeras
till att omfatta hotell med restauranger och bowling i bottenvaning mot Marenplan, hotellentré
fran Ekdalsgatan och restauranger pa 6vre vaning samt en eventlokal pa den tredje vaningen.
Fullt utbyggt skulle hotellet kunna innehalla 196 hotellrum. Den nya hotellbyggnaden ska
byggas i tegel och trd. Dessa material dr vanligt forekommande material i S6dertéljes befintliga
stadsmilj6 och bidrar darfor till att byggnaden, trots sin hdjd, utbredning och placering, ger ett
lugnt intryck och smalter val in i den omkringliggande stadsvaven.

Bild 36: Det nya planférslaget, vy fran Inre Maren, Fojab

3.1.1 Placering

Byggnaden sammankopplas med Kringlans képcentrum genom befintlig tunnel under gatan
for kommunikation, teknisk forsorjning, parkering, in- och utlastning. Byggnaden far pa detta
sdtt ingen

"baksida” och kan fungera som ldnken fran stadens handelsstrak ner till platsen vid vattnet.
Hogdelarna riktar sig ner mot den storre torgytan, Marenplan, for att markera platsen nara
vattnet.

3.1.2 Nivaskillnad
Med tva stadsmdssiga ”bottenvaningar” (en mot Marenplan och en mot Ekdalsgatan), som tar
hand om den vaningshodga nivaskillnaden mellan staden och hamnen, kan byggnaden fungera
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mot gata, grand och kaj. Generdsa fonsterstorlekar framjar restaurangmiljén och bidrar till
upplevd trygghet genom ljusutslapp nattetid och genom transparens sa férbipasserande
kanner sig sedda.
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Bild 37: Sektion som visar nivaskillnad mellan Ekdalsgatan (Plan 01) och Marenplan (plan 02), Fojab
3.1.3 Terrassen
Terrasserna runt huset skapar platser att vara pa och fortydligar platsens nivaskillnad.

Promenadstraken runt byggnaden blir ocksa mer varierade med fler vdgar att vélja mellan,
vilket skapar trygghet. Ndr vadret tillater blir ocksd uteserveringsstadllena pa Marenplan fler.

Terrass ovan
restauranger

3

£s
£s

Bild 38: Situationsplan med byggnadsplacering i férhallande till Ekdalsgatan och Marenplan, Topia
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3.1.4 Material och volymer

Byggnaden delas upp i olika volymer for att skapa variation i ndarmiljén och for att mota
omgivningens byggnader och platser. Hela sockelvaningen klds med natursten, ett material
som kan aldras vackert. Natursten ar ett vanligt material i bottenvaningarna i den befintliga
bebyggelsen i ndrmiljon. P3 en stadig sockelvaning kan byggnadsvolymer i tegel och betong
byggas. Hotellets entrévaning ska vara visuellt 6ppen. Fasaden byggs i glas mot Marenplan och
pa en del mot Ekdalsgatan samt Tullgrand. Konferenssalen byggs i tegel med
karaktdristikmurférband som ett markerat hérn ner mot kv Lyran. Vaning tre far en unik
gestaltning for att ge denna verksamhet egen identitet. Dubbel fasad ddr den inre byggs som
glasfasad for utsikt och inblickar och den yttre som solavskdrmning. Materialet trd valdes i
fasadens raster. Rastret som star framfor glasfasaden ger solskydd, riktning och en egen
karaktdr at eventlokalens vaning.

Hotellkropparna byggs med ljust sandfargat tegel. Fasaden ska ha ett lugn i fénstersattningen
som uppnas genom en jamn rytm och ha en detaljering som med en spegling och uppdelning
blir varierad langs fasadytorna. Toppen ska vara synlig genom sin forhéjning. Terrasserna pa
hotellets bottenvaning och takterrass pa vaning fyra ger byggnaden en vilkomnande karaktdr
av tillgdnglig motesplats.

3.1.5 Byggnadsstil och arkitektur

Varje byggnad i narliggande omrdde har sin egen stil i form, héjd, material och gestaltning,
som presenterar sin byggnadstid och verksamhet. Varje byggnad i stadskdrnan har sin egen
paverkan i stadsmiljon. Det dr samspelet mellan dessa byggnader som skapar en kédnsla pa hur
man upplever omradet.

Byggnaden delas upp i volymer for att skapa variation i ndrmiljon och for att méta
omgivningens byggnader och platser. Platsen inbjuder till tva entrévaningar, bada innehaller
verksamheter som framjar méten. En entrévaning mot Ekdalsgatan pa stadensniva och en
entrévaning mot vattnet pa kajensniva. Nivaskillnaden fran stadens niva ner till kajen
utnyttjas med en tydlig sockelvaning som innehaller restauranger och uteserveringar vid
vattnet. Detta gor stadsmiljon tryggare tillsammans med det naturliga bilfria promenadstrak
runt byggnaden som skapas.

De forsta tre vaningarna har anpassat sig i materialval och gestaltning till omkringliggande
byggnader. Hela sockelvaningen klds med natursten, ett material som kan aldras vackert. Pa
denna stadiga sockelvaning kan byggnadsvolymer med glas- och tegelfasader byggas.
Sockelvaningen utgor ett stadigt golv for terrasser och hotellets entrévaning. Denna
entrévaning ska byggas med glasfasad for att vara visuellt 6ppen mot omgivningen.

Terrass, som kommer vara §ppen for allmdnheten, binder ihop hela vaningen vilket ger en
tydlig fasadutformning f6r sockelvaningen och en viktig uppdelning av de nedre vaningarna.
Kopplingen fran omrade omkring upp till stadens niva sker via flertal trappor upp till den
terrass som loper runt huset. Den stora konferenssalen stdr fritt pa terrassen och blir ett tydligt
element i byggnadens komposition. Man valde att placera denna konferenssal med dess laga
hojd lite mer frikopplad for att kunna behalla siktlinjer mot Orionkullen.

Vaningen 6ver hotellentrén ska ha en egen identitet och planeras for eventlokal. Gestaltning av
fasaderna for denna vaning ar karaktarsfull for att fa en tydlig gestaltning i stadsmiljon. Med
sin vaningshojd, storlek och omfattning far ett kontinuerligt raster av vertikala skarmar i trd
eventlokalen att sticka ut med sin egen identitet i stadsmiljon. Med ett raster framfor
glasfasaden kan olika event och aktiviteter kvillstid bli synliga fran omgivningen. Takterrass
av eventlokalen kan utnyttjas som plats for utstallning och aktiviteter.

Den hoga byggnadsdelen ska byggas i ljust sandtegel med ett gitter av fonsterhal i ett ordnat
monster for att hdlla fasaden lugn och enkel. Repetitionsrytm av fonsterhal i fasad passar in i
stadsmiljon. Tegel dr ett vanligt byggmaterial i stadskdrnan. Teglets materialitet i en ljus kulor
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passar ihop med naturstenen i bottenvaningen och samtidigt ger hogdelen ett littare och
ljusare intryck i stadsmiljon.

Med den enkla och lugna hotellbyggnaden kan variationen i fasaden ske med en detaljering och
spegelvandning i fonsterhalen dér ett glasparti bestaende av en ram och en vinkelstalld plat i
blank guldkopparkulér och fonsterglas varieras over fasadytan. Med denna detaljering och
spegelvandning kommer ljuset att férdndra upplevelsen av fasaden 6ver dygnet efter
solrorelse, vilket skapar livliga fasader. Toppvaningen utformas hog for att fa en tydlig
avslutning vilket kan forstarkas med fasadbelysning nattetid och betona byggnaden som
landmarke i stadskarnan.

Stadens mote med vattnet utvecklas for vastra och norra Maren med soliga kanter f6r
sittplatser och uteserveringar, med planteringar och dagvattenhantering samt med plats for
stadens aktiviteter.

Samhallsbyggnadskontoret bedomer att gestaltning av planomradet enligt planforslaget
kommer ha hog arkitekturkvalitet, presentera sin tid och samtidigt anpassar till sin omgivning
i de materialval och utformning som foreslagits. Nedan visas gestaltning av fonsteroppnlngar
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Sen férmiddag. Fénsterdppningarnas detaljering Lunchtid
ihdgdelen fordndrar fasaduttrycket med dagsljusets riktning.
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Sen eftermiddag. En tegelstruktur som genom fénsterdetaljering Tidig kvall
varierar pa ett fint sitt under dagen.
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Kvill. Pa kvillen ger materialet i fonster0ppningarna Sen kvill. Fasadbelysning endast i de tre
fasaden ett varmt uttryck nedre vaningarna och i den 6versta
vaningens fénsteréppningar.
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Bild 39: Det nya hotellforslaget: variationen i byggnadernas fénsterdetaljering under dagen, Fojab

3.1.6 Verksamheter
Verksamheter som ska kunna finnas i byggnaden &r hotell, restauranger,
konferensanldggning, gym, kultur, kontor och annan centrumverksamhet.

3.1.7 Omgivningen

Tomten &r strategiskt beldgen och avslutar stadsbebyggelsen fran Stortorget via Storgatan,
stadens kommersiella strak, nere vid hamnen. Handelshuset Kringlan kan tillsammans med
den nya byggnaden vara den pusselbit som fattas for att centrum ska kunna védxa ner till
vattnet. Orionkullen, rullstensasen med flickskolan mitt i stadskdrnan, paverkar den
ortogonala stadsstrukturen. Forslaget later Orionkullens sista synliga sida breda ut sig och
paverka riktningen av den nya byggnaden ner mot Ekdalsgatan. Platsen inbjuder till tva
entrévaningar, bada innehaller verksamheter som framjar méten, en vaning med sina entréer
mot Ekdalsgatan och staden och en vaning med frontfasad mot Slussgatan vid hamnplatsen.
Med denna l6sning far byggnaden en sjdlvklar koppling till Marenplan nere vid vattnet.
Nivaskillnaden fran stadens niva ner till kajen utnyttjas med en tydlig sockelvaning som
innehaller restauranger och uteserveringar som vetter mot Marenplan. Genom att fler
manniskor ror sig i och utanfor byggnaden, samt genom fler verksamheter som medger
aktiviteter och mdnsklig ndrvaro under storre delen av dygnet, gor det stadsmiljon tryggare
tillsammans med det naturliga bilfria promenadstraket runt byggnaden som skapas och som
idag saknas. Handelshuset Kringlans garageplan kopplas ihop med den nya byggnadens nedre
plan.

3.1.8 Sockelvaningen, Marenplans bottenvaning

Fasaden till sockelvaningen ska vara i natursten som ar ett naturligt fasadmaterial i stadsdelen
runt Marenplan. Sockelvaningen ska materialmassigt upplevas som gedigen. Fasaden far
generdsa fonsteroppningar sa att serveringsytorna i restaurangerna blir synliga fran kajen,
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gatan och granden. Bara parasolar far anordnas pa serveringsytor som hamnar pa allmanmark.
Glasade vaggar och tak far inte byggas pa dessa ytor. Yttervaggar, fonsteroppningar och entréer
i denna vaning ska utformas for att klara 6versvamningsrisken med framtidens berdknade
vattenhdjning.
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Bild frén 2tan mot A 7 ) ; - - Bild fran Stussgatan mot granden med efterméddagsljus
Bild 40: Planforslaget fonsteroppmngar mot Ekdalsgatan, Fojab Bild 41: Planférslaget,
fonsteréppningar mot Tullgrdnd, Fojab

.'l

Bild 42: Det nya gestaltningsfdrslaget, vy mot Marenplan och hotellet FO]ab
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3.1.10 Hotellentrén, Stadens bottenvaning

Kopplingen fran Marenplan upp till den andra bottenvaningen, stadens niva, sker via ett flertal
trappor upp till den terrass som loper runt huset. Terrassen ska vara 6ppen att rora sig pa for
allmanheten.

Entréer till hotell och till tredje vaningen (6ppen publik area) finns pa detta vaningsplan. Det
har dr ett vaningsplan dar fasadens transparens dr viktig da hdandelser och alla manniskor i
byggnaden blir synliga fran gatan, ett fint hérn i staden som bidrar till upplevd trygghet for
narmiljon. I detta vaningsplan finns entréyta for vaning tre, hotellets entréhall, reception, bar,
restaurang och konferensanldggning som alla vill dra nytta av den fina utsikten. Denna vaning
ska materialmadssigt upplevas som 6ppen.

3.1.11 Konferensanldggning

Hotellentrén fungerar som entré till husets konferensanldggning. Terrassen binder ihop hela
vaningen vilket ger en tydlig fasadutformning for sockelvaningen och en viktig uppdelning av
de nedre vaningarna. Den stora konferenssalen star fritt pa terrassen och blir ett tydligt
element i byggnadens komposition.

s Terrass ovan
| restauranger

O Mearrewan
TR e

¢ —

A |
.m.MaEEplan et \

MA RENFUAN NOSIEA
Bild 43: Situationsplan visar konferensdelen, terrassen runt byggnaden och taket av vaning 3
(Eventlokal), Fojab

3.1.12 Tredje vaningen- tdnkbar 6ppen publik area

Vaningen 6ver hotellentrén planeras for en 6ppen publik area. Denna vaning ska ha en egen
identitet. Fasaden blir hdr en dubbel konstruktion ddr den inre dr uppglasad for att ge mojlighet
till utsikt och den yttre solavskarmande och karaktarsfull for att fa en tydlig gestaltning i
stadsmiljon. Med sin vaningshojd, storlek och omfattning och ett kontinuerligt raster av
vertikala skdrmar i trd, tillats vaning tre att sticka ut med sin egen identitet i stadsmiljon. Med
glasfasader kan utstallningar och aktiviteter kvallstid bli synliga fran omgivningen. Denna
vaning ska med sitt materialval upplevas som ett utropstecken i stadsmiljon.
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Bild 44: Vy visar den tdnkta gestaltningen pa vaning 3 med takterrass som avsedd for 6ppen publik
area och nertrappning mot vattnet, Fojab

3.1.13 Takterrass for utstéllning och aktiviteter
Den del av taket dver vaning tre som vetter mot Marenplan kan utnyttjas som takterrass for
verksamheter i huset.

3.1.14 Hégdelen

Hogdelen bestar av tva huskroppar dar den ena huskroppen med sina 11 vaningar rdknade fran
Ekdalsgatan, landar pa taket och den andra, tre vaningar hogre, landar pa sockelvaningen mot
Ekdalsgatan och pa taket mot Marenplan. Hogdelarna ar riktade mot Orionkullen och det nya
torget, Marenplan. Fasaden av hogdelarna ska utgora fondfasad mot det nya torget vid
Marenplan. Fasaden &r i ett ljust sandfédrgat tegel med ett gitter av fonsterhal i ett ordnat
monster for att halla fasaden lugn och materialmdssigt passa in i stadsmiljon.

Da hogdelarnas volym dr enkel sa sker variationen i byggnadernas fonsterdetaljering. Genom
detaljeringen kommer platen i fonsteréppningarna, som ar vaxelvis spegelvand, reflektera
solljuset och ddrmed bidra till att intrycket av fasaden varierar dver dygnet.

Toppvaningen utformas extra hog for att fa en tydlig avslutning vilket dven kan forstarkas med
fasadbelysning nattetid.

3.1.15 Belysning

Mojligheten att forstarka den forhojda dversta vaningen pa hotellkroppen med indirekt
belysning av de vinkelstillda platarna i fénsterdppningarna kommer finnas. Ovrig
fasadbelysning far endast ske i de nedersta tre vaningarna och ska vara verksamhetsknuten. Da
kan utstallningar och event pa takterrassen fa variera och bli synliga i omgivningen.
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Bild 46: Vaning 02 med huvudentré till hotellet fran Ekdalsgatan, Fojab
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Bild 48: Vaning 04: Fliktrum med tak pa eventlokal, Fojab
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Bild 50: Vaning +06 till +13 hotellrum, Fojab
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Bild 51: Vaning 14 till 16 hotellrum, Fojab
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Bild 52: Det nya planforslaget, vy fran dstra sidan av kajomradet, Fojab
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Bild 53: Det nya forslaget, vy fran Ekdalsgatan mot Tullgrdnd visar entréer av hotellet och
eventlokalen, Fojab

Planbestdmmelser gédllande markanvéndning:
e Centrum, hotell
o Tekniska anldggningar
e Garage medges i en vaning under markytan

Planbestdmmelser géllande gestaltning av kvartersmark:

o Fasad ska utformas med en likformig fonstersittning dar detaljering och
spegelviandning av fonster i fonsterdppningar skapar variation éver fasadytan

o Sockelvaning skall tydligt markeras och utformas med natursten

e Byggnadsdel ska utformas med avrundade hoérn

e Vaning ovan far skjutas ut max 1,30 m fran egenskapsgranser mot Maren och
Tullgrdnd, max 2,30 m mot Orionkullen och max 3,30 m mot Kringlan

o Toppvaning ska utformas hégre dn nedre hotellvaningar fér en tydlig avslutning uppat

e Fasad ska utformas med ljust sandfédrgat tegel

3.2 Gestaltning allmén mark

Marenplan pekades ut i Programmet for Sodertélje stadskdrnan som en plats med stor potential
med sin vattenkontakt, utsikt 6ver kanaltrafik och utblickar 6ver den 6ppna vattenytan. I
dagsldget domineras platsen av serveringsbyggnaden mitt pa, samt garageinfart till
Kringlangaraget som skdr av kontakten runt Maren och splittrar platsen. En generds
mobleringszon och métesplats vid kajkanten saknas samt kédnslan av vattenkontakt pa
Marenplan behover forstarkas.

Marenplan fyller en viktig funktion som samlings- och evenemangsplats i Sodertélje
stadskdrna. Laget vid inre Maren dr unikt och vattenspegeln dr mycket viktig for stadsbilden.
Fran Storgatan och Olof Palmes plats finns idag en fri siktlinje ner mot Marenplan. Pa hela
platsen finns en lang och vacker siktlinje langs vattnet sderut mot gdsthamnen. Siktlinjen
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fran Olof Palmes plats och den breda trappan inkluderar byggnaden Capella som vackert
speglar sig i Marens vatten framfor betraktarens 6gon, och inramas av gronskan fran Kusens
backe i bakgrunden.

I samband med uppférandet av det nya hotellet finns mojligheten att ytterligare utveckla
Marenomradet da en stor del av dagens biltrafik forsvinner néar garageinfarten flyttas, och fler
publika verksamheter kommer att finnas dar. Det bestar av vastra Marenplan (nedanfor
Marentrappan), norra Marenplan (mellan nya hotellet och inre Maren), granden mellan
hotellet och Oktoberteatern, den angransande delen av Ekdalsgatan samt ovriga allmdnna ytor
som ansluter till det nya hotellet.

Ett gestaltningsforslag for Marenplan och den allmdnna marken inom planen togs fram och
uppdaterades efter samradet. I forslaget ska Marenplan vara en given plats att stanna till, att
motas och umgas pa. Platsen behdver vara uthallig mot klimat och slitage och samtidigt
erbjuda flexibla platser som vdlkomnar alla stadens invanare att delta pa lika villkor. Marenplan
forblir en dppen plats med mojlighet till tillfdlliga evenemang och manifestationer, men
framforallt en trivsam plats i vardagen for Sodertdljes invanare. Marenplan ska vara en plats
dar alla kdnner sig trygga och vidlkomna. Tillgdnglighet for alla stadens invanare oavsett alder,
ekonomisk situation, bakgrund och fysiska forutsattningar ar av storsta vikt i fortsatt
gestaltande och projekterande arbete med platsen.

Det nya Marenplan utgar ifran en av Sédertéljes stora kvaliteter, att vara en stad vid vatten. Har
mots Milaren och Ostersjon, en spinnande och unik situation som bér poingteras i
gestaltningen av stadens rum. Med Marenplans nya gestaltning férddlas platsen med malet att
rikta sig mot vattnet och tillgingliggora detta for Sodertéljeborna.

Marenplans nya utformning blir klassisk men samtidigt lekfull och inbjudande. Uppbyggnaden
av platsbildningar inom planomradet bygger pa kontrasten och samspelet mellan det klassiska
hardgjorda torget och de moblerade brynzonerna och entréplatserna. Det flexibla torget skapar
forutsdttningar for stora evenemang och festligheter medan de moblerade zonerna méjliggor
vila, samtal och moten vid vattnet. I de moblerade zonerna finns en variation av sittmébler
varifran besokaren kan blicka ut mot det 6ppna vatten och det 6ppna torget. Utformningen ska
ha samma dignitet och kvalitet som det nya byggnadskomplexet. Marenplans markmaterial
knyter samman omradet med resten av Sodertaljes stadskdrna och befaster platsen som en del
av stadens offentliga rum, en allmén yta som ér till f6r alla. Har ges utrymme for det familjara
och vardagliga, en vistelse som inte kostar nagot. Viss materialitet hdmtas fran fasadens
material som sma smycken i marken for att binda samman markens utformning med
byggnaden.

En separat bilaga om forslaget finns med som en del av granskningshandlingarna, se bilaga
”Gestaltningsforslag for Marenplan”.

Planbestimmelser gédllande markanvandning:
e TORG
e GATA
o Oppet vatten

Planbestimmelser gédllande gestaltning av allmén mark:
e Kiosk med glasade fasader alt. allmén toalett far byggas
e Ny kaj ska uppforas
e Marken ska vara tillganglig for dagvattenhantering och den erforderliga
fordrojningsvolymen ska kunna omhéndertas
o Skelettjord med trdd ska finnas och den erforderliga fordréjningsvolymen ska kunna
omhdndertas
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Bild 56: Det n y;gestaltningsf()'rslaget for Marenplan, Topia
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Bild 57: Det nya gestaltningsforslaget for vdstra  Bild 58: Det nya gestaltningsforslaget for
Marenplan, Topia norra Marenplan, Topia
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Bild 59: Det nya gestaltningsférslaget f6r Marenplan, kvéllstid, Topia
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Bild 60: Det nya gestaltningsforslaget, plan for Tullgrdnd, Topia
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Bild 61: Det nya gestaltningsfdrslaget, sektion via Tullgrdnd, Topia
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Bild 62: Det nya gestaltningsforslaget, referensbilder, Topia
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Bild 63: Det nya gestaltningsforslaget f6r Tullgrdnd, Fojab
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Bild 65: Det nya gestaltningsforslaget, vy mot Kusens backe, Topia
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3.3 Den nya kajen

Den befintliga kajen &r i daligt skick och behéver byggas om. Den ar byggd pa 1950-talet och
1980-talet som en plattformskaj grundlagd pa trdpalar. Kajens utformning och utbredning
bakom kajlinjen dr okdnd da ritningar saknas.

For att kunna forstarka platsens identitet som ett levande rum for allmdnheten, ger
planforslaget méjlighet f6r nya funktioner. Uteservering, angoringsvag, sittmojligheter vid
vattnet samt hantering av dagvatten kraver storre utrymme mellan hotellet och Maren. For att
skapa en trivsam och funktionell plats som moter nutida och framtida behov foreslas en
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breddning av kajomradet pa Marenplan norra. Samhallsbyggnadskontoret anser att denna
breddning dr nédvandigt pa grund av foljande faktorer:

o Tillgdngligheten till Marens vatten dr idag mycket bristfallig och platsen som helhet dr
underutnyttjad. Den befintliga garageinfarten och saknaden av tydliga zoner f6r
angoring, rorelse, gronska, samt sittplatser forsvagar kontakten med vattnet. Genom
att tillskapa en generos kajzon med manga nya sittplatser och en variation av sociala
motesplatser inom Marenplan kommer narheten till vattnet att upplevas starkare.

o Ett stort byggnadskomplex planeras inom del av Tellus 5. Byggnaden kommer att ha ett
omfattande fotavtryck och hégdelar som kommer att férandra upplevelsen av att vistas
nere pa Marenplan, sdrskilt pa Marenplan norra. D3 byggnadskroppens tva tornhus dr
relativt hoga kommer torg- och kajomradet att upplevas smalare dn vad det gor idag
med befintliga matt. Det ar viktigt att Marenplan norra planeras for att vara i
proportion till att det nya byggnadskomplexet och att inte tillskapa en situation ddr
upplevelsen i gonhdjd blir att det privata — restauranger och hotell — trycker undan
den allmdnna, publika platsen.

e Den nya utformningen kommer att skapa trivsammare vistelseytor i anslutning till
kajen. Marenplan védstra dr idag en stor flexibel torgyta som behdver finnas kvar for att
mojliggora stora evenemang som konserter eller basketturnéringar. Skalan pa
Marenplan norra behéver mota det storskaliga Marenplan vastra for att dessa platser
ska kidnnas som en helhet. Storleken pa dessa behover std i proportion till varandra och
ha samma dignitet.

e Kajens breddning har anpassats till tanken om Marenplans utstrackning och trafik-
korsningens lage (Ekdalsgatan-Marenplan-Vettersgatan). En viktig del av
gestaltningsuppdraget dr att skapa en béttre koppling i vast-0stlig riktning, fran Olof
Palmes plats ner till Kanalstraket.

o FoOratt omrddet - Marenplan vdstra, Marenplan norra och Kanalstraket - ska upplevas
som en helhet med ar det viktigt att Capella kdnns som en tydlig del av Marenplan och
ett avslut pa platsen i 6st. Capellabyggnaden kommer utgéra Marenplans avslut mot §st
vilket fortydligas genom en sammanhallen markbeldggning fram till dess fasad. Det héar
blir ocksa ett sétt att skapa en lamplig yta for ett gdngfartsomrade som saktar ned det
trafikflode som behover passera forbi platsen. En smaskalig gron parkyta tillskapas
som bildar en nod mellan trdbryggan (fran séder) och Marenplans nya kajomrade.

o Lansstyrelsen har patalat behovet av att anpassa marken och byggnadens utformning
for att vid framtida havsnivahojning kunna héja entréer lings Marenplan norra med 0,4
meter. Generdsa ramper och trappningar kommer att anldggas da den planerade
markhojningen behover utforas pa ett sadant satt att tillgéngligheten inte férsamras.
For att entrézonen ska fungera langsiktigt, utan att bli en trang miljé med anstrangda
tillganglighetsosningar, ar det viktigt att denna zon inte initialt planeras f6r smal.
Darfor foreslds en minst fem meter bred zon for uteservering.

o Dagvattenutredningen for fastigheten Tellus 5 visar pa behovet av vaxtbaddar framfor
byggnaden pa Marenplan norra. En ny vegetationszon har darfor adderats till platsen.
Utformningen av dessa ytor har dven tagit hojd for att det i framtiden kan komma
dagvattenfloden fran Ekdalsgatan som da kan fangas upp i denna zon.
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En bredare vegetationszon pa Marenplan norra behover fa plats. Det kommer att vara
manga funktioner som ska samsas om utrymme under mark pa Marenplan norra.
Risken finns att trdden inte kan fa sa djupa tradgropar som ar 6nskvart for en bra
tillvaxt. Det ar viktigt att de trad som planteras utvecklas vl da de har manga varden
for platsen sasom rumskapande element, de ger skugga varma dagar och utjamnar
skalan mot den hoga byggnaden. Ndr trddplanteringarna inte kan vara djupa behéver de
ha storre utbredning i sidled. Pa sa sdtt kan vi fa tradindivider som utvecklas val 6ver
tid varfor en bredare vegetationszon pa Marenplan norra dr motiverad.

Det maste finnas ett tillrdckligt brett utrymme for angoring till Castor/Oktoberteatern
och Tullgrand samt for raddningsfordon. Det foreslagna utrymmet dr fem meter brett
och kan da dven innehalla det omfattande ledningsstrak som passerar Marenplan.

Den nya kajen ar pa ca 8,50 - 9,5 meters bredd i Maren norra i jamférelse med den befintliga
bryggan och blir parallell med den nya hotellfasaden medan ldget i Maren véstra dr nastan det
samma som den befintliga. Kommunen samarbetar med en miljojurist for att antigen ansoka
om vattenverksamhet eller om ett beslut fran miljédomstolen f6r de nedanstaende projekt som
planeras att genomforas:

Ny hotellbyggnad vid Marenplan

Ca 100 meter nya kajer langs Norra kajen

Ca 300 meter nya kajer ldngs Vastra kajen

Ny kulvert mellan ”Blindtarmen” och Inre Maren

Ca 300 meter nya trabryggor langs Inre Marens dstra strand

Ny GC-bro mellan Vastra kajen och Slussholmen vid inre Marens inlopp
Ny gdasthamn med trabryggor ldngs med stranden i Yttre Maren
Omrade for ny bebyggelse vid sydvéstra stranden i Yttre Maren

Ny brygga for turbatar i anslutning till ny bebyggelse
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Bild 66: Sektion som visar upplevt utrymme med den befintliga kajen
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Upplevt gaturum

Bild 67: Sektion som visar upplevt utrymme med den nya kajen
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Bild 68: Det nya gestaltningsforslaget, sektion via Maren vdstra, Topia
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Bild 70: Det nya gestaltningsforslaget for Marenplan, sektion via Maren norra, Topia

56



LAGA KRAFTHANDLING | DNR: SBN 2019/001229

-t

——

t‘ ’ 2 « f : R SS e ———
Bild 71: Det nya gestaltningsforslaget f{6r Marenplan, referensbilder, Topia

3.4 Bedomning av skuggeffekt

I och med att planforslaget tillater en utékad byggritt i hojdled har en solstudie tagits fram for
att undersoka graden av skuggeffekt pa omkringliggande bebyggelse. Av studien framkommer
att den ut6kade hojden pa byggnaden ger viss skuggeffekt pa kvarteren omkring, se
skuggstudie nedan. Beddmningen dr att den 6kning av skuggeffekt som sker i och med
planforslaget inte dr av sddant slag att det far anses olampligt eller omotiverat i en stadskarna.
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Skuggstudie Hotel marenplan Sédertélje
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Bild 73: Skuggstudier under var och sommar, Fojab
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Skuggstudie Hotel marenplan Sodertélje

Héstdagjémninvg 22e september Vintersolstadnd 21e december
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Bild 74: Skuggstudier under hést och vinter, Fojab

3.5 Riksintressen

Foreslagen bebyggelse ligger ett kvarter in fran vattnet och ligger inte i anslutning till farleden.
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Planens genomfdrande bedoms inte komma i konflikt med riksintresset.

3.6 Strandskydd

Del av planomradet omfattas av strandskydd enligt ldnsstyrelsens dldre beslutskartor. I det nya
planforslaget vill kommunen upphéva strandskyddet for den del som ar berérd av planomradet.
Omradet ar redan tagits i ansprak och saknar betydelse for strandskyddets syfte. Omradet
behover tas i ansprdk for att tillgodose ett angeldget allmant intresse som ar starkt kopplat till
stadsmiljo. En administrativ bestimmelse om att upphava strandskyddet inom den del som ar
berord av planomradet har lagts in i plankartan.

3.7 Fornlamningar

Fastigheterna Tellus 5 och Tilje 1:1 4r inom Sodertilje medeltida kulturlager RAA-nr Sodertilje
133:1. En upplysning i plankartan om att ingrepp under mark kraver tillstand fran
Lansstyrelsen i enlighet med 2 kap 10 § i Kulturmiljélagen har lagts in i plankartan.

3.8 Kulturmilj6 och stadsbild

En grupp med varierande kompetenser inom samhaéllsbyggnadskontoret har sammansatts for
att kunna studera kulturmiljo och paverkan av den nya detaljplanen pa stadsbilden. Gruppen
har betonat att bade Orionkullen och kanalen tillhor Sodertélje stadskdrnas egenart och
identitet, som bor bevaras samt forstarkas. Det ar viktigt att Orionkullen fortsattningsvis
upplevs som en hojd i staden och att man borde behalla siktlinjer mot Orionkullen.
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Bild 75: Siktlinjer mot Orionkullen, Kringlan och kanalen som bore behallas

Kulturmiljéanalys

1) Synlighetsanalys

En synlighetsanalys har tagits fram av kommunen och uppdaterats efter samradet och
kompletterats med motsvarande analys for hur det planerade hotellet skymmer hoghusdelen
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pa kringlanhuset. Analysen baseras pa en 6gonhdjd om 160 cm ovan respektive héjddatamodell.
Vid tidpunkten for genomférandet av analysen ar flera andra byggnadsprojekt i Sodertéljes
stadskdrna i planeringsstadiet. Tva av dessa planerade byggnader ar de hoga byggnader som
planeras pa fastigheterna Luna 1 och Sldndan 7. Da de byggnaderna kommer att ligga norr om
Tellus 5 och da sikten mot Orionkullen endast kommer att férandras sdderifran av den nya
byggnaden pa Tellus 5 har de planerade byggnaderna inte tagits med i synlighetsanalysen.
Dessa planerade byggnader syns dock pa vissa av de 3D-vyer som visar hur vyn mot
Orionkullen paverkas. Detta for att visa att den nya byggnaden pa fastigheten Tellus 5 inte
kommer att vara den enda byggnaden som kommer att férdndra stadens skyline i framtiden.
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Bild 76: Vy fran Torekillberget som visar de planerade byggnader for Tellus 5, Luna 1 och Sldndan 7

Synlighetsanalysen visar att siktlinjer fran Ekdalsgatan, 6stra sidan av Maren och bron 6ver
Maren mot Orionkullen inte har paverkats av planférslaget. Det dr bara en begransad yta pa
vastra delen av Maren som skymmer sikten mot kullen fér de gaende. Orionkullens bild nedan
visar att en stor del av det berdrda omradet ligger i vattnet och i vissa byggnader runt vastra

Maren.
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Bild 77: Omrade i rott visar yta dar sikten mot Bild 78: Omréde i rétt visar yta ddr sikten mot
Orionkullen kommer skymmas av hotellet Kringlan kommer skymmas av hotellet
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2) Arsringar och byggnadsidentitet

Capella (Sorbonska huset) byggdes ar 1907 i en utpréaglad jugendstil. Vaduren 1 uppférdes ar
1916 i tidstypisk utformning i jugendstil med nationalromantiska drag. Kvarteret Castor bestar
av tva byggnader i liknande utférande i 1920-talsklassicistisk stil men dar Castor 5 dr uppférd
1928 och Castor 4 blev uppford forst 10 ar senare ar 1939. Att byggnaderna dr uppfora under
olika artionden fran hogkonjunktur under 1920-talet och sena 1930-talet med kérvare ekonomi
kan avldsas i fasaderna genom férenklade materialval. Kringlanhuset var det tredje i raden av
varuhus i Sodertalje och uppfordes ar 1965. Byggnaden har en mycket tydlig gestaltning, typisk
for tiden med en lagdel som upptar hela kvarterets storlek i tva vaningar och en indragen
hogdel som upptar hela langsidan av kvarteret.

Uppe pa Orinkullen star en av stadens dldsta byggnader, vilken uppfordes under andra hilften
av 1700-talet som ett serafimerlasarett i en for sena 1700-talets typiska utformning i
Harlemansk rokoko inspirerad av franska herrgardar vid tiden.

Man ser tydligt att varje arsring av stadskdrnans bebyggelse har presenterat sin tid med
materialval och byggnadsstil kopplad till de olika verksamheter som tagit plats i dessa
byggnader. Varje tillskapade byggnad i stadskarnan dr en berittelse om sin tid, priglad av egen
identitet och sin paverka i stadens kulturmiljo. Det ar upplevelse av helheten som skapar kansla
av hur man upplever kulturmiljén och bilden av S6dertélje centrum. Nar Kringlanhuset
uppfordes skymdes siktlinjer mot Orionkullen f6r den storre delen av véstra sidan av
handelsstraket. Gestaltning av Kringlanshuset var avvikande i sitt byggmaterial och hjd fran
bebyggelse omkring och forsvagade den dominerande stdllningen av Sankta Ragnhilds kyrka i
stadsrummet. Anda har Kringlan blivit en viktig pusselbit i struktur och i upplevelse av
kulturmilj6 inom stadskdrnan. Huset har fatt ett hogt kulturvarde i inventering av
kulturmiljoer i stadskérna.

Manga byggnader runt Marenplan har gestaltats med puts i varma kuldrer som
fasadmaterialet, en sammanhallen takfotsniva, tydliga sockelvaningar, entréer mot gatorna
och butikslokaler i bottenvaningarna. Den nya hotellbyggnaden kommer ocksa fa en tydlig
sockelvaning, entréer mot Ekdalsgatan och Marenplan samt restauranger i bottenvaningen.
Natursten markerar tydligt sockelvaningen. Materialet passar bra med tra och tegel som
anvands som fasadmaterial i den nya byggnaden samt for den kan smaélta in med den befintliga
miljon och med den nya beldggningen av Marenplan.

3) Anpassning till kv. Castor och kv. Capella

De tre nedersta vaningarna tar hinsyn till stadsstrukturen kring vattnet. [ narmiljon dr kv.
Castor och kv. Capella viktiga och synliga byggnader som samspelar bade volym,
byggnadsmadssigt och verksamhetsmadssigt med den nya byggnadens tre nedersta plan.

Den befintliga granden mellan kv. Castor och den nya byggnaden utvecklas. Forslaget
innehaller en stadsmadssig grand med synliga verksamheter pa bada sidor (jamfér med dagens
tata parkeringsfasad). Hotellets terrass och trappa gor miljon tryggare att rora sig i.
Oktoberteatern i kv. Castor far en tydligare plats framfor entrén pa det nya torget och nya
trappor och ramper gor det lattare att na platsen framfor entrén fran stadens hogre niva. Med
nya restauranger och uteserveringar kommer platsen att bli mer valbesdkt och darfor tryggare.
Platsen framfor den nya byggnaden anpassas och utformas med sin riktning och utbredning
for att kv. Capella ska ingd i det nya vattenrummet och bli en del av restaurangutbudet. Det
sydostra hérnet av den nya hotellbyggnaden foljer Kv. Capellas riktning for att forstarka
gaturummet for framtida byggnader.

62



LAGA KRAFTHANDLING | DNR: SBN 2019/001229

Bild 79: De tre understa vaningarna anpassar sig efter niromradet ddr Capella och Castor &r viktiga
byggnader.

Bild 80: Den nya byggnaden och platsen framfor anpassas for att Capella ska inga i det nya
vattenrummet.

4) Orionkullen och landskaplig anpassning mot rullstenasen

Orionkullens tydliga utstrackning i stadsmiljon ar opaverkad. Byggnadens placering och
Ekdalsgatans nya gatuutformning med kompletterande cykelvag har anpassats for att inte
paverka Orionkullens méte med gaturummet.

Planomradet kommer att vara ett vilbesokt omrade, av kommunens invanare och av besdkare
utanfér kommunen, vilket kan positivt sprida tillkdnnande av Orionkullen och dess historia.
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Bild 81: Byggnaden anpassas efter Ekdalsgatan for att inte paverka Orionkullens utstrdckning

5) Skdrningspunkt mellan olika historiska riktningar i stadsvidven

Det finns en tydlig ratvinklig rutnétsstad i det centrala handelsstraket som tar slut i linje med
Kringlans sodra fasad, dar dven flickskolans nyare byggnad pa Orionkullen inordnar sig.
Kvarteren som ligger soderut och ndrmare Maren saknar denna rdtvinkliga stadsstruktur och
bygger mer pa att omsluta vattnet och kajerna i en mer organisk stadsvav med en variation av
byggnadstyper och byggnadshdjder. I denna stadsstruktur dr ocksa markens nivaskillnader
tydliga ddr staden ligger ca 5 meter 6ver kajplatsen nere vid vattnet. Precis dar tomten for
Tellus 5 ligger sker moétet mellan den ratvinkliga rutnatsstaden, den mer organisk stadsvaven
och sen landskapet med Maren och Orionkullen. Den planerade byggnaden ligger i
skdarningspunkten mellan dessa tre storskaliga strukturer och tydliggér med sin utformning
denna skdrningspunkt.

Bild 82: Det centrala handelsstraket ligger i en rétvinklig stadsstruktur.
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Bild 83: Kvarteren sdder om stadskdrnan bygger pa en mer organisk stadsvdv

6) Byggnader ldngs vattenrummet

Den nya byggnadens nedre byggnadsvolym inordnas i denna ”oordnade” vattennara miljé med
grander och kajkanter och binder samman befintlig bebyggelse langs vattenrummet.
Byggnadens fasader samspelar med omgivningen bade i utstrackning och hojd med ett
modernt uttryck utférda med stadsmdssiga material. Byggnadens sydostra horn anpassas
arkitektoniskt till en ldgre héjd for att ge mdjlighet att skdnja Orionkullen och Flickskolan
langs med promenadstraket runt Maren. Pa hotellets entrévaning byggs en terrass runt huset,
som dr 6ppen for alla. Den bidrar med att knyta ihop markens nivaskillnad fran innerstaden ner
till vattenrummet och den nya viktiga torgytan, Marenplan, pa ett spinnande stt.

Den nya byggnaden byggs ihop, under mark, med befintlig byggnad Tellus, Kringlan. Denna
sammankoppling ger den nya byggnaden tillgang till in-och utlastning, sophantering,
parkering och angéring utan att paverka omgivningen. I stillet skapas mojligheter for fasader
runt byggnaden for verksamheter som gynnar stadslivet och narmiljén.

Bild 84: De nedre vaningsplanen inordnas i omgivningens stadsstruktur lings vattenrummet.
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7) De héogre byggnaderna i staden

Den nya hogre hotellkroppen placeras ndrmast de hogre byggnaderna (Kringla, Tellus 4 och
Tellus 6) langs handelsstraket. I detta sammanhang samspelar de hogre byggnaderna i stadens
centrum med den ldgre dldre bebyggelsen pa ett naturligt satt.

Bild 85: De hogre byggnadsvolymerna fran 60-talet och hotellkroppen omsluter Orionkullen.

8) Det nya stadsrummet vid vattnet

Ett nytt torg sammanbinder hela stadsrummet mot Maren som tillsammans med hogdelens
riktning forstarker det viktiga stadsrummet vid Maren som centrums mdotesplats vid vattnet
och med det nya forslaget som ett tydligt tilldgg. Restauranger och uteserveringar i den nya
hotellbyggnaden ligger i soderldge, vilket kommer bidra till att platsen blir befolkad som i sin
tur skapar mer liv och rorelse. Fonsteroppningar i fasader i de nedre vaningarna gor besokare
nyfikna och trygga. Den nya hotellkroppen har sin tydliga riktning mot stadens nya torg och
motesplatsen vid vattnet vilket kommer att 6ka orienterbarheten i stadsdelens organiska

stadsvav.

Bild 86: Hotellkroppen riktar sig ner mot Sodertéljes nya torg och i linje med byggnaderna séderut.
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Véardebdrande egenskaper, uttryck och karaktérsdrag

Stadslandskapet

Sodertdlje stadskarna ligger i dalgangen i anslutning till kanalen och omges av omvaxlande
skogsbekldadda hojdryggar i form av bland annat Kusens backe och Torekallberget. Det dar
Malardalens typiska sprickdalslandskap ddr den naturliga topografin har spelat en stor roll for
Sodertdljes karaktar och stadsutveckling. Detta ar tydliga nord-sydliga riktningar i landskapet,
langs med Sodertdlje kanal. Hojdlagena kring stadskdrnan medger tydliga utblickar 6ver
staden, exempelvis fran Torekdllberget. I dessa utblickar syns flera av stadens landmaérken. I
Sodertalje finns flera landmadrken, sa som Sankta Ragnhilds kyrka, Slussen och Marens
vattenrum. Dessa landmadrken bidrar patagligt till stadens identitet. Bebyggelsen préglas av
tydliga arsringar fran olika tidsperioder och med olika uttryck. Vattenférekomsten ar barande i
stadsbilden och ndrvarande i stora delar av stadskdrnan.

Narmiljon kring planomradet - Maren
Marenplan som tidigare kallades for Saltsjotorget dr tidigare hamnanldaggning for Sodertdljes
gamla kanal. Maren bildar ett tydligt stadsrum i Sédertdlje stadskdrna kring vattenspegeln och
omges av en varierad bebyggelsemilj6 fran olika tidsperioder. I vyn mot norddst blir
Orionkullen med sin bebyggelse fran 1700-talet ett tydligt historiskt blickfang som ger platsen
ett tidsdjup tillsammans med resterna efter asen. Kring hamnrummet ligger kvarteret Castor i
norr med bebyggelse fran 1920-1930-talet och en senare tillkommen byggnad fran 1990-talet
(McDonalds). I nordvast leder den breda trappen fran Jarnagatan ner till Marenplan och langs
Ostra sidan av vattnet ligger kvarteren Vaduren, Skytten och Vattumannen med bebyggelse
fran 1800- och 1900-talet bestaende av flerbostadshus med putsade fasader och tydliga
arkitektoniska element for jugend och Klassicism och séderut finns storre villaarkitektur fran
1800-talet.
Langs vastra landtungan, kallad Lotsudden, med Slussen och blindtarmen ar rester efter den
gamla kanalen. Slussen dr en mycket betydande verksamhet f6r stadens historia och Slussen
har lang kontinuitet och anvdnds &n idag med en rad bevarade byggnader kopplade till detta
som tillsammans utgdr en mycket viktig kulturhistorisk bebyggelsemiljo for
Sodertalje.
Marenplan med Olof Palmes plats vid Jarnagatan ar en viktig del av miljon med trappan,
jarnracken, skulpturen ”Visdomens brunn” av Bror Hjorth och blomsterurnor.
Barande karaktdrsdrag:

e Det 6ppna vattenrummet bidrar till 5ppna vyer och siluetter med historiskt tidsdjup.

o Samtlig bebyggelse kring Maren ar klassad som sarskilt virdefull bebyggelse och ar

tydliga uttryck for sin tid med representanter framfor allt fran 1700-talet in pa 1900-
talets forsta decennier.

Uttryck for staden dldre historia

Orionkullen med den gamla flickskolan med bebyggelse fran 1700-talet blir ett tydligt
blickfang och landmaérke i stadsrummet. Férutom bebyggelsen utgér Orionkullen en
topografisk ldmning som dr starkt karaktarsbarande for landskapsbilden vilken kan berdtta om
den tidigare asen som idag endast delvis &r lasbar.

Stenstaden

Flera av byggnaderna kring Marenplan Med Castor 5 och bebyggelsen inom kv Vaduren dr
vélbevarade och mycket tydliga uttryck for 1920-talsklassicism och i stadsrummet far man en
tydlig bild av stenstaden och den héga arkitektoniska ambition som fanns vid uppférandet med
mycket vdlbevarade exempel.
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Kanal- och hamnmiljo

En stor del av stadsbilden karaktdriseras av hamn- och kanalmilj6. Idag ar den sa kallade
Blindtarmen och kanalstrackningen innanfér Kanalholmen den enda rest efter kanalfarans
ursprungliga dragning. Marenplan, som tidigare kallades Saltsjotorget, ar platsen for stadens
hamn med lang kontinuitet.

Konsekvenser och féreslagna anpassningsatgéarder

Sodertdljes stadskdrna har som helhet hoga kulturhistoriska varden. Miljon med £.d. flickskolan
och Annexet tillsammans med omgivande dldre gronstruktur uppe pa Orionkullen utgér en for
Sodertédlje unik miljo som &r ett tydligt uttryck for stadens dldre historia med bebyggelse fran
1700- och 1800-talet.

Idag har upplevelsen och ldsbarheten av bebyggelsemiljon och upplevelsen av Orionkullens
topografiska hojd delvis férvanskats och férsvarats genom bygget av det nya bostadshuset
inom detaljplanen for kv. Orion (Talje 1:34 m fl.). Dér delar vdardebarande vyer och siktlinjer mot
Orionkullen har brutits och upplevelsen av den Gamla flickskolans huvudfasad fran 1700-talet
skyms genom den nya byggnaden. Darfér har man stravat i planforslaget efter att behalla de
siktlinjer som ar kvar mot Orionkullen. Den enda siktlinje som delvis paverkas for gaende ar en
del av den véstra sidan av Maren. Siktlinjer mot vattnet paverkas inte for de bakomliggande
byggnaderna pa Kopmansgatan for dessa byggnader har varken balkonger eller fonster som
vetter mot vattnet. Det finns bara enstaka fonster i fasaden mot soder som idag har begransad
kontakt med vattnet.

Enligt programmet for Sodertélje stadskdrna 2009—2029 har platsen bedomts tala en hog
byggnad. Trots att det féreslagna huset skiljer sig markant mot omgivande bebyggelse i bade
héjd, volym och formsprak kommer hotellbyggnaden genom sin héjd och placering att
framtrada i flertalet vyer, bade pa avstand och i det lokala stadsrummet samt blir ett viktigt
landmaérke for Sodertalje.

Den nya hogre hotellkroppen placeras ndrmast de hogre byggnaderna (Tellus 4 och Kringlan)
langs handelsstraket som ar fran 60-talet. I detta sammanhang samspelar de hogre
byggnaderna i stadens centrum med den lagre dldre bebyggelsen pa ett naturligt satt.
Dessutom ligger planomradet i gransen mellan olika drsringar. Den moderna staden -
citysaneringen angransar i nordvast, stenstaden i vaster och Orionkullen med uttryck for
stadens dldre historia just norr om fastigheten. Detta innebar att det finns en potential till att
bidra med ett modernt inslag utan att bryta upp de befintliga arsringarna.

Det har lange funnits en vilja att vitalisera stadskérnan, bl. a. genom att tka antalet boende och
bebyggelsens tdthet. Nu finns det langt framskridna planer pa tre projekt med hog bebyggelse
som dr ett svar pa de ambitioner kommunen har om en utvecklad stadskdrna. De andra
pagaende detaljplanerna inom stadskdrnan med hog bebyggelse utover denna detaljplan &r
Slandan och Luna 1. Det framstdr som att det under 2020-talet kan komma att ske en fornyelse
i centrum i sddan utstrackning att den kan rdknas till en av de betydande regleringar och
utbyggnader som praglat staden. I det sammanhanget kan de tre projekten ses som ett samlat
och till delar medvetet uttryck for en nysatsning pa stadskédrnan och de kan tillsammans
samverka som en tydligt lasbar arsring. De kommer att fungera som landmarken och betonar
alla viktiga delar av innerstaden.

Att solitdra hoga, slanka byggnader sticker upp ur bebyggelsemassan paverkar dock inte
landskapskaraktdren pa samma sdtt som samlad hoghusbebyggelse eller mer langstrackta
byggnader gor. Slanka byggnader paverkar heller inte siktlinjer langs dalgangen pa samma
problematiska satt som samlade hghusbebyggelse skulle kunna goéra.
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Hotellbyggnaden trappas ner mot vattnet och materialval av ljust sandférgat tegel har
anpassats till stadsmiljon omkring. En terrass som gar runt en stor del av byggnaden med tre
trappor som forbinder terrassen med Marenplan och restauranger med dess uteserveringar
samt dess inglasade fasader skapar liv och trygghet i omrddet. Ett gangfartsomrdde, dar
Ekdalsgatan moter Marenplan, skapas for att sakta ner trafiken som behover ta sig genom
platsen, men ocksa for att fraimja motet och koppla ihop platsen med Capella och straket vidare
ner mot kanalen. Nya aktiviteter skapas vid Marenplan norra och vastra for att berika stadslivet
och gora platsen mer attraktiv. Den nya gestaltningen av Marenplan med dess koppling till
kanalen, de nya verksamheter som planen mdojliggor och den nya ombyggnad av trappa som
gar fran Ekdalsgatan upp till Orionkullen forstarker koppling av Orionkullen till stadskdrnan
och gor att den upplevs som en del av stadslivet.

Gestaltningsforslaget av Marenplan knyter samman omradet runt omkring med resten av
Sodertdljes stadskdrna och befdster platsen som en del av stadens offentliga rum. Kontakten
med Maren och kanalen har forstarkts i den nya gestaltningen.

Beddémning

Samhallsbyggnadskontoret anser att arsringar av bebyggelse borde fortsdtta sd att nya
byggnader med egna berattelser tar plats inom stadskdrnan och att de ska presentera sin tid.
Samhillsbyggnadskontoret bedomer att siktlinje fran Olof Palmes plats mot Orionkullen dr inte
lika viktig som andra siktlinjer for platsen &r ett litet passageomrade f6r manniskor mot
Storgatan eller tagstationen. Dessutom gar denna siktlinje genom mitten av Tellus 5 mot
Orionkullen, vilket minimerar byggyta och gor det svart att bygga hégre dn 4 vaningar om man
vill behalla den hir siktlinjen.

Samhallsbyggnadskontoret beddmer att det nya planforslaget f6r hotellbyggnaden och
Marenplan kommer att spela en viktig roll i stadskarnans struktur, koppla ihop omradet runt
Maren, skapa battre vistelsemiljo for invanare och 6ka tillganglighet till vatten samt kommer
byggnaden att bli ett nytt landmaérke fér Sddertélje.

Enligt kulturmiljéanalysen och konsekvenserna beddmer Samhallsbyggnadskontoret att
planforslaget uppfyller lagstiftningen krav enligt 2 kap. 6 § PBL.

3.9 Offentlig och kommersiell service

Detaljplanen mojliggdr for centrumverksamheter som restauranger, eventlokal och hotell. De
nya verksamheterna forstarker den offentliga och kommersiella servicen och skapar nya
arbetstillfdllen.

3.10 Tillganglighet

Planomrddet kan latt nas till fots, med bil och cykel samt ligger inom gangavstand till
busshallplats, pendeltagstation och service. Omradet karakteriseras av en hojdskillnad som
huvudsakligen sluttar fran planomradets norra del mot Marenplan i séder. Omradet har ocksa
en viss sluttning fran den vistliga delen mot Maren.

3.11 Gator och trafik

3.11.1 Gatunét

Ekdalsgatan som gar via den Ostra delen av planomradet far en ny gestaltning med tydliga
utrymmen for gaende och cyklister. Trafiken inom del av Ekdalsgatan kommer att 6kas
marginellt enligt det nya planférslaget.
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Bild 88: Ekdalsgatan - Korspar analys typfordon Bb, HT Projekt

3.11.2 Gang- och cykeltrafik

Det tillgangliga och val kopplade gc-natet kommer att forbattras genom en tydlig och
valgestaltad gc-vag Oster om Ekdalsgatan, nya sdkra dvergangsstallen och ett nytt
gangfartsomrade. En cykelparkering kommer finnas inom Tullgrand/Marenplan och i
Kringlangaraget, vilket ska beaktas i bygglovskedet.

3.11.3 Kollektivtrafik
Lokaltrafiken trafikerar ndromradet och det finns gott om busslinjer i narheten av

planomradet.

3.11.4 Parkering och varumottagning
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I det befintliga garaget under Tellus 5 (Kringlan) finns 278 p-platser, som redan anvands av
centrumbesokare och kommer vara tillgdngliga for hotellgdster. Garaget ska anvandas for
angoring till de nya verksamheterna. Den befintliga infarten till garaget fran Marenplan tas
bort och ersdttas med en ny infart norr om planomradet.

Efter samrddet togs fram ett PM Parkering for fastigheten Tellus 5. I detta PM har det visat sig
att parkeringsbehovet for bil for den tillkommande exploateringen bedéms vara mellan 58-130
platser. Parkeringsbehov for befintliga verksamheter utifrdn Parkeringsstrategi for Sodertalje
stadskdrna bedoms vara 226 p-platser. Vid samnyttjande av p-platser blir det totala
parkeringsbehovet storst under fredagar mellan 16:00 och 19:00. Behovet under denna tid dr
mellan 214 och 276 p-platser, vilket kan klaras med de 278 p-platser som redan finns i garaget.
Cykelparkeringsbehov antas finnas for befintliga verksamheter. For de tillkommande
verksamheterna behovs cykelparkering pa en yta mellan 100-200 kvm. Om tvavaningsstall
anvdnds sa behovs en yta pa ca 50-100 kvm. En storre del behover anordnas i garaget inom
fastigheten. En viss andel bor anldggas ndra entréer pa markplan runt om den nu planerade
hotellbyggnaden. Dessa hamnar dd inom allmdn platsmark och behover samordnas med
kommunen.

Bild 89 B11d som visar den nya infarten till garaget1 rétt. Bef. Infart tas bort

3.11.5 Tillgénglighet fér rdddningstjdnsten och renhallning

Framkomlighet fér raddningstjanstens fordon &r tillgodosedd pa gatumark och Marenplan.
Inom kvartersmark ska utrustning och slang inte behéva bédras och dras mer dn 50 meter.
Hantering av utrymningsméjligheter inom detaljplaneomradet bor sdkerstéllas i samrdad med
Sodertdrns brandforsvar under bygglovskede.
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3.12 Dagvatten

Dagvattenhantering och vattenforekomster

Ytvattenforekomsten Igelstaviken klassas enligt VISS ha mattlig ekologisk status och uppnar ej
god kemisk status. Idag uppfylls inte miljokvalitetsnormen {or ytvatten i Igelstaviken, vilket
beror pa flertalet kdllor med féroreningar bade diffusa och punktkallor. Det finns flera
punktkallor som klassas som betydande paverkan s.k. ar IED-industri, men ingen ligger inom
planomradet. Ekologisk status har satts till mattlig och Igelstaviken uppnar inte heller god
kemisk status. God status avses uppnas till 2027.

Kommunens mal dr att verka for att gdllande miljokvalitetsnormen for vatten ska kunna
uppnas, samt att dagvattenproblematiken minimeras.

Dagvattnet som alstras inom planomradet avses i huvudsak ledas till Maren efter rening.
Planomrddet utgor 0,4% av avrinningsomradet (SMHI), som till storre delen bestar av
fyllnadsmassor ovanpa Isdlvssediment. Det innebdr att storre delen av avrinningsomrdadet har
permeabla jordarter som medger perkolation. Med tanke pa den begransade andel som
planomradet utgor har det en minimal inverkan pa mangden vatten som kan bilda grundvatten
och paverka grundvattenkvalitén negativt.

Dagvattenreningen kommer att forbdttras med genomford detaljplan, vilket bidrar till att
minska den negativa paverkan pa grundvattenférekomsten. Kommunen bedomer att
forutsdttningarna for dagvattenrening forbdttras, vilket gor att man inte dventyra mojligheten
att bibehalla god status i grundvattenférekomsten. Mojligen utgor atgarderna for dagvatten
inom planen ett litet bidrag till att bibehalla god status.

Behov av rening och férdréjning inom planen

Fordrojningsvolymen for hela utredningsomrddet berédknas till ca 37m3/ ar. Inom
kvartersmarken pa fastigheten Tellus 5 uppnas fordr6jning av 10 m3 men for att na krav pa
rening kravs en fordrojning av 15 m3, efter exploatering. Torgytan inklusive granden ar pa ca
9732 kvm. Pa den ytan behover regnvatten renas och fordréjas motsvarande 16,70 m3/ dr, som
ar den mangd som regnar pa denna yta vid ett 20-drsregn. Ytan av Ekdalsgatan &r pa ca 3120
kvm och den erforderliga férdrojningsvolymen dr 5,30 m3/ ar.

For att mojliggora storsta fororeningsreducerande effekt bor rening av vigdagvatten
prioriteras inom omradet da denna markanvandning bedéms bidra med storst
koncentrationer av féroreningar.

Dagvattenutredningar

Dagvattenutredning Tellus 5, daterad 2021-04-06 géller hela planomradet. Av denna framgar
det att enligt Telge Ndt AB ska dagvattenutredningen verka for att inte 6ka dagvattenflodet
fran planomradet. Flddesberdkningar har gjorts utifran ett dimensionerande 20-arsregn enligt
P110:s branschrekommendationer for trycklinje i markniva for tat bostadsbebyggelse.
Berdkningarna for planerad situation har gjorts med en klimatfaktor pa 1,25 och visade att den
erforderliga fordr6jningsvolymen for hela utredningsomradet dr ca 37 m®. Da planomradet
ligger i direkt anslutning till Maren samt dr mycket hardgjort med fa lediga ytor for
dagvattenhantering, har beslut tagits av Sodertélje kommun och Telge Nat AB att focus for
atgdrderna ska vara rening av dagvatten och ej fordr6jning. En 6kning av dagvattenfléden fran
omradet kan tolereras sa lange féroreningsbelastningen inte 6kar da narheten till recipienten
kraftigt minskar risken f6r 6versvamning.
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PM Dagvatten Kv. Tellus 5, daterad 2021-09-22 beskriver férslag inom kvartersmarken.
Inriktningen &r att fordréjande atgarder for att inte 6ka dagvattenflodet och framtida
fororeningsbelastning fran fastigheten Tellus 5. Efter planerad exploatering, utan foreslagen
dagvattenhantering, visar berdkningarna pa att féroreningsmangder och -halter kan férvantas
minska for samtliga amnen med undantag for fosfor och kadmium. Den generella minskningen
sker till foljd av omfoérdelningen av markanvandning da parkeringsytan istdllet blir yta med tak
eller terrass. Parkeringsytan bidrar innan ombyggnationen till en stor andel av
fororeningsbelastningen fran fastigheten.

Foreslagna atgarder

I dagvattenutredningen for planomrddet, daterad 2021-04-06 foreslas att dagvatten
omhdndertas genom olika atgdrder inom olika delar av omradet. Om en anldggningstyp 6nskas
dndras mot en annan kan detta gbras utan att dagvattensituationen inom planomradet dndras
namnvdrt. Dagvattenanldggningarna kan dven med fordel férstoras eller kompletteras.
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Bild 90: Atgardsforslag

Gront tak pa hotellbyggnaden

Inom kvartersmarken forslas extensivt gront tak pa hotellbyggnaden. For att omhanderta
dagvattnet inom fastigheten ska grona tak anldggas. For att méta bade férdréjningsbehovet,
dvs undvika direktutsldpp, och tillrdcklig reningsniva fordrojs dirmed 15 m® dagvatten inom
fastigheten, vilket krdaver en gron takyta om 500 m? Ett gront tak innebadr att taket utfors med
vaxtlighet dar dagvatten férdrojs och till viss del renas i uppbyggnaden innan vidare avledning
gors. Efter exploatering och rening i dagvattenanldggning i form av gront tak berdknas
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fororeningarna minska bade géllande halt och mangd fér samtliga &mnen.

Dock undantaget for fosforhalten som 6kar nagot. Okningen ligger dock inom felmarginalen for
berdkningarna i StormTac och skulle ddrmed kunna forbli i niva med befintlig situation eller
minska nagot.

Vikt (kg/m?)  Vattenhillande Bygghajd
vattenmattad  formaga I/m? ()

120-
’ 0 150

30 mm Torrangsmatta
=40 mm Veg Tech substrat
40 mm Vattenhallande skikt

12,5 mm ND 220
0,8 mm Rotskydd 80

Bild 91: Exempel pa konstruktion gront tak

Vid skyfall eller kraftiga regn avleds vattnet fran kvartersmarkens takytor och grona tak direkt
mot recipienten. Avledningen fran fastighet mot recipient sker via sekundér avrinningsvég vid
Ekdalsvagen.

Materialval och minskad paverkan pa férorening av dagvatten

Val av byggnadsmaterial dr en mycket viktig del i att uppna miljokvalitetsnormerna och kéllor
till fororeningar i dagvatten. Tillforseln av féroreningar kan begrdansas genom kloka
materialval. Exempelvis undviks tak- och fasadmaterial som koppar, zink och dess legeringar
for att minska tillforseln till recipienten. Plastbelagda plattak avger organiska fororeningar och
16sningar som behover godsling kan leda till 6kad tillférsel av ndringsdmnen till dagvattnet.
Projektet bor darfor, ur dagvattenaspekt, inte anvanda material som ger ifran sig miljoskadliga
amnen. Det dr viktigt att byggvaror klarar egenskapskriterier som satts upp av bransch-
organisationer sasom BASTA eller Byggvarubedomningen. For att undvika onddigt tillskott av
miljofarliga dmnen ar det viktigt att se 6ver de material som ska anvdndas vid byggnation.

Ekdalsgatan - vagdagvatten

Langs Ekdalsgatan foreslas skelettjord med trad. Berdkningar visar att dess reningseffekt &r
tillracklig. Platsen dr dock lamplig for att rena och fordréja vagdagvatten fran ett storre
ndromrade innan vattnet nar Maren. Darfor kommer anldggningens utbredning och teknisk
utformning att ses Gver i genomférandeskedet.

Regnvéxtbdddar pa torget

Inom torget foreslas nedsdnkta regnvaxtbaddar. Dessa kan placeras pa lampliga platser och
utformas pa olika sitt.

Pa grund av att relativt hdga grundvattennivaer uppmatts, mellan 0,5 till 1,5 m.u.my. behoéver
regnbidddarna dimensioneras och utformas med téta sidor och botten for att sdkerstilla
funktionen. Dimensionering och utformning av regnbdddarna med tdta sidor och botten
kommer att sdkerstdllas i genomf6érandeskedet sa att de kan omhéanderta den erforderliga
fordrojningsvolymen.

Pa grund av anvandning av de tdta regnvaxtbaddarna och dess tillrdckliga dimensionering for
att kunna hantera den erforderliga férdréjningsvolymen bedémer kommunen att tédta
dagvattenatgarder inte paverkar den kvantitativa statusen i grundvattenforekomsten.

Detta har sdkerstallts i plankartan.
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En badd kan ha en yta pa ca 3 x 5 meter samt en nedsdnkning pa ca 0,15 meter och ett pordst
lager pa 0,5 meter med en porositet pa ca 15 procent, da kan varje regnvaxtbddd omhanderta en
volym motsvarande ca 3-4 m3. Baddarna kan ocksa vara sammanhdngande.

Oversvamningsskydd

/(bléddbyunn]

Fordrdjningsvolym
djup 0,1-0,3 m (20,5 m)

Oversvamningsskydd

Erosionsskydd

Fordrojningszon

Oversvimningsskydd

Sandbaserad
vaxtjord
(filtermaterial),
minst 0,5 m

Sandbaserad
vixtjord

Dréneringslager _jat2

Dréaneringsledning

Befintlig mark

Illustration: Tengbom arkitekter/Kent Fridell

Intag till dagvattenbrunn
for braddning belaget Gver
vaxtbaddens botten

Erosionsskydd

: | Utlopp ill dag-
= = / i/ vattensystem

ki

Bild 92: Exempel pa utformning av nedsinkta regnbdddar

Genomsldpplig belaggning i Tullgrand

I Tullgrand, som periodvis kommer fungera som lastzon, foreslas genomsldpplig beldggning.
For granden berdknas den erforderliga fordréjningsvolymen vara 0,70 m3 / ar, vilket den
genomsldppliga beldggningen anpassas till.

Resultat
Av forslagna atgarder forvéantas foljande procentuella reduktioner av féroreningar, som
presenteras i tabell 7 dagvattenutredning daterad 2021-04-06.

Tabell 7. Generella reningseffekter | Gréna tak, Skelettjordar med trdd, Regnvéxtbaddar och
Permeabel beldggning (StormTac databas uppdaterad 2020-04-03)

Reningseffekt [%]

P N|[Po[cu|zn|[cd[cr | Ni|[Hg | ss | oja | PAHI6E | BaP
Gront tak*

220[-120] 85 [ 100 20 [ 20 [ 25 [ 35 [ 35 [ 0 | o [ 32 | o
Skelettjordar med trad

55 | 55 | 75 | 75 | 80 | 65 | 70 [ 65 | 50 [ 90 [ 85 | 75 | 75
Regnvéxtbaddar

65 | 40 | 80 [ 65 [ 85 | 85 | 55 [ 75 | 80 [ 80 [ 70 | 85 S
Permeabel beldggning

65 [ 75 | 70 [ 75 [ 95 | 70 | 70 [ 65 | 45 [ 90 [ 85 | 75 | 75

*De negativa procentsatserna innebar att en dkning av @&mnet kan férvéntas i stallet for en reducering.
Bild 93: Tabell som visar generella reningseffekter i grona tak, skelettjord med trad, regnvixtbaddar
och permeabel beldggning

Foreslagna atgarder kommer att minska féroreningsbelastningen pa recipienterna visar
utforda berdkningar ovan. Den véisentligaste atgarden dr dndrad markanvéndning fran gata
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och parkeringsplats till hotell/centrum och torg. Samtliga féreslagna dagvattenldsningar
forbattrar dagvattensituationen inom planomradet.

Sammantaget bedéms detaljplanen, med foreslagen dagvattenhantering, minska
fororeningsbelastningen. Det ger en positiv effekt for arbetet med att uppna
miljokvalitetsnormen for Igelstaviken samt bidrar till att inte dventyra mojligheten foér den att
na god status, enligt utférda berdakningar.

Bestammelser som berdr dagvattenhantering inom kvartersmark och allmanmark samt
hojdsdttningar runt byggnaden har lagts in i plankartan:
o Dagvatten skall avledas bort fran narliggande huskroppar.
e Marken ska vara tillginglig for dagvattenhantering och den erforderliga
fordrojningsvolymen ska kunna omhéndertas
e Skelettjord med trdd ska finnas och den erforderliga fordréjningsvolymen ska kunna
omhdndertas
o Vaxttak skall anldggas. Minsta totalyta av vaxttak ska vara 500 kvm
e Ny marks hdjd 6ver angivet nollplan

3.13 Oversvamningsrisk

Sodertalje kommuns 6versvamningsanalyser 2010-07-07 visar att vattennivan i Maren kan
komma att stiga upp till +1,8 meter i framtiden enligt IPCC:s berdknade 100-arsniva for
Ostersjon. IPCC:s underlag inkluderar inte vagor eller vinduppstuvning och kommunen
beddmer att vind- och vaguppstuvning blir inte sd stor inom planomrdadet da det ligger inne i
viken.

Den planerade hotellbyggnaden &r placerad inom omrade som riskerar att 6versvaimmas.
Dagvattenutredning som togs fram under planarbete visar att det ar viktigt att ny planerad
kajniva pa +2 meter realiseras.

Teckenférklaring

—_—,
| —IJ Gransen pa det utredda omradet

Omréade med risk fér Gversvd@mning vid extrem nederbord

Vattennivaer langs Malarkusten och Sédertilje kanal uppstroms Sodertilje sluss

| Hojderi lokala hoj samt relativt i dagens klimat.

Medelvattenniva +413m om

100-4rs vattenniva +514m  101m

Bl

Beraknad hogsta vattenniva +6,14m 201m

Vattennivaer lings Ostersjokusten och Sédertilje kanal nedstréms Sodertilje sluss

g\ | i
1 ¥ Ny Hajder i lokala hai samt relativt i dagens klimat.
A N 7~ X )
& \'@: Medelvattenniva, dagens Klimat +345m  Om
7 A4 1\G

7 E
100-4rs vattenniva, dagen Kiimat +461m  116m

100-drsvatiennivé, 2100 &rs Klimat (IPCC) +52m 18m

100-drsvatienniva, 2100 érs Kiimat (Deltakommittén) +56m  2.2m

[T
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Sodertalje Relativt medelvattenniva

. lokala i dagens klimat
Ostersjon [m] [m]
Dagens klimat

Medelvattenniva, MW +3,45 0
Hégsta observerade vattenniva, HHW (1983-

01-18) +4.41 0,96
100-ars vattenniva* +4.61 1,16
2071-2100 ars klimat***

SMHI [4] baserat pa IPCC (2007)

Medelvattenniva, MW +3,8 0.4
100-arsvattenniva* 45,2 1,8
SMHI [5] baserat pa Deltakommittén m.fl.

(2008-2009)

Medelvattenniva, MW +4,2 0,8
100-arsvattenniva® 45,6 2.2

*  100-arsvattenniva har en statistisk aterkomsttid pa 100 ar. Sannolikheten att den intr&ffar
under en 100-arsperiod &r 63 %.

** Bergknad hégsta vattenniva beréknas utifran en kombination av kritiska faktorer och har
en aterkomsttid pa cirka 10 000 ar. Sannolikheten att den intraffar under en 100-arsperiod

ar 1 %.
“** \Vérdena &r kompenserade fér landhéjningen, vilken uppgar till cirka 0,4 m fram till 2100.|

Bild 95: Tabell som visar medel- och hégvattennivder lings Sddertélje kanal och Ostersjékusten
nedstroms Sodertélje sluss

Dimensionering av den nya kajen

Kajen kommer att dimensioneras for att det ska vara mojligt att i framtiden anpassa
marknivaerna pa och bakom kajen for eventuella framtida havsvattenstandsférandringar.
Marknivaerna ska kunna justeras upp till nivan +2,7 narmast hotellet och upp till nivan +2,5 m
vid kajlinjen. Antagen markniva vid dimensionering av kaj redovisas i figuren nedan.
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Bild 96: visar hur den nya kajen dimensioneras for att anpassa till eventuella framtida
havsvattenstandsférandringar

77



LAGA KRAFTHANDLING | DNR: SBN 2019/001229

Lokala forhallanden som kan paverka val av golvniva inne i sockelvaningen mot Maren:

I planforslaget kravs en entré fran séder for restaurangverksamheter kopplad till Marenplan
och en huvudentré pa hogre hojdniva fran norr for hotellet samt eventlokalen kopplad till
Ekdalsgatan/stadens markniva. Logistik och férsorjning till alla verksamheter inom den nya
byggnaden kommer ske via det befintliga Kringlangaraget.

Det finns befintliga faktorer som kan paverka val av golvniva inne i sockelvaningen mot Maren:

1

Den nya byggnadens bjdlklagsnivaer sammankopplas till befintlig
kéllarvaning/Kringlangaraget. Denna koppling dr grunden till projektets logistik och
forsorjning. Det befintliga garaget ligger redan pa + 1,40 m.

Restaurangvaning mot Maren har minskats till en minimal rumshdjd for att klara
tillganglighetsanpassningen till kajens planerade markhdjd och for att kunna fa
fungerande restaurangverksamheter samt en bowlinghall.

Fardiggolvhojd for hotellets entréplan har noggrant anpassats for att klara
tillganglighetskraven for Hotellet mot Ekdalsgatan. Om golvnivan mot Maren hdjs upp,
maste hela hotellbyggnaden héjas for att kunna behalla en fungerande
restaurangverksamhet. Detta kan leda till att det blir oméjligt att klara anpassning till
det befintliga garaget samt tillgdngligheten mellan hotellentré och Ekdalsgatan/stadens
markhdjder.

Framfor hotellbyggnaden borde markniva mot Maren anpassa sig till ndrbebyggelse.
Skillnader i marknivaer till narbebyggelse ska inte vara besvirliga pa ett sitt som
forsvarar kommunens ambition att utforma Marenplan som en latttillgédnglig samlings-
och evenemangsplats.

Hotellets entréplan har s L1 || 2 Mihimalwrumsﬁéj'd forattkunna faen .
anpassats i hojd for att e mm— | fungerande restaurangverksamhet ~*-
klara tillgangligheten o . . SR

ganglg g Plan 2 ? - Sy . Troskel och golv vid entréer kan

Logistik och forsérjning I E T hojastill +270m .~ -

ker via bef. i i/ e o,
Isigegre\:l:)é :n.?;gr:ag f‘iffgm — ‘ :Hﬂ. . . ”” ‘ ‘ en nya kajen ska dimensioneras for att i
Nya bjalklagsnivaer T = Plan 1 i framtiden kunna anpassa marknivaerna

sammankopplas till bef. 1 1
garage. i I_ﬂ | uLL
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Bild 97: Sektion/del av sektion som visar lokala forhallande, anpassningen av den nya kajen och den
nya byggnaden till stadens marknivaer samt Kringlans kéllarniva som anpassas for
oversvimningsrisken i framtiden.

Bild 98: Vy fran Ekdalsgatan mot Tullgrdnd som visar tillgdnglighet till entréer av hotellet och
eventlokalen fran stadens marknivaer, Fojab
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Bild 99: Bild fran torget mot Tullgrdnd som visar nivaskillnaden mellan Marenplan och Ekdalsgatan
samt husets anpassning till omgivningens nivaer, Fojab

Anpassningar och skyddsatgarder

I planforslaget har man tagit hansyn till skyddsatgédrder inom byggnaden for att kunna bemota
oversvamningsrisker genom att héja del av marken utanfor hotellet och entréddrrar.
Byggnaden forberedes i konstruktionen och fénsternas brostningshéjd for att kunna anpassas
till nya entréforhallande med en f6rhojd uteservering och forhojda entréer upp till niva +2,70
m. Byggnadsdelen under denna niva ska utforas vattentatt.

Uteserveringen golv pa + 2,7m moter T
naturligt marken i stadens hogre niva. |

NY KAJKANT

Bild 100: Anpassning till +2,70 m fér framtida éversvamningsrisker — plan och fasad

Uteserveringens golv kan hojas i framtiden upp till 2,70 m 6ver nollplan. Entrépartier med
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sockel ar forberedda for att byggas om for en ny hojd pa +2,7 m. Grunden och sockeln runt
huset gors vattentdt upp till +2,7 m. Restauranglokalen anpassas med trappa och handikapplift
till den nya entréhgjden. Med utvdndiga trappor och ramp ner till hamnniva blir detta
restaurangernas nya markniva och besokare kan ta sig ”torrskodda” runt huset.

=
-
-
+11 900%
v ]
=

Bild 102: Bild tagen fran sydost: uteserveringen kan byggas upp till en fardiggolvhdjd pa + 2,7 m,
entrépartier med sockel byggs om fér att anpassas till hdjden + 2,7 m. Bilden visar ocksa hur
uteserveringens golv kan ta upp nivaskillnaden mellan stadens hégre niva vid Ekdalsgatan och
kajplatsen.
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Bestdmmelser i plankartan som hanterar éversvamningsrisker:

e Den nya kajen ska dimensioneras for att i framtiden kunna anpassas till radande
vattennivaer

e Grundlaggning och yttervagg upp till +2,70 meters hojd skall vara vattentdt

e Bdrande konstruktion i yttervigg ska anpassas sa att troskel for entrédorr kan hojas
upp till +2,70 m 6ver nollplan

e Underkant av fonster skall placeras pa minst +2,70 meters hojd 6ver nollplan

e NoOdutgangar ska vara pa minst +2,70 m 6ver nollplan

3.14 Geoteknisk utredningar

Jordlagerforhallandena inom omradet praglas av Sodertaljeasen som passerar Sodertalje i nord-
sydlig riktning. Sodertdljeasen innehaller isdlvsmaterial som bestar av friktionsmaterial med
ytliga inslag av gyttja och silt. Tva geotekniska undersokningar utférdes pa del av fastigheten,
Maren och pa Marenplan. Undersokningarna visar att jorddjupen &r stora och
jordavlagringarna dr mycket varierande inom omradet. Lager med sediment sa som gyttja och
silt har patréffats inom jorddjup ned till 7 m under markytan.

Jorden utgors av fyllning bestaende av grus och sand med inslag av silt och gyttja med en
madktighet av ca 2-5 m. Under fyllningen fdljer ett ca 2,0—3,0 m tjockt lager med sand- och
grusinblandad gyttja som 6verlagrar friktionsjord. Friktionsjordens relativa fasthet ar till
storre delen lag, dock forekommer vissa skikt dar relativa fastheten &r medelhog till hog.
Sonderingsstopp vid hejarsondering har erhallits pa nivan -39 till -50 m. Jb-sondering har vid
3 punkter faststallt berg pa nivan -47 till -49 m.

Bottensedimenten i vattenomrdadet bestar till storsta delen av dy och finsand vars maktighet
beddms uppga till ca 4 m. Innanfor kajerna pa Marenplan har sattningar observerats och i
dagslaget ar tillaten trafiklast bakom kajerna begransad. Inspektion av befintliga kajer med
tillhorande provgropar har utforts for att faststalla befintliga kajers utformning och tillstand.
Tillstandsbedémningen visar att befintliga kajer inte har erforderlig barférmdaga och behéver
ersittas med nya kajer. Oversiktliga stabilitetsberdkningar visar att tillfredstillande stabilitet
erhalls for vattenndra markytor under forutsattning att nya kajer uppfors. Inom omradet ska
en ny kaj samt ett hotell med 15 vaningar uppforas. Saval kaj som byggnad foreslas grundlaggas
med palar.

Riskanalys

Sodertalje kommun har tagits fram en riskanalys efter samradet géllande vibrationsalstrande
arbeten. Da omradet till stor del bestar av sand, grus, silt och gyttja finns anledning att
misstanka markrorelser under byggtid. For att minimera skador pa nérliggande fastigheter
samt markytor bor 16pande matningar utforas i form av sattningskontroller pa narliggande
fastigheter.

Infor palningsarbetena ska inklinometerr6r monteras for att minimera risken for
marksattningar, detta galler &ven om kajanldggning utfors fore hotellfastighet. Placering av
inklinometerror faststalls i samrad med utsedd geotekniker.

kontrollprogram

I riskanalysen forslas ett forslag till kontrollprogram. Palning, spontning, packning, rivning
och schaktning skall utforas sa att omgivningspaverkan minimeras. Uppmatta
vibrationsvarden ska kontinuerligt kontrolleras mot angivna riktvarden. Vid 6verskridande av
riktvarde skall avvikelserapport upprattas med forslag till atgard for att de givna riktvardena
fortsattningsvis ska kunna hallas. Klagomal, skador pa omgivningen och liknande skall noteras
och omgaende meddelas till bestéllaren.

82



LAGA KRAFTHANDLING | DNR: SBN 2019/001229

I analysen papekades byggnader som bor synas in och utvandigt fére- och efter
vibrationsalstrande arbete utférs. Samtliga byggnader innehallandes rékkanaler som berors av
syneforrattning skall provtryckas fore samt efter vibrationsalstrande arbetena.
Vibrationsmatning bor utféras under pagdende vibrationsalstrande arbeten med kontinuerligt
registrerande toppvardesmadtare (mm/s), enligt Svensk Standard SS 02 52 11.

Det maximalt angivna vibrationsriktvardet, vid palnings-, rivnings-, schaktnings-,
spontning- och packningsarbeten dr inte avstandsberoende.

Vibrationsmatning bor vid palning, spontning, packning, rivning och schaktning utféras pa, i
olika riktningar, narmast liggande byggnader och anldggningar beldgna inom cirka 50 meter
fran arbetsplats.

Entreprendren ska forvissa sig om att vibrationsmatare dr monterade innan
vibrationsalstrande arbete far paborjas.

Vid risk for lagfrekventa vibrationer orsakade av tung trafik t.ex. lastbil, buss, maskiner bor s.k.
komfortmdtning utféras innan och under pagaende arbeten enligt SS 460 48 61.

Innan markarbetena pabdérjas bor féretag och boende i kringomradet informeras om arbetena.

Stabilitetsberdkningar

En PM/Geoteknisk for del av Inre Maren har tagits fram efter samradet for att redovisa radande
geotekniska forhallanden, stabilitetssituationen i omradet samt ge rekommendationer
avseende planerade nya kajer.

Resultat fran stabilitetsberdkningarna visar att stabiliteten for befintlig kaj styrs av kajens
konstruktion. Glidytorna dr férhallandevis sma och ligger nédra kajkonstruktionen. Vid en
forsiktig uppskattning av trapdlarnas stabilitetshojande bidrag visar berdkningarna en
avsevart forbattrad stabilitet om &n inte tillfredstédllande. Utredningen visar att befintlig kaj
inte uppfyller dagens krav pa stabilitet men att tillstandet inte dr akut.

Innan ny kaj uppfors bor belastning pa kajplan begransas. Berdkningsmassigt kan trafiklast 20
kPa anvandas fram till 10 m fran kajkant férutom i norr dér avstandet berdkningsmassigt ar 13
m. Med tanke pd att den berdknade sdkerhetsfaktorn med stor sannolikhet dr for lagt varderad
bor det vara mojligt att minska avstandet om ett kontrollprogram for rérelser upprattas och
efterlevs.

Berdkningarna visar ocksa att ny kaj kan byggas under férutsattning att bakatforankrad spont
installeras tillrackligt langt ner i underliggande friktionsjord. Berdkningarna visar ocksa att
krav mdste stéllas i byggskedet sa att spont installeras, bakatférankras och fylls emot innan
ytterligare atgarder vidtas. Ett alternativ med muddring och utlaggning av stodbank innan
installation av spont dr inte majligt.

Risk for skred och erosion
Ett PM togs fram efter granskningen for att ytterligare tydliggora fragor om risk for skred och
erosion samt framtida klimat.

Platsspecifik bedémning av risk for skred och erosion

Utford geoteknisk utredning konstaterar att befintliga kajen inte uppfyller dagens krav pa
stabilitet. Nya kajer kravs for att uppfylla stabilitetskrav. Risken for skred bedoms inte akut
men atgarder for att minska belastning pa kajplan bor vidtas till dess att ny kaj byggts. [2]
kapitel 8.2. Det finns inget direkt samband mellan utférandet av ny kaj och
centrumanliggning/hotell. Det gar att bygga ny kaj forst men det gar dven att bygga hotellet
innan ny kaj utfors. Utford geoteknisk utredning visar att det ar fullt genomforbart att
dimensionera och bygga kajer som uppfyller dagens krav pa stabilitet.
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Kommunens bedéomning &r att det dr mojligt att dimensionera och bygga en kaj som uppfyller
savdl dagens krav som de krav som ett framtida férandrat klimat kan komma att stélla
avseende stabilitet.

Stigande vattenniva

Kontrollberdkning avseende stabilitet for ny kaj med en framtida forho6jd vattenniva har
genomforts, [2] kapitel 7.1.6. Berdkningarna visar att ny kaj kan utforas &ven med en hogre
framtida vattenniva i Inre Maren. Generellt har en 6kande vattenniva en positiv inverkan pa
stabiliteten. Stigande vattennivder innebar dven risk for en framtida vattenniva som ligger
over dagens niva pa kajplanet.

Ny kaj forbereds for att kunna hantera en hojning av marken bakom kajen till niva +2,7.

Okad nederbérd, erosion

Inom planomradet utgoérs anslutningen mellan land och vatten av kajkonstruktion. Paverkan
pa kajens stabilitet fran erosion bedéms vara begransad.

Det dr inte uteslutet att 6kad nederb6rd och moéjligen en hégre vattenniva kan ge ett 6kat eller
fordndrat fléde i Inre Maren. Ett 6kat fléde kan erodera de ytliga 16sa sedimentlager som finns
pa botten. Ett 6kat vattendjup nara kajen paverkar stabiliteten negativt vilket kommer att
beaktas vid dimensionering av ny kaj.

Hogre temperaturer

Okad framtida temperatur férvintas ge en mindre kéldmingd och dirmed mindre snd, is och
tjdldjup. Nar det galler tjaldjupet ar det osdkert eftersom mindre sndtdacke mdjligen kan ge ett
oOkat tjaldjup. Antalet nollgenomgangar kan méjligen ocksa 6ka men mest sannolikt att
minska. Stabiliteten i omradet bedéms inte paverkas av en temperaturdkning.

Befintlig kaj

Dagens kajkonstruktion har i det ndrmaste natt sin livslangd och behover ersédttas med en ny.
Stabiliteten for befintlig kaj bedoms inte heller uppfylla dagens krav.

Innan ny kaj byggs ar tillaten belastning ndrmast bakom kajerna begransad till max 3,5 ton
enligt radande belastningsrestriktioner.

Bestdmmelser i plankartan som berdr grundldggning:

e Grundldggning och markarbeten skall utforas pa ett satt som inte dventyrar
stabiliteten. Kontrollmdtningar avseende jordrorelser och portryck skall utforas vid
palningsarbeten. Provpalning ska utféras for att bedéma pdlbarheten i jorden samt for
bedémning av omgivningspaverkan pa befintliga byggnader och anldggningar.
Provpalning ska utforas for de palningsmetoder som beddms vara aktuella. Vald
palningsmetod ska beakta méjlighet till framtida grundldggningar.

o Samtliga berdrda byggnader ska besiktas innan vibrationsalstrande verksamhet
paborjar.

o Samtliga ber6rda byggnader innehallandes rokkanaler som berors av syneférrattning
skall provtryckas fore samt efter vibrationsalstrande arbetena.

e Byggnaden ska utfoérs radonsaker.

Bestdmmelser i plankartan som berdr skydd i allmédn mark:
o Ibyggskede av den nya kajen ska spont installeras, bakatférankras ner i underliggande
friktionsjord och fyllas emot innan ytterligare atgarder vidtas.
o Stabiliserande markatgarder ska genomforas. Sikerhetsfaktorn for markstabilitet ska
uppna erforderliga riktvarden under bygg- och driftskedet enligt gallande regelverk.
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3.15 Halsa och sakerhet

En bestammelse om att sdkerstdlla hantering av radon ar inlagd i plankartan.

3.15.1 Bullerutredning

En bullerutredning utférdes for detaljplanen. Enligt utférd utredning dr bedémningen att det ar
mojligt att uppfylla en god ljudmiljé inomhus f6r lokalerna och hotellet. Sammantagna bullret
fran vag (ar 2040) och férjetrafik (2075) hogst LAeq24h 60-65dBA pa fasad och maxnivaer
uppemot 80-83dBA(biltrafik) och < 65dBA farjetrafik(ar 2075). Trafikbullret domineras av
vagbullret. Bedomningen ar att det &r mojligt att uppfylla uppsatta krav inomhus med adekvat
yttervagg och glaspartier. Kontrollmatning av ljudnivan for flaktar som kan paverka planen,
utfordes och den visar att ljudniva fran en flakt i grannfastighet 6verstiger ljudniva upp till
78dBA. Bedomningen ar att atgarder for att reducera ljudnivan ska utforas, vilket ska hanteras i
exploateringsavtal.

Bullerutredning har uppdaterats om risk fér buller- och vibrationsstérningar fran ledfarten.
Folkhilsomyndighetens allmanna rad galler for bostadsrum i permanentbostdder och
fritidsrum. Fartyg kan alstra lagfrekventbuller sa man bor beakta folkhdlsomyndigtens
riktlinjer inomhus f6r gdstrum. Dessa riktvarden galler dock kontinuerligt ljud exempelvis ljud
fran flaktar, virmepumpar, fartyg vid kaj och kan inte direkt applicerbara pa rorliga ljudkallor.
Enligt utférda berdkningar uppgar det sammantagna bullret fran vag och farjetrafik till hogst
LAeq24h 60-65dBA pa fasad och maxnivaer uppemot 80-83dBA. Det galler for trafik 2040 och
farjetrafik 2075. Trafikbullret pa fasad domineras av vagbullret.

Enligt utférda berdkningar i Structor WSP Mdlarprojektet Buller och vibrationer, rapport
nummer 2012—022.r02 2014-01-31, kommer ljudnivan fran farjetrafiken understiga en
maxniva pa 65dBA pa hotellets fasad ar 2075. Enligt rapporten kommer det passera 6 fartyg per
dygn (nuldge och 2075 huvudalternativ) vilket medfor att med storsta sannolikhet kommer ej
ljudklass C enligt S$25268:2007 6verskridas i hotellrummen pa grund av att kravet galler
nattetid och férutsatter fem handelser under en timme.

Trots detta kan enstaka fartygspassager alstra horbart lagfrekvent buller inomhus.
Stadigvarande buller fran slussen kan férekomma vid slussning som enligt Mélarprojektet tar
normalt 5-10min. Med tanke pa avstandet mellan slussen och byggnaden,> 120m, dr
bedémningen att Folkhdlsomyndighetens riktlinjer uppfylls inomhus i hotellrummen vid
slussning. Det stdds av Rapport ”Rambéll Landsortsfarleden Bullerutredning for driftskedet
2018-07-06". Dar framkommer det att 100m fran farleden 6verskrids ej
Folkhdlsomyndighetens riktlinjer och det galler sommarstugor med lag ljudreduktion i aktuella
frekvenser. Hotellet utfors med en tungfasad och treglasfonster vilket ger ett battre skydd mot
lagfrekvent buller.

Bygganden placeras pa lera och palning sker ner till berg cirka 40m. Farleden i driftskede
beddms ej medfdra kdnnbara vibrationer eller stomljud i byggnaden. Det stdds av att det ej tas
upp som en risk i ”Structor WSP Malarprojektet Buller och vibrationer, rapport nummer 2012—
022.r02 2014-01-31”7,

I anldggningsskede av SGdertdlje kanal ar byggnaden placerad utanfér omradet med risk for
vibrationer, sdttningar eller stomljud.

Det finns ej nagra storre ljudkallor (tex KMK eller motsvarande) i narheten som paverkar Tellus
5. Uppmadtt bakgrundsnivan generellt under nattmatningen 45-50dBA i omradet.

Samhallsbyggnadskontorets bedomning ar att det 4r mdjligt att uppfylla en god ljudmiljo
inomhus for den nya hotellbyggnaden.
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3.15.2 Miljéteknisk markundersékning

Den befintliga byggnaden med den befintliga infarten till Kringlangaraget fran Marenplan
kommer rivas ndr det pagaende byggandet av den nya infarten (tunnel under Képmansgatan)
ar klart, se bild nr. 89.

En miljéteknisk markundersokning har utférts inom planomradet samt i och kring Maren.
Dessa undersokningar visar att féroreningsspridning fran uppstroms riskobjekt (kemtvéattar
och drivmedelstationer) inom Marenplan har en mycket liten inverkan pa planomradet.
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soder om Kringlangaraget.

Kvartersmark och Marenplan

Sammanfattning av undersékningar

Laboratorieanalyser av jord visar att uppmadtta metallhalter dr generellt 1aga, stallvis i niva med
KM eller oftast ldgre dn KM. Fran prover tagna inom planomradet visade inga analyser pa halter
over MKM. Av 16 provpunkter finns 6 inom planomradet (MO01, M02, M03, M04, M17 och M18).
Totalt analyserades 55 jordprover varav halter strax 6ver KM uppmattes i 13 analyseri 4 av
provpunkterna inom planomrddet. I 6vriga prover var halterna ldgre &n KM. Halter mellan KM
och MKM avseende bly pavisades i fyllningsmaterial mellan 1-2 m.u.my. i M02 och M03, (se
bilden ovan). I samma prov fran M02 uppmattes dven férhojda halter av tunga PAH i niva
mellan KM och MKM. I punkt M18 pavisades halter av bly, kvicksilver och koppar samtliga
strax over KM. Uppmadtta halter av BTEX och PCB var under laboratoriets rapporteringsgrans.
Enligt undersékningen forefaller jorden inom Marenplan vara relativt oférorenad.

En ny markmiljéoundersdkning under befintliga byggnaden gjordes efter samrdadet for att
kunna bedéma fororeningssituation och vilka platsspecifika atgarder som eventuellt kravs for
att marken ska bli lamplig for andamalet. I denna undersokning anvandes 5 provpunkter dar
hal borrades genom byggnadens bottenplatta och porgas provtogs. Det fanns i alla gasprover
1aga halter av klorerade 16sningsmedel uppmatta, ej 6verstigande respektive
referenskoncentrationer. De mest troliga kdllorna till detta dr antingen paverkan fran de
mattor och golvlim som borrades igenom och dar delar kan ha fallit ner i borrhalet och gas kan
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ha dragits fran hdlrum i mattan. Tdtningen av bentonitlera kan ha varit mer effektiv mot
rumsluft dn mot kallor langre ned i borrhalet. Det andra alternativet &r att fororeningar foljt
med grundvatten strommar fran verksamheter i Sodertalje tatort och sedan avgatt i gasfas och
ansamlats under bottenplattan. I en punkt uppmattes en halt med Alifater C10-C12 och det ar i
den del av bygganden dér den tidigare bensinstationen varit beldgen. Den uppmadtta halten
understeg dock referenskoncentrationen. Det indikerar dock att det antingen finns en
fororening i den underliggande jorden, eller att den analyserade luften kommer fran 6vergivna
delar av bensinstationer, vilka kan ha gjutits 6éver vid ombyggnaden till restaurang. Detta kan
tex vara den gamla smorjgropen, eller i kontakt med denna. Tyngre kolkedjor som C16-C35
avgar normalt i mindre omfattning till gasfas och kan forklara varfor endast den lattare
fraktionen patraffats. I tva punkter uppmattes halter av bensen 6verstigande
referenskoncentrationen. Kéllan till denna bensenfororening ar okdnd. Dessa punkter dr pa den
Ostra sidan sa de borde vara mindre paverkade av S6dertilje an punkterna pa den vastra sidan.
Ingen av de nu uppmadtta halterna paverkar inomhusluften i byggnaden. Speciellt i de stora
delar av byggnaden som dr garage med allt vad det innebdr av avgaser etc. Undersokningen
indikerar att det kan finnas féroreningar av lattflyktiga @mnen under bottenplattan. De halter
som uppmatts ar dock férhallandevis laga sa det kan indikera att mdngden férorening under de
delar av bygganden som nu skall rivas inte dr betydande.

PM Markmiljoundersékning har reviderats efter granskningen for att ytterligare tydliggora
resultat av undersokningen inom kvartersmarken. Jord och grundvatten kontrollerades i 4
provpunkter. Aven denna undersékning visade att inga halter verstiger MKM. En analys av
jord visade pa arsenik och i tva analyser visade PAH-H, alla strax 6ver KM. Endast en analys av
grundvatten pavisar halt av PAH-H (21B04), men under SPIs riktvarde f6r vatmarker. Halterna
beddms inte foranleda nagra ytterligare atgarder.
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Figur 6. Halter i jord jamfort med KM, MKM och FA.
Bild 104: Haltar i jord jamfort med KM, MKM och FA
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Grundvatten

Uppmatta halter av metaller i grundvatten dr mattliga i samtliga grundvattenror férutom i
M18, (se bilden ovan) dar uppmatt halt avseende arsenik ar hég (SGU, 2013:01). Grundvattnet i
samtliga ror forutom M18 ar mattligt paverkat av PAH, uppmadtta halter av PAH-L, PAH-M och
PAH-H dr dock vél under samtliga av SPI's riktvdrden. PFOS och PFOA har uppmatts i samtliga
r0r, dock vl under SIG:s prelimindra riktvdrde f6r PFOS. I M18 dr halterna hogst. Nar man
jamfor summan av PFAS 11 med det prelimindra riktvardet 6verskrids det preliminara
riktvardet for skydd av grundvatten i en provtagningspunkt. Halter av PCB, alifater, aromater
och BTEX dr under laboratoriets rapporteringsgranser i samtliga ror. I M03, MO7 och M18
analyserades grundvattnet dven avseende klorerade losningsmedel p.g.a. ndrheten till
kemtvattar, samtliga parametrar var under laboratoriets rapporteringsgranser.

Sammantaget ar halterna generellt 1dga men visar att omradet i stort ar paverkat av PAH samt
PFOS och PFOA hirrorande ur de historiska aktiviteterna samt den urbana markanvandningen
i omradet.

Bedomning och stdllningstaganden

Kommunen anser att fororeningssituationen ar tillrackligt utredd for att detaljplanen ska
kunna anses lamplig for sitt &ndamal. Av genomférda utredningar framgar det att det inte
foreligger nagon risk for manniskors hilsa om planen genomfors.

I den 6versiktliga miljotekniska undersokningen (Bjerking, 2020) konstaterades att uppmatta
halter i jord generellt var 1dga inom Marenplan. Halterna var generellt ldgre eller i niva med KM.
Provtagningar av grundvatten visade att féroreningsspridning fran uppstroms riskobjekt
(kemtvattar och drivmedelstationer) ej foreligger. Fran porgasmadtningen under byggnadens
bottenplatta (Bjerking, 2021) gavs indikationer pa laga forekomster av féroreningar under den
befintliga byggnaden. Bensenhalter i porluften uppmattes dver hilsobaserat riktvarde, som ar
framtaget for halter i inomhusluft. Den uppmaitta porluftshalten motsvarar en halt i
inomhusluft som &r tusenfalt ldgre p.g.a. utspadning, dvs langt under hélsoriktvardet.
Utspadningen beror pa att betongen dr en mycket tat barridr vilken sldpper igenom ringa
mangder porluft jamfort med annan lufttillforsel i ventilationssystemen. Darfor bedoms inte
uppmatt halt utgora en hélsorisk. Vidare ar utférda undersékningar av jord inom planomradet
tillfyllest avseende att bedéma héalso- och miljorisker, givet att planerad markanvandning
motsvarar MKM.

Inga avhjdlpande atgarder bedoms behova vidtas, dock ska ett kontrollprogram for miljo
kopplat till grundvatten tas fram. Detta ska vara aktivt fore och under byggfasen for att
overvaka om halterna férdandras.

Det dr oklart om grundvattentransport och floden kommer att dndras under den kommande
exploateringen. Fastigheten ligger pa en grundvattenférekomst och dédrfor dr det extra
motiverat att ha kontroll pa eventuell spridning av féroreningar kopplat till planerade
byggarbeten, vilket ocksa avses genomforas. Dessutom gav porgasmdtningen (Bjerking, 2021)
indikationer pa viss forekomst av flyktiga dmnen som eventuellt kan detekteras i grundvattnet.

En jamforelse mellan halter i grundvatten och halter i sediment i Maren visar pa stora
skillnader. Kemiska dmnen och halter som finns i sedimenten aterfinns inte i grundvattnet.
Sammantaget tyder detta pa att grundvattenstrémmen f6ljer terrangen och gar mot Maren inte
tvartom. Tack vare strémningsriktningen tillsammans med naturligt renande jordarten
(Isdlvsmaterial) och laga féroreningshalter i mark och grundvatten, bedémer kommunen att
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spridningen via grundvatten dr mycket liten och att grundvattenférekomsten darfdr inte
riskerar att f6rorenas av denna detaljplan. I stillet beddms genomférandet och den dndrade
markanvandningen bidra till att minska risken for att dventyra mojligheten f6r
vattenforekomsten att bibehalla god status.

Markanvandning och féroreningssituationen

Anvandningen av platsen som hotell och torg bedéms krava markforhallanden motsvarande
mindre kanslig markanvandning (MKM), eftersom platsen varken ska anvdndas till
stadigvarande boende eller odling. Alla jord- och grundvattenprover visar pa halter under
MKM, manga dven under KM. Ur fororeningssynpunkt anser kommunen att marken ar lamplig
for planens dndamal. Att sanera till halter motsvarande kanslig markanvandning (KM) bed6ms
inte rimligt med tanke pa platsens lage, markens anvandning och de naturliga
markforhallandena.

Avgransning av féroreningar

Det finns inget ytterligare behov att avgransa féroreningar i mark och grundvatten, da
uppmatta halter understiger riktvardet for den planerade markanvandningen.

Fororeningar som finns i sedimenten i Maren kommer att avgransas genom nya kajens spont
som i sig kommer att utgdra en tydlig barridr, se nedan.

Mojlighet till forbattring av status for vattenforekomsten Igelstaviken

Marenplan ligger i ett sen lange nyttjat omrade for olika verksamheter som var och en bidrar
med olika fororeningar till mark och vatten, inte minst Sédertdlje kanal. Marken i ndromradet
bestar av till storsta delen permeabla jordarter sa som sand, silt och grus samt en del gyttja.
Grundvattenstrémmen genom naromradet foljer terrdngen fran hogre partier till lagre som
Marenplan. Vattnet nar sa smaningom Maren och blandas vidare ut mot vattenférekomsten
Igelstaviken. Genomforda undersékningar visar att markféroreningar fran Marenplan inte
utgor en betydande del av paverkan av varken Maren eller Igelstaviken. Overvigande delen av
fororeningskallor finns utanfér planomradet.

Foreslagna atgérder inom planomradet bedoms bidra till att minska risken for att dventyra
mojligheten for vattenférekomsten Igelstaviken att uppna god kemisk respektive ekologisk
status. Var radighet i detta fall begrdnsas av planomradets granser.

Foreslagna rekommendationer

Ur masshanteringssyfte rekommenderas kontrollprogram med provtagning av
overskottsmassor under entreprenadskedet. Kommunen anser att det dr en skdlig hantering av
risken for oldgenhet, utifran de resultatet av undersékningar av jord och grundvatten. De
uppmatta flyktiga dmnena i porluften motiverar jordprovtagning for kontroll och eventuella
atgarder av dessa fororeningar nar befintlig bottenplatta ska avldgsnas i Kringlangaraget. Att
gora dessa undersokningar innan garaget rivs star inte i rimlig proportion till risken for
oldgenhet f6r manskors hdlsa och miljon.

Kommunen anser att planen bedéms lamplig for sitt andamal for uppférande av hotell med
tillhorande verksambheter.

Sediment i Maren

Sammanfattning av undersékningar

Sedimenten i Maren ar kraftigt fororenade. Av Resultat-PM Sedimentundersokningar, Maren,
daterad 2021-12-03 framgar det att unders6kningen har gjorts genom att prover tagits ut pa
flera nivaer i 24 punkter. 77 prover har analyserats for metaller, 51 f6r TOC, 11 f6r PAH och
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oljekolviten, 10 avseende PCB och 7 for tennorganiska fororeningar.

Resultaten visar att sedimenten ar kraftigt fororenade av framfor allt kvicksilver men dven av
koppar, zink, PAH och TBT ned till ett djup av ungefar 80 cm under sedimentens éveryta
varefter halterna sjunker. Av dessa finns de mesta fororeningarna i sedimenten utanfor
detaljplanen. Uppmatta halter av kvicksilver férefaller vara hogst sydvast om utloppen av det
ytvatten som leds fran S6dertdlje kanal till Maren via kulvertledningen i norr samt nedstroms
kanalen centralt i viken. Jamférelse av uppmatta halter med riktvarden visar att bottenfaunan
och bottenfloran med storsta sannolikhet redan paverkats negativt vilket &r samstammigt med
de slutsatser fran tidigare undersékningar av sediment i Sodertalje kanal och Maren.

Halten av bly 6verstiger MKN i 2 av totalt 6 prover (33 %) och CCME PEL i 3 av 6 prover. Halten
av kvicksilver och zink 6verskrider CCME PEL i samtliga prover. Samtliga uppmatta halter av
kvicksilver (6/6 prover) och PCB (3/3 prover) ar kraftigt forhdjda och placeras i klass 5.2 enligt
NV 4914, Vidare placeras samtliga uppmatta halter av koppar och zink (6/6 prover)
bedémningsklass 5.1 enligt NV 4914. Sedimenten dr dven férorenade avseende organiska
miljogifter. Sedimentféroreningarna har sannolikt paverkat den bentiska floran och faunan
negativt och utgor sannolikt en risk organismer {&r hogre upp i ndringskedjan.

Fororeningskallan Snackviken

EWOS drev ett pappersbruk mellan dren 1940-1960 i Snackviken lokaliserat ca 2 km uppstroms
i Sodertélje kanal. Verksamheten har fororenat sedimenten i kanalen kraftigt, frimst avseende
kvicksilver. Arean av férorenade sediment i Sodertélje kanal inklusive Maren har uppskattats
till omkring 170 - 180 hektar, i rapporter fran IVL 2005 och WSP 2014. Undersdkningar av fisk
och sediment i Sndckviken visade pa flera klart férhojda varden. Provfiske har visat att halter
av kvicksilver i unga abborrar 6kade med en faktor 4 dd muddring utfordes i Snackviken (IVL,
2005).13 av 3 analyserade prover noterades férhdjda halter av tunga alifater och enligt
laboratoriets analys harror dessa ur motorolja. I samma prover 6verskrids MKN avseende PAH
(antracen).

Transport av féroreningar

Fororenade sediment av bl.a. kvicksilver har spridits nedstroms da passerande fartyg orsakat
resuspension av sedimenten samt da muddring i kanalen utforts for att bibehalla farledsdjupet.
Fororeningarna fran Snackviken bedéms ha transporterats till Maren dels genom s6dra
inloppet, men ocksa fran kanalen via tva kulvertar mellan Maren och kanalen. Att vatten via
kulvertarna fort med sig bland annat kvicksilver framgar tydligt av analyserade
sedimentprover. Klart férhojda halter har uppmaitts i sedimenten kring omsattningskulverten
mynning strax norr om Marens mittpunkt, samt vid kulverten som mynnar vid Marenplan.

I en punkt i Maren (MSO01) analyserades avseende tributyltenn (TBT), uppmatta halter
overskred MKN. Uppmadtta halter av PCB ¢6verskred CCME ISQG i samtliga prover och placeras i
bedémningsklass 5.2 enligt NV 4914, uppmatta halter av PAH &r inom spannet for
bedémningsklass 5.1. Uppmatta halter av kvicksilver i sedimenten bedéms ursprungligen
harréra ur spridning via resuspension av sedimenten i Snackviken.

I jamforelse med undersdkningar sediment och fisk i Snackviken visar genomforda
undersokningar av Maren att féreningssituationen i sediment ej har ett samband med
markanvandningen inom Marenplan.

Kallan till féroreningarna i Maren harror i huvudsak fran fére detta pappersbruket i Snackviken
och fran hamnaktivitet och battrafik i vattnet inom Maren och dven sannolikt utanfor i
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kanalen. I vattnet vid Marenplan foreligger det dock ingen akut hélsorisk f6r manniskor
associerat till fororeningarna i sedimenten eftersom vattnet ej utgér badvatten och djupet &r sa
pass stort att eventuella badare ej kommer i direkt kontakt med sedimenten.

Avgransning av fororenade sediment

Fore genomforandet av detaljplanen utgér sedimenten en mindre del av totala
fororeningsmangden inom Sédertélje kanal, som beskrivs ovan. Sa lange anaeroba (syrefria)
forhallanden rader kommer pH i sedimenten fortsatt ligga 6ver 7 och saledes vara harmlésa
vad géller utlakning, vilket galler i nuldget. Det framgar av s.k. laktest som visar att
sedimenten ej ar lakningsbendgna avseende metaller. Det innebdr att sa ldnge sedimenten ar
ororda och inte utsatts for syre rader ingen betydande spridningsrisk av féroreningar.

En tydlig avgransning av férorenade sediment i inre Maren kommer att ske genom den nya
kajens spont. Kajen med sponten kommer att utgora en tydlig barridr mellan féroreningarna i
Maren och omradet under kajen inom planomradet, da sponten kommer att utgora planens
yttre grans mot Maren. Barridreffekten uppnas genom att sponten dr sa pass tat sa att inga
massor kan transporteras fran ena sidan till den andra, déremot kan vatten i begransad mangd
diffundera genom den.

Kommunen anser att féroreningssituationen ar tillrackligt utredd foér att minimera risken for
manniskors halsa och risk for spridning av féroreningar i miljon, inom detaljplanens
vattenomrade.

3.15.3 Planerade atgarder utifran sedimentundersékningar av Maren

Forutsattningar for atgardsansvar

Nu aktuella detaljplanen ska uppfylla lampligheten enligt 2 kap. PBL for sitt &ndamal. Detta
ansvar begrédnsas av detaljplanen geografiska granser, dar radighet finns. Utifran genomférda
undersokningar utgor de fororenade sedimenten inom detaljplanen ca 0,02 - 0,025 % eller ca
420 m2, som avses att muddras. Darfor bor eventuella muddringsarbeten kopplat till
exploateringen inom Maren inte betraktas som en atgard ur miljésynpunkt, d.v.s. ett
saneringsarbete. Miljonyttan kopplat till en sanering inom muddringsomradet skulle vara
valdigt liten sett till helheten.

Planerade atgdrder

Ett PM Genomforandebeskrivning for planerade atgarder togs fram efter granskningen for att
sdkerstdlla markens stabilitet samt kapsla in f6rorenade bottensediment som av geotekniska
skdl inte kan muddras.

Fardig markyta planeras till ca +1,7 m langs nya kajlinjen och upptill ca + 2,3 m vid hotellet och
pa Marenplan. Kajen kommer att dimensioneras for att det ska vara mojligt att héja marknivan
med ca 0,5 m som en anpassning till framtida havsvattenstandsférandringar.

Inom planerat muddringsomrade har en forklassificering av sedimenten utforts ned till ca

1,0 m djup, se kapitel 10 i PM Sedimentundersokningar Maren, Bjerking 2021-12-03.
Sedimenten uppvisar generellt héga halter av kvicksilver med fororeningshalter som
motsvarar klass 5 enligt Naturvardsverkets bedomningsgrunder respektive farligt avfall (FA)
enligt Avfall Sveriges gransvarde.

Markforstarkning
Arbetena inom vatten- och markomradet planeras i huvudsak utforas enligt nedan.

1. Forberedande ledningsomldggning av befintliga ledningar
2. Utférande av hotellbyggnad
3. Utforande av kaj
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4. Omlédggning av VA-ledningar i Marenplan och Slussgatan
5. Utforande av mark6verbyggnad pa Marenplan och Slussgatan

Utforande av hotellbyggnad

Hotellbyggnaden kan utforas fore eller efter att ny kaj ar byggd. Om hotellbyggnaden utfors
innan den nya kajen dr byggd galler radande belastningsrestriktioner ndrmast bakom kajerna
enligt kapitel 8.2 i PM Geoteknik Inre Maren, Sweco 2021-10-08.

Innan arbetena med byggnaden kan paborjas erfordras omldggning av befintliga ledningar
som paverkas av grundldggningen for den nya byggnaden.

Utforande av kajer

De nya kajerna kommer att sdkerstdlla att marken har erforderlig stabilitet enligt kapitel 8.3 i
PM Geoteknik Inre Maren, Sweco 2021-10-08.

Forslag till arbetsordning for utférande av nya kajer vid Norra Marenplan redovisas nedan samt
ibilaga 1 (forslagsritningar).

e Skedel - Muddring

Ett avlastningsschakt utfors ca 7 m innanfor befintlig kajlinje ned till nivan +0,0. En
spont installeras ca 10 m utanfor befintlig kajlinje tvédrs 6ver viken. Under muddrings-
och fyllningsarbetena fungerar sponten som en skyddsatgdrd for att minimera
spridning av sediment. Muddringsdjupet bedéms variera mellan ca 0,5 m narmast

kajen och upp till ca 1,0 m ndrmast sponten. Stéllvis kan muddringen uppga till ca
1,5 m. Se figur 1 och ritning K21.
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Figur 1. Norra Marenplan - Muddring

Fororenade sediment planerar att muddras ned till antagen muddringsniva. Antagen
muddringsniva har valts for att inte paverka den befintliga kajens stabilitet under
byggskedet. Stabilitetsberdkningar visar att med antagna nivaer for avlastningsschakt
och muddring har kajen erforderlig stabilitet under byggskedet.

Muddring av sediment och utliggning av filter kommer att utféras etappvis med

gravmaskin fran ponton. Muddermassorna planerar att transporteras med pram och
lastbil till godkand deponi.
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Ett kontrollprogram ska upprattas f6r uppféljning av muddringsarbetet under
byggskedet. Syftet dr att kontrollera om ndgra rorelser sker i befintlig kaj samt f6lja
upp utférd muddring utifran antagen muddringsplan. Om stora rorelser uppstar i
befintlig kaj ska muddringen avbrytas och stédfyllning laggas ut utanfor kajen for att
oOka stabiliteten.

Skede 2 — Ny kaj

Jordstag installeras, fyllning laggs ut innanfdér sponten och avslutningsvis utférs
provdragning av jordstag. Dessa arbeten utfors med arbetsmaskiner pa pontoner.
Palning utférs med arbetsmaskiner staende pa fyllningen och darefter gjuts kajdacket.
Se figur 2 och ritning K21.
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Figur 2. Norra Marenplan - Ny kaj

Skede 3 och 4 - Markoverbyggnad

Befintlig kaj rivs sd att en lankplatta kan installeras innanfor den nya kajen. I detta
skede kan nya VA-ledningar installeras i erforderlig omfattning. Darefter kan fyllning
pa kajen och markoverbyggnad utforas. Se figur 3 och ritning K22.
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Figur 3. Norra Marenplan - Markoverbyggnad

Anmalan vattenverksamhet
Allt arbete i vattnet kommer anmalas till lansstyrelsen som vattenverksamhet dar det behovs

enligt Miljobalken kap 11.

Bedomningar och stdllningstaganden

Omhédndertagande av férorenat sediment kommer att ske i sadan omfattning att de inte
beddms utgdra en risk f6r mdnniskors halsa, bland annat genom muddring. Muddring av
fororenade sediment kommer att utforas till schaktnivaer som ar acceptabla utifran de
geotekniska forutsattningarna och den befintliga kajens totalstabilitet. Muddermassorna
kommer att tas bort och hanteras som farligt avfall (FA). Fororenade sediment som av
stabilitetsskal inte kan muddras kommer att kapslas in genom att de tdcks med filter av sand
och grus som Overlagras av fyllning av bergkross innanfor en tat spont. Spridningsrisken for
fororeningar som kvarstar innanfor sponten minimeras genom kajens konstruktion. Darmed
bed6ms riskerna for manniskors hilsa och for miljon minimeras inom planomradet.
Genomforandet av detaljplanen bedoms minska fororeningarna i sedimenten inom Maren och
ddrmed bidra till en forbattring av Igelstavikens forutsattningar for att na god status, om an
ett litet bidrag.

Kommunen anser att féreslagna atgarder i vattenomrddet inom planomrddet bidrar till att
detaljplanen &r lamplig for sitt andamal.

Alla pavisade féroreningar ska omgaende anmalas till miljéforvaltningen i Sédertdlje kommun,
i enlighet med upplysningsskyldigheten i Miljobalken kap. 10 § 11. Tillsynsmyndigheten ska
dven ta del av understkningen. Muddermassor klassade som klass 4 eller klass 5 enligt
Naturvardsverkets bedomningsgrunder bér omhandertas pa land.

Markarbeten far inte paborjas innan beslut mottagits alternativt att sex veckor passerat utan
aterkoppling fran miljéférvaltningen. Om nya féroreningar upptacks eller misstanks vid
framtida markarbeten ska milj6férvaltningen informeras omgaende.
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Utanfor planomradet

Atgirder i Maren for att omhinderta fororeningar i sediment utanfér planomradet, som behovs
for att forebygga, hindra eller motverka skada eller oldgenhet uppstar for manniskors hédlsa
eller f6r miljon, behdver hanteras i annan ordning genom tillsyn och dtgérder enligt
miljobalkens 10 kap.

3.14.3 Luftkvalité

F6r PM10 finns tva normvarden definierade i forordningen om miljokvalitetsnormer (SFS
2010:477) till skydd fér manniskors hélsa. Normen f6r arsmedelvarden ar 40 pg/m3 och for
dygnsmedelvarden 50 ug/m3. Dygnsnormen far inte verskridas fler 4n 35 dygn under ett
kalenderar. Bdde matningar och modellberdkningar visar att dygnsnormen ar svarast att klara.
Det hogsta dygnsmedelvardet langs Ekdalsgatan efter utbyggnaden av hotellet dr i nedre delen
av intervallet 30-35 pg/m? och normvardet for dygnsmedelvarden 50 pg/m? Kklaras.
Hotellbyggnadens paverkan pa luftomsattningen i gaturummet innebér ca 8 ng/m? hogre
PM10-halt langs Ekdalsgatan jamfort med i nollalternativet.

For kvdvedioxid, NO2, finns tre normvarden definierade i férordningen om
miljokvalitetsnormer (SFS 2010:477) till skydd f6r manniskors hédlsa. Normen f6r
arsmedelvarden ar 40 pg/m3, normen for dygnsmedelvarden 60 pg/m3 och for
timmedelvarden 90 ng/m3. Dygnsnormen far inte 6verskridas fler 4n 7 dygn och tim-normen
inte fler &n 175 timmar under ett kalenderar. Bide métningar och modellberdkningar visar att
dygnsnormen ar svarast att klara. Det hogsta dygnsmedelvardet langs Ekdalsgatan efter
utbyggnaden av hotellet dr i 6vre delen av intervallet 24-30 pg/m? och normvardet for
dygnsmedelvirden 60 pg/m? klaras. Hotellbyggnadens paverkan pa luftomsattningen i
gaturummet innebdr ca 14 pg/m3 hégre NO2-halt langs Ekdalsgatan jamfort med i
nollalternativet.

I en hamnutredning utférd av SLB-analys ar 2014 [22] redovisas fartygstrafikens utslapp och
haltbidrag vid ett antal hamnomraden i regionen dar bl.a. slussomradet i S6dertélje ingar.
Hamnutredningen visar att haltbidraget fran sjéfarten pa Sédertadlje kanal har liten paverkan
pa totalhalterna i omradet for det planerade hotellet, 0,5-1 pg/m? som arsmedelvérde.

3.14.4 Flyghinder

Swedavia Bromma- och Skavsta flygplatser kontaktades om synpunkter pa det nya
planforslaget. Bada anser att Sodertélje stadskdrna ligger utanfor deras influensomraden
avseende flygbuller, flyghinder och de har ddrmed inte nagot att erinra mot detaljplanen for del
av Tellus 5 och del av Télje 1:1.

3.14.5 Ljusstorningar

Byggnaden pa Tellus 5 ar placerad en bit ifran och vinkelstallt riktad i férhallande till

farleden vilket uppfattas gynnsamt for att undvika speglingar mot farleden.

En reflexstudie togs fram for att studera reflexpaverkan av byggnadsfasader pa farleden under
ett helt ar, se bifogad reflexstudie i planhandlingar. Inga trad och tankta nya byggnader i
omgivningen har tagits med i studien, vilket ytterligare kommer minska de visuella delarna av
fasaderna som studerats. Studien visar att reflexerna i fonster i fasaden uppkommer antingen
som en kort spegling i fonster ndra ett horn av fasaden eller reflexer som vandrar 6ver
fonsteroppningarna i fasadens mitt under ca 30 minuter. Dessa reflexer/speglingar
uppkommer vid enstaka tillfillen under aret. De uppkomna reflexer som studien visar, bor
innebdra att en bat i farleden far reflekterat ljus snett in fran sidan under en kort tid vid fa
tillfallen under aret nér den ror sig langs farleden.

Studien visar att gestaltning av den nya hotellbyggnaden har marginal paverkan pa sjotrafiken.
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Krav pa att reflexrisker fran byggnadsfasader ska minimeras och att fasadbelysning samt
arbetsbelysning under anldggningsfasen inte ska blinda sjéfarandet ar sdkerstallda i

plankartan.

Bestammelse i plankartan om ljusstorningar:
e Belysningen pa byggnaden och under byggskede far inte skapa olagenhet for
sjotrafiken. Risken for storande reflexer i glasytor ska beaktas och minimeras.
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4. Genomforande

4.1 Organisatoriska fragor

Tidplan och genomférande

Genomforandetiden &r 5 ar fran det datum detaljplanen har vunnit laga kraft (4 kap. 21-25 §
PBL). Under genomférandetiden har fastighetsdgaren en garanterad ritt att bygga i enlighet
med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal foreligger. Efter
genomforandetidens utgang fortsatter detaljplanen att gélla tills den dndras eller upphéavs.

Huvudmannaskap
Kommunen dr huvudman for allman platsmark inom planomradet.

Ansvarsférdelning

Kommun ansvarar for utbyggnad av allman mark.

Fastighetsdgaren ansvarar for utbyggnad av samtlig kvartersmark inom planomradet samt den
framtida forvaltningen och skétseln av kvartersmarken. Fastighetsdgaren ansvarar dven for att
dels traffa de avtal och 6verenskommelser, dels soka de lov och tillstand som ar nédvandiga for
detaljplanens genomfdrande.

Kommunen ansoker om den fastighetsbildning som erfordras for att genomfdra detaljplanen.
Bygglov soks hos kommunens bygglovsavdelning. Detta ansvarar fastighetsagaren for.
Fastighetsdgaren bekostar den ledningsomldggning som ar nddvandig for utbyggnaden inom
Tellus 5. Eventuella saneringskostnader inom Tellus 5 regleras i befintligt avtal mellan
fastighetsdgaren och Telge Fastigheter.

Avtal

Exploateringsavtal ska upprattas mellan Sodertdlje kommun och fastighetsdgaren. Avtalet
reglerar bland annat ansvars- och kostnadsférdelning mellan parterna. Avtalet ska vara
undertecknat och godkant av behorig politisk instans innan detaljplanen antas.
Genomforandeavtal ska uppréttas dels mellan kommunen och Telge Nat och dels mellan
kommunen och Skanova.

4.2 Ekonomiska fragor

Planekonomi
Fastighetsdgaren och Sodertélje kommun har slutit plankostnadsavtal vilket styr hur
kostnader for framtagandet av detaljplanen regleras.

Fastighetsfragor

Fastighetsbildning

Mark inom fastigheten Tellus 5 som ar planlagd som allméan plats TORG och GATA 6verfors till
kommunens fastighet Télje 1:1 genom fastighetsreglering. Befintligt parkeringsgarage under
Ekdalsgatan i anslutning till Képmangatan kvarstar efter fastighetsreglering som ett
tredimensionellt fastighetsutrymme tillhdrande Tellus 5.

Mark inom kommunens fastighet Télje 1:1 som &r planlagd som kvartersmark for
centrumdndamal 6verfors till fastigheten Tellus 5 genom fastighetsreglering.
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Overenskommelse om fastighetsreglering tecknas mellan kommunen och dgaren till Tellus 5 i
samband med exploateringsavtal. Forrdttningskostnader for fastighetsreglering betalas av
agaren till Tellus 5 enligt 6verenskommelsen.
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Mark som regleras fill Tellus 5

- Mark som regleras fill Talje 1:1,

:‘o\ " : urholkas av 3D-utrymme se
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Bild 105: Ytor som ska regléras om mellan Tellus 5 och Télje 1:1

Befintliga rattigheter

Ledningsratt for starkstrom till forman for Telge Nat. Aktnr: 0181K-5/1996.
Ledningsratt for vatten och avlopp till férman for Telge Nat. Aktnr: 0181K-5/1996.
Ledningsratt for tele till forman for Telia. Aktnr: 0181K-5/1996.

Ledningsratt for fjarrkyla. Aktnr: 0181K-99/2004.

Officialservitut for vag belastar Tellus 5 till forman for Télje 1:1. Aktnr: 0181K-5/1996.
Avtalsservitut for elledning. Aktnr: D201800150050:1.1

Avtalsservitut for fjarrvarmeledning. Aktnr: D201800150052:1.1

98



LAGA KRAFTHANDLING | DNR: SBN 2019/001229

I det fall genomforandet av detaljplanen innebdr att befintliga rattigheter paverkas ska detta
hanteras i samrad med berord ledningsagare. Telge Nats ledningar inom allméan plats omfattas
av befintligt markavtal mellan kommunen och Telge Nit.

Nya rattigheter

I samband med fastighetsregleringen ska det bildas ett servitut fér dagvattenbrunnar och
dagvattenledningar inom 3D-utrymmet till forman for Télje 1:1 samt ett servitut for
grundlaggning av garaget till forman for Tellus 5. 3D-fastighetsytrymme for befintligt garage
kommer bildas enligt principsektion som finns i plankartan.

Ett avtalsservitut till forman f6r kommunens fastighet Talje 1:1 som sdkerstéller allmdnhetens
atkomst av terrassen behover tecknas.

4.3 Teknisk forsorjning

Ledningar

Telge Nat dger och ansvarar fér kommunens ledningsndt, dar ingar bestaende av el, VA,
spillvatten, fjarrkyla, och fjarrvarme. Skanova har ledningar for bredband inom planomradet.
Avtal om anslutning kan tecknas med Telge Nat AB och andra berérd ledningsdgare inom
planomradet.

Vatten och avlopp
Planomradet ligger inom verksamhetsomradet f6r VA. VA-nitet ar utbyggt i omradet.
Raddningstjanstens mojligheter till brandvattenforsérjning ska beaktas i bygglovskedet.

Véarme
Fjarrvarmendtet dr utbyggt i omradet.

Kraftférsérjining och teknisk anldggning

Erforderlig kapacitet saknas i befintligt elndt. En ny transformatorstation kravs for att kunna
betjdana den bebyggelse som planen beskriver. Enligt férslag fran Telge Nat placeras denna i
forsta hand inom Télje 1:1 (se bild nedan) och i andra hand inom planens E-omrade .
Sakerhetskrav och dtgarder ska beaktas i bygglovskedet.
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Bild 106: Forslag pa nétstationsplacering

Avfall/Atervinning
Sophantering sker fran garaget i samrad med Telge Atervinning AB.

Tf. Planchef Planarkitekt
Christina Svartsjo Raad Al Khafagy
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