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Vad ar kommunal planering

Kommunen ar ansvarig for att det finns en évergripande planering som beskriver hur marken
inom kommunen &r tankt att anvéndas. Det kan handla om var det ar lampligt att bygga nya
bostader, handelsomraden eller var det behévs nya vagar eller mer utbyggd offentlig service.
Allt for att pa ett bra och effektivt sitt anvanda den mark som finns inom kommunens grénser,
oavsett om den ar privatigd eller kommunalagd.

Det har arbetet sker bade pa en dversiktlig niva, dar man tittar pa och forsoker planera for
huvuddragen av utvecklingen i hela kommunen (6versiktsplan), och pa lokal niva genom sa
kallade detaljplaner. En detaljplan berdr ett mindre omrade och ska ge en samlad bild av hur
marken anvands idag och hur den &r tankt att anvandas i framtiden. Det &r en process som
grundar sig pa lagstiftning genom framst plan- och bygglagen (PBL) och miljébalken (MB).

Planprocessen

Den har detaljplanen hanteras i enlighet med plan- och bygglagen 2010:900 i dess lydelse fran
och med 2015-01-01. Detaljplanen anses inte vara av stor betydelse da markanvéandningen
enligt gallande detaljplan inte andras med planforslaget. Forslaget star inte heller i motséttning
till kommunens Gversiktsplan eller 1&nsstyrelsens granskningsyttrande 6ver dversiktsplanen och
anses inte medfora nagon betydande miljopaverkan. Planforslaget medger daremot en
byggnadshdjd som i relation till befintlig bebyggelse blir betydande i stadslandskapet.
Planforslaget far darfor anses vara av betydande intresse for allmanheten. Det har drendet
hanteras darfor enligt utokad forfarande istéllet for standardforfarande.

Enligt reglerna for utokad forfarande ska ett samradsskede och ett granskningsskede
genomforas. Infor samradet ska kommunen kungora forslaget till detaljplan och samradstiden
ska paga i minst tre veckor.

Granskningsskedet ska foregas av en underréattelse om granskning och ett granskningsutlatande
ska tas fram infor detaljplanens antagande. Efter samradsskedet ar det mojligt att Gverga till
utokat forfarande om det anses nddvandigt. En samradsredogorelse 6ver de synpunkter som
kommit in under samradet ska sammanstallas. Infor granskningen ska en underrattelse skickas
ut och granskningstiden ska uppga till minst tre veckor. Ett granskningsutlatande 6ver de
synpunkter som kommit in ska sammanstallas. Beslut om detaljplanens antagande ska goras av
kommunfullméktige da den anses vara av betydande intresse for allméanheten.

Uttkat forfarande

Samride- _ Grangknings-
Kungérelse Samrid e Underrittelse Granskning tistande Antagande

Bild: Utokat forfarande, Boverket, www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken (2015-09-12)
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Handlingar

Detaljplanen utgdrs av plankarta i skala 1:400 med planbestammelser.
Till planen hor dessutom:

e Denna planbeskrivning
e Fastighetsforteckning

Utredningar
e PM Risker — Pyramiden 20 och Sléndan 5, Sodertélje

e Detaljerad riskanalys for kv Pyramiden 18 mfl, Brandskyddslaget (2013)
e Mark- och grundvattenutredning — Snackviken, AF (2005)

Ovrigt planeringsunderlag
o Konceptstudie for kvartersutveckling av Slandan 5, Sandell & Sandberg (2015)

e Solstudie, Sandell & Sandberg (2015)
e Ledningskarta

Detaljplanens syfte och dess huvuddrag

Detaljplanens syfte ar att mojliggdra for en hogre byggnad an vad den nu gallande detaljplanen
medger. Foreslagen markanvandning ar i huvudsak bostader men tillater &ven en viss del
centrumverksamhet och kontor.

Miljopaverkan

Behovsbeddmning

Nar en ny detaljplan ska uppréttas ska den enligt gallande lagkrav genomga en
behovsbeddmning dar det bedoms om planen kan antas leda till betydande miljopaverkan. Ar
bedémningen att planen kan antas medféra risk for betydande miljopaverkan ska en
miljokonsekvensbeskrivning upprattas. Utférandet av miljokonsekvensbeskrivning regleras i
Miljobalken.

Stallningstagande

Planférslaget omfattar en andring av tillaten byggnadshojd i relation till nu gallande detaljplan.
Nu tillaten markanvandningen (bostader och handel i bottenplan) forblir i princip densamma.
Detaljplanen anses darfor vara av begransad karaktér och anses inte heller riskera att leda till
betydande miljopaverkan.
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Forenlighet med 3 och 4 kap i miljobalken

I miljébalken anges att mark- och vattenomraden ska anvéndas for det eller de andamal for vilka
omradena &r mest lampade med hansyn till beskaffenhet och lage samt foreliggande behov.
Foretrade ska ges sadan anvandning som medfér god hushallning ur allman synpunkt.

Planomradets placering i Sodertalje tatort, i nara anslutning till sjalva stadskéarnan och direkt
anslutning till det nya campusomradet i Snackviken gor att samhallsbyggnadskontoret anser att
det ar lampligt att utdka byggrétten inom den sddra delen av Slandan 5.

Vidare staller planforslaget krav pa lampliga skyddsatgarder géllande risker och
skyddsbestammelser géllande bevarandevardet av bygganden i den allra sydligast delen av
planomradet, utifran ett kulturmiljoperspektiv. Omradet bedéms inte heller vara kansligt ur
ekologisk synpunkt och anses inte heller ha nagot sarskilt naturvarde.

Detaljplanens genomftrande anses vara forenligt med 3 och 4 kapitlet i miljobalken
(hushallning av mark och vatten).

Skyddsbestammelser — risker
e Belysning ska anordnas sa att den inte ar blandande for sjotrafiken.
e Markfororeningar ska ha avhjélpts pa de tomter som avses for kanslig markanvandning
innan startbesked far ges.

Skyddsbestammelser — kulturmiljo
e Byggnaden far inte rivas. PBL 8:13-14 ar tillamplig. Kulturhistoriskt vardefulla delar av

byggnadens exterior far inte rivas, tas bort eller férandras sa att det kulturhistoriska
vardet forvanskas.

e Byggnaden ska underhallas sa att den inte forfaller. Underhallsarbeten ska utféras med
material och metoder anpassade till byggnadens kulturhistoriska vérde.

Forenlighet med 5 kap i miljobalken

Detaljplanens genomforande anses forenligt med 5 kapitlet i miljobalken. Inga
miljokvalitetsnormer (MKN) beddms riskera att 6verskridas pa grund av genomforande av
detaljplanen.

Miljokvalitetsnormer (MKN) finns for utomhusluft, omgivningsbuller fran vagar, jarnvagar,
flygplatser och industriell verksamhet samt vatten. Miljokvalitetsnormerna &r bindande
foreskrifter i miljobalken.

Miljokvalitetsnormer for luft

Luftkvalitetsforordningen (2010:477) syftar till att skydda ménniskors hélsa och miljon samt till
att uppfylla krav som stélls genom vart medlemskap i EU. Miljokvalitetsnormeran for
utomhusluft reglerar kvavedioxid/kvaveoxider, svaveldioxid, bly, partiklar (PM10 och PM2,5),
bensen, kolmonoxid, ozon, arsenik, kadmium, nickel och sens(a)pyren.
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| Sodertalje overskrids inte miljokvalitetsnormerna for luftkvalitet i utomhusluft for
kvéavedioxid/kvéaveoxider, sot, svaveldioxid och bly. Daremot 6verskrids miljokvalitetsnormer
for partiklar vid Turingegatan och vid Birkakorset samt den 6vre delen av Stockholmsvégen. |
forsta hand ar det trafiken som bidrar till dverskridande av miljokvalitetsnormerna.

Planforslaget anses inte leda till nagon utokad trafik vid dessa platser och anses ej leda till att
miljokvalitetsnormerna for luft dverskrids.

Miljokvalitetsnormer for yt- och grundvatten
Planforslaget anses ej leda till att miljokvalitetsnormerna for yt- och grundvatten éverskrids.

Miljokvalitetsnormer for buller

Den del av kvarteret Slandan som planforslaget berdr ar delvis bullerutsatt. Vilket redovisas i
det bullerkartlaggning som genomférdes 2007 efter det att en hastighetsbegransning till max 30
km/h inforts pa Storgaten. Bullerkartlaggningen visar att delar av planomradet ligger inom en
zon dar trafikbullret uppgar till 55-60 dBA. Det bor dven namnas att den bullerutredning som
togs fram vid planlaggningen® av intilliggande fastigheten Lampan redovisade att biltrafiken i
omradet huvudsakligen &r koncentrerad till for- och eftermiddagar (arbetspendling). Under tiden
23-06 &r trafiken ndrmast obefintlig.

Planforslaget foreskriver att centrumverksamhet eller kontor ska utgdra bottenplanet pa
byggnaden och for dessa verksamheter &r bullerkraven lagre an for bostader. Planforslaget ger
ocksa goda majligheter att utforma de nedersta vaningsplanen av bostadsbebyggelsen (som
darmed ar mest bullerutsatt fran véagtrafiken) som smalagenheter om max 35 kvm. For en bostad
om hogst 35 kvadratmeter galler att bullret inte bor 6verskrida 60 dB(A) ekvivalent ljudniva vid
bostadsbyggnadens fasad. Darmed anses planforslaget folja riktlinjerna i forordningen om
trafikbuller vid nya bostadsbyggnader.

Riksintressen

Planforslaget ligger ca 100 meter fran Sédertéljeleden som &r ett riksintresse for sjéfarten.
Foreslagen bebyggelse ligger ett kvarter in fran vattnet och ligger inte i anslutning till farleden.
Planens genomférande beddms inte komma i konflikt med riksintresset.

Oversiktsplan

Planforslaget anses vara forenligt med oversiktsplanen antagen av kommunfullmaktige den 28
oktober 2013. Planomradet ligger inom Sodertalje stadskarna och ar en viktig del for att kunna
knyta ihop stadsdelar med starkta strak men aven att forstarka stadskarnan som tyngdpunkt
vilket ar ett utpekat mal i gallande 6versiktsplan?. Detaljplanen leder till en fortatning i och med
att en hogre exploatering tillats och omradet &r en attraktiv plats for nya bostader. Uppférande

! Detaljplan for kvarteret Lampan, del 2. 0181K-P1576 A
2 Framtid Sodertélje Oversiktsplan 2013-2030, sid 32 och 33
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av smalagenheter ar ocksa extra attraktivt i och med att ett nytt hdgskolecampus haller pa att
etableras. Studentbostader ska enligt 6versiktsplanen ha en central lokalisering integrerad i
staden och Sodertaljes status som studentstad ska avspeglas i stadsmiljon®. Detaljplanens
lokalisering och andringen av byggnadshdojd gor det majligt att uppna dessa mal. Omradet har
aven god tillgang till kollektivtrafik samhallsservice och handel. Planforslaget anses darfor ligga
i linje med Gversiktsplanens ambitioner att fortata tyngdpunkter, forstarka strak och stadskarnan,
erbjuda attraktivt och varierat bostadsutbud och stérka Stédertélje som studentstad.
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Bild:AKarta over Sodertalje tatort (tv) samt Sodertélje stad som den definieras i Oversiktsplan 2013-
2030°.

® Framtid Sodertélje Qversiktsplan 2013-2030, sid 66
* Framtid Sodertélje Oversiktsplan 2013-2030, sid 28 och sid 35
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Tidigare stallningstaganden

Tidigare beslut i drendet

8 (35)

Namnd

Beslut

Beslutsdatum

Stadsbyggnadsndmnden

Planuppdrag och plansamrad

2015-08-25

Gallande detaljplan

For Slandan 5 galler idag ’Detaljplan for del av Pyramiden 18, Kitteln 1 och Slandan 5
(0181K-P1637C). Nu gallande detaljplan togs fram i samband med omvandlingen norra
stadskarnan i och med att AstraZenecas forskningsverksamhet flyttade fran Sédertélje.
Markanvandningen som anges ar bostader med handel och kontor i bottenplan men till &n lagre
hojd pa byggnader an det har planforslaget foreslar. Genomforandetiden for nu gallande

detaljplan gar ut 2023-06-27.

| den sodra delen av fastigheten ligger en transformatorstation (teknisk anléggning) som
kommer att ligga kvar enligt det har planférslaget. Byggnaden har ett kulturhistoriskt
bevarandevarde.

Bild: Utdrag ur nu géallande detaljplan (0181K-P1637C), plankarta. Planférslagets
ungefarliga planomrade markerat med streckad rosa linje
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Strandskydd
Planomradet omfattas ej av nagot strandskydd enligt lansstyrelsens dldre beslutskartor och inte
heller enligt ndgot nyare beslut om utvidgat strandskydd.

Cykelplan 2013

Utvecklingen av ett hallbart transportsystem innebar att biltrafikens andel av transportarbetet
maste minska till fordel for gang-, cykel- och kollektivtrafik. Planomradet ligger inom
Sodertalje stadskarna och mojligheterna att ga eller cykla ar goda. Parallellt med det har
planforslaget arbetar &ven kommunen med en forstudie for norra stadsk&rnan med syfte att
ytterligare forstarka straket mellan norra stadskérnan, stora torget och stationsomradet. Det
galler framforallt gang- och cykeltrafikanter.

FOrutsattningar for platsen och dess
konsekvenser for planforslaget

Omradesbeskrivning och plandata
Planomradet ligger i den norra delen av Sodertélje stadskarna. Stadsdelen har idag flera viktiga

malpunkter. AstraZeneca ar den storsta naringslivsaktoren i omradet med lakemedelsproduktion
som verksamhet. | stadsdelen &r &ven Telge koncernen etablerad och Stdertéljes storsta
besoksmal Tom Tits. Inom hela kvarteret Slandan 5 finns idag nagra enstaka byggnader, en
storre markparkering och en transformatorstation som ar kulturskyddad. Anvandningen enligt
géllande detaljplan &r bostader, kontor och handel.

Utvecklingen av norra stadskarnan pagar for fullt och ett antal nya etableringar och malpunkter
planeras. Det nya campusomradet, en utvecklingspark for féretag inom bland annat Life Science
(Biovation Park) och ett centrum for samverkan (Science Park) mellan néringsliv, akademi och
samhélle kommer att vara centrala malpunkter. Intill Slandan ligger ocksa AstraZenecas tidigare
huvudkontor som i ett pagaende planarbete foreslas kunna omvandlas till hotell- och
konferensverksamhet. Med syftet att kunna anvandas av bade de befintliga stora aktorerna i
kommunen (AstraZeneca och Scania) men &ven de nya naringslivsetableringarna,
campusomradet och andra aktorer i behov av hotell for besékare och konferensanlaggning.
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Strak och mélpunkter
. Stortorget

. Tom Tits

Grafikens Hus (eventuellt)
. Nya bostader - Slandan
Nytt hotell - Pyramiden
Astraparken

. Campus Telge

Biovation Park

IOTMmMOO®m»

Huvudstrak

G8ng- och cykelstrak
utmed vattnet

Markagoforhallanden
Hela kvarteret Slandan 5, som planomradet ligger inom, &gs av en privat fastigehtsagare.

Natur, vegetation och kulturmiljo

Natur och vegetation
Det finns inga skyddsvarda biotoper, natura 200-omraden eller liknande skyddsvarda miljoer
inom eller i anslutning till planomradet.

Geotekniska forhallanden
Planomradet ligger inom befintlig stadsstruktur och &r dven delvis bebyggd sedan tidigare.
Nagra grundlaggningsproblem bedéms inte finnas.

Markfororeningar
En 6versiktlig kartering har gjorts av eventuella markfororreningar i den hér stadsdelen och da
aven for fastigheten Slandan 5. Redodivisningen i branschklasser visar den potentiella risken for
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att verksamhetstyper som ingar i riskklassen (enligt Naturvardsverkets generella indelning) kan
orsaka markfororeningar av mer eller mindre allvarlig grad. Inventeringen visar saledes den
potentiella risken for forekomst av fororeningar. Markundersékning kravs for att avgéra 1.) om
det finns fororeningar 2.) typ av fororeningar 3.) spridning inom omradet samt 4.) hur allvarliga
dessa ar.

Fororenad mark

Teckentorklarnng

“'-‘.lrl'.u hklass 1
iranschklass

dranschklass

Karta: Kommunens sammanstallning éver sannolikt férorenad mark i norra stadskarnan.
Observera att kartan ar schematisk och att prickarna redogor for fororenade omradens
branschklasser och att de inte anger ndgon exakt placering av féroreningar.

AF har &ven tidigare (2005-03-04), p& AstraZenecas uppdrag, upprattat *’Mark- och
grundvattenutredning — Snackviken”. Inom Snackvikenanlaggningen har ett antal
undersckningar och efterbehandlingar av mark genomforts genom aren. | de delar av rapporten
som berdr AstraZenecas tidigare markinnehav ndrmast centrum antas det att de ombyggnader
som skett under aren har lett till att eventuella féroreningar antingen har spétts ut eller forts bort
vid borttagande av massor. Det har dven utforts formell sanering inom dessa delar. Baserat pa
underlaget i rapporten bedoms att det kan férekomma fororeningar i grundvattnet och i marken
men att dessa férvantas vara omrorda och sporadiskt forekommande. AF:s samlade
riskbeddmning av omradet ar att det ska bedémas som riskklass 2-3 (stor-mattlig risk) men man

> Mark- och grundvattenutredning — Snackviken, AF (2005)
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sager samtidigt att varken mark eller grundvatten utgor nagon dverhangande risk fér manniskor
eller miljo.

Befintlig bebyggelse inom planomradet gor att bade provtagning och sanering inte ar mojlig i
dagsléget. En planbestammelse har inforts som reglerar att markféroreningar ska ha avhjélpts
innan startbesked far ges.

Det primara ansvaret for fororeningar, enligt miljobalken (MB), belastar verksamhetsutévaren.
Med verksamhetsutdvaren menas den som bedrivit eller har bedrivit en verksamhet eller
vidtagit en atgard som bidragit till fororeningen. | rattspraxis har begreppet ansetts innebéra den
som har haft faktisk eller rattslig mojlighet att vidta nddvandiga skyddsatgarder mm.
Ansvarsfragan kan dock vara svar att avgora nar det ror fastigheter som har haft flera olika
agare, om schaktarbeten har utforts och om andra verksamhetsutévare kan ha verkat i narheten
och darmed paverkat omradet i fraga om utslapp. Ansvarsfragan avgors dock ej i detaljplaner
utan hanteras genom ansvarsutredningar och eventuellt rattsprocesser i det fall ansvarsfragan ar
omtvistad.

Dagvatten och markavvattning

Planomradet ligger inom befintlig stadsstruktur och ar till storsta delen redan bebyggd.
Planforslaget anses inte leda till nagra betydande forandringar gallande dagvatten eller
dagvattenhantering jamfort med dagslaget.

Kulturmiljé och fornlamningar

Inom planomradet finns en transformatorstation med ett bevarandevarde ur ett
kulturmiljoperspektiv. Byggnaden uppfordes som transformatorstation pa 1920-talet. Den har en
klassicistisk stil med slatputsade ljusbruna fasader, kopparklatt falstak ned forskjutna skarvar,
markerade hérn med omvikta hérn, tandfris, en rusticerad sockel och en spegelindelad port. Den
lilla byggnaden har i sin mycket valbevarade tidstypiska och omsorgsfullt utférda 1920-
talsklassicistiska stil ett hogt arkitektoniskt varde och har dven en miljoskapande betydelse i
anslutning till Tom Tits byggnader i kvarteret Separatorn.

Foto: Transformatorstation i sodra delen av planomradet.
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De delar av byggnaden som ska skyddas och inte far forvanskas ar:

e Byggnadens exterior med fasadindelning av rusticerad sockel, hérnmarkeringar, omvikta
horn, tandfris och koppartackt falstak samt spegelport och tralucka pa baksidan.

Skyddshestammelser har inforts pa plankartan. Dessa bestammelser ar likvardiga de
bestammelser som finns i nu géallande detaljplan.

Det finns flera satt att utforma den nya bostadsbyggnaden i samklang med
transformatorstationen och med intressant arkitektonisk utformning. Ett exempel Idr att den den
nya byggnaden utformas genom en avfasning 6ver transformatorstationen.

Bild: Exempel pa hur den nya byggnaden kan utformas genom en avfasning kring
transformatorstationen, ritat av Sandell & Sandberg, Konceptférslag kvartersutveckling
Slédndan 5, 2015-05-17

Det finns inga kanda fornldmningar inom eller i anslutning till planomréadet.
Storningar och risker

Risker

Den nu géllande detaljplanen genomfordes i samband med att AstraZeneca ville minska sin
verksamhet i norra stadskarnan i Sodertélje. Detaljplanen omfattar ett stort omrade med
anvandningar som bostéder, handel, kontor, forskning och laboratorieverksamhet, industri,
skola, lattare vard mm. Kvarteret Slandan ligger i den sodra delen av det tidigare planomradet
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(se karta nedan). | samband med planarbetet genomférdes dven en riskanalys® fér omradet. |
riskanalysen studerades mojliga olyckshandelser fran AstraZenecas verksamhet samt transporter
med farligt gods pa intilliggande transportleder.

.&ou:f

g9- e Sﬁiﬁhetsan_laggding _.
~ x - Allmant tillgangligt strak-

ramlida strak

Bild: Oversiktlig karta 6ver den nu géallande detaljplanens markanvandning samt kvarteret
Slandans placering inom planomradet.

| tidigare genomford riskanalys identifierades féljande riskkallor i ndzromradet:
o Cistern for forvaring av brannbara vatskor och giftigt &mne inom AstraZenecas
verksamhetsomrade.
e Plats for lossning av brannbara vatskor och giftigt &mne vid AstraZenecas tankgard.
e Lokalgator med férekomst av transporter med farligt gods.
e Sodertdlje kanal med forekomst av transporter med farligt gods.

¢ Brandskyddslaget. Detaljerad riskanalys fér kv Pyramiden 18 mfl, Snackviken i Sédertélje — avseende
transport och hantering av farligt gods. April 2013.
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I och med att det nya planforslaget till viss del &ndrar forutséttningarna (framst gallande hojden
pa foreslagen bebyggelse) har ett PM gallande risker tagits fram’. Syftet med detta PM har varit
att bedoma om den &ndrade bebyggelsen ar lamplig med hansyn till identifierade risker. Detta
redovisas mer utforligt under rubriken ”Beddmning risker” under rubriken ”Planerade
forandringar och konsekvenser” pa sidan 27.

Riskkalla Pyramiden 20 S ELGEL I
Transportled for farligt gods 330m 230m
Lokal transportvagar 180 m 140 m
Tankgard 370m 340 m

(cisterner och lossningsplats)

Sodertalje kanal 50 m 120 m

Bild: Tabell éver ungefarligt avstand mellan aktuell fastigheten och identifierade riskkallor.

Radon
Planomradet ligger inom ett eventuell hogrisk omrade for radon. Radonmatning ska darfor goras
vid nybyggnation.

E]_badomd_risk
Lignsk
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| Eventusl]_hogrisk

HOgrisk_berg

» ot %ﬂ

! (v an- G |
e’ »n Bqg° D >

T % L - ,‘ t‘\’\g‘f‘ = hilds ka o

Een q-ﬁ‘;_‘wﬂ » : ?ﬁbm”’. g'g‘ R?s i = Kanal-
= % i
> R U T A A

Bild: Kartering dver riskomraden for markradon, Markradonkarta 2010, Sédertalje kommun

Risk for skred och hoga vattenstand
Det finns inga indikationer pa att fastigheten ligger i en zon dar risk for skred eller hoga
vattenstand finns.

" Brandskyddslaget. PM Risker — Pyramiden 20 och Slandan 5, Sodertalje. 2015-12-11
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Ljusstérningar

Da den nya byggnaden blir hogre an det kvarter som ligger mellan fastigheten och farleden i
kanalen kan det finnas risk for ljusstorningar for sjofarten. Av den anledningen har regleringar
inforts pa plankartan med syfte att reglera sa att belysningspunkter inte ska verka blandande for
sjofarande eller paverkar funktionen for de ljuspunkter som &r avsedda for sjofartens sikra
navigation.

Flyghinderanalys

Enligt nationella riktlinjer ska en flyghinderanalys bestéllas av uppférare av planerat
byggnadsverk hogre an 20 meter (45 meter inom sammanhallen bebyggelse). Det ska ske i god
tid innan planerat uppforande (Luftfartsforordningen SFS 2010:770). En flyghinderanalys &r
darfor bestalld for det har planforslaget och kommer att inga som underlag till
utstéliningshandlingarna.

Vid en flyghinderanalys gors en djupare analys av planerade byggnader och dess paverkan pa
hinderfrihetsytor, in- och utflygningsprocedurer, kommunikations- och navigationsutrustning
mm. Resultatet av lokaliseringsbedémningen och flyghinderanalysen kommer att ge ett mer
detaljerat beddmningsunderlag for berdrda sakagare (Luftfartsverket, Forsvarsmakten samt
eventuellt berdrd flygplats).

Enligt luftfartslagen SFS (2010:500 6 kap 238) ska en flyghinderanmalan skickas in fore
uppforande av ett hogt objekt. Anmalan ska goras till Férsvarsmakten senat fyra veckor innan
objektet nar en hojd av 20 m (45 meter inom sammanhallen bebyggelse) och darmed kan utgora
fara for flygsékerheten. Hindermarkering ska ske i enlighet med Transportstyrelsens
foreskrifter, TSFS 2010:155.

Buller

Fastigheten som planforslaget berdr ar delvis bullerutsatt. Vilket redovisas i det
bullerkartlaggning® som genomfordes 2007 efter det att en hastighetsbegransning till max 30
km/h inforts pa Storgatan. Bullerkartlaggningen visar att delar av planomradet ligger inom en
zon dar trafikbullret uppgar till 55-60 dBA. Den bullerutredning som togs fram vid
planlaggningen av intilliggande fastigheten Lampan® redovisade att biltrafiken i omréadet
huvudsakligen ar koncentrerad till for- och eftermiddagar (arbetspendling). Under tiden 23-06
ar trafiken narmast obefintlig.

Beddmning av buller i relation till planforslagets utformning beskrivs under rubriken
”Beddémning buller” under rubriken “Planerade férandringar och konsekvenser” pa sidan XX.

8 Acoustic Control for Sodertalje kommun. Bullerkartlaggning av végtrafik, Sodertélje kommun. 2007-02-09
% Sédertilje kommun. Detaljplan for kvarteret Lampan, del 2. 0181K-P1576A
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Ekvivalent ljudniva
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Bild: Utdrag ur bullerkartlaggning (2007) som redovisar ekvivalenta nivaer for planomradet.

Offentlig och kommersiell service

Planomradet ligger i Sodertélje stadskarna. Det finns god tillgang till offentlig och kommersiell
service. Planforslaget mojliggor aven for handel- och centrumverksamhet i vilket kommer att
oka tillgangen till service till de nya bostaderna och till resten av stadsdelen.

Skyddsrum
Ett antal skyddsrum finns uppréattade i Snackviken. Behovet for framtiden anses vara
tillfredsstéllt inom hela stadsdelen.

Trafik och kommunikationer

Gang- och cykeltrafik

Planomradet ligger i norra stadskarnan &r lankat till de andra delarna av Sodertélje centrum,
pendeltdg och bussterminal via framforallt Storgatan och Nygatan. Det finns &ven ett strak som
gar utmed vattnet och kanalen.

Parallellt med det har planuppdraget pagar aven ett arbete inom Sodertalje kommun med syfte
att utreda hur gang- och cykelstrak mellan norra och sodra stadskéarnan kan goras béattre och mer
attraktiva.
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-

Huvudstrak

Gang- och cykelstrak
utmed vattnet

Karta: Forenklad bild 6ver de gadng- och cykelstrak som knyter samman Snéackviken med de
andra delarna av stadskarnan.

Kollektivtrafik

Stadsdelen trafik forsorjs idag av linje 754, 755, 780 och 787. Alla linjer utom linje 756
trafikerar Forskargatan- Kvarnbergagatan- Astrabacken. Linje 756 trafikerar Forskargatan-
Kvarnbergagatan- Angsgatan.
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Karta: Forenklad bild dver kollektivtrafiken i norra delen av Sodertélje centrum och intill
planomradet.

Vvagtrafik
Storre delen av biltrafiken i norra stadskarnan bestar idag av arbetspendlande personer till
AstraZeneca och Telge samt besdkare till Tom Tits. Hastigheten ar begrénsad till 30 km/h.

Parkering, ang6ring och utfarter

Vid uppréattandet av nu gallande detaljplan togs en parkeringsutredning fram for att tydliggéra
parkeringshbehovet i hela norra. Utredningen visade att det var mojligt att 16sa bade stadsdelens
parkeringsbehov for pendlande arbetskraft och tillkommande parkeringsbehov vid uppréttande
av nya bostader inom stadsdelen. Inom kvarteret Slandan som helhet kan tillrackligt med
parkeringsplatser skapas for bade tankt bebyggelse inom den norra delen av fastigheten och den
sOdra delen av fastigheten som den hér detaljplanen handlar om.

Teknisk forsorjning

| den hér delen av stadskarnan finns en omfattande infrastruktur for teknisk forsorjning da
AstraZeneca ar lokaliserade har och har en lang historia i stadsdelen. AstraZeneca nuvarande
verksamhet har egna system med pakoppling mot de allmanna naten. For att mojliggora
avstyckning och forsaljning enligt den nu géllande detaljplanen traffades en 6verenskommelse
mellan AstraZeneca och Telge N&t (kommunens infrastrukturbolag). Grundtanken i
overenskommelsen ar att fragor I6ses fran fall till fall i och med att nya fastighetsbildningar
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gors. Exempel pa losningar for att hantera och skydda befintliga ledningsstrak vid exploatering
kan vara servitut, ledningsrétter eller genom nya anslutningar.

Dricksvatten och spillvatten
Det finns mojlighet att ansluta sig till befintliga spill- och vattenledningar.

Dagvatten
Planomradet ligger inom befintlig stadsstruktur och har varit bebyggd sedan tidigare.
Planfdrslagets genomforande anses darmed inte leda till nagra signifikanta forandringar vad

géller floden eller flodesvégar.

Befintliga ledningar
Placering av ledningar enligt den kartering som gjordes i samband med nu géllande detaljplan.

.*.‘ z T '-.J *S.EL‘_,_—‘ — e |‘_.- 1  p T : . o .'-I ; - i T | y -
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= === Splllvattenledning | mark

= =—y——  Vattenledning i mark

— =D——  Dagvatteniedning i mark

= =f == Elledning | mark

—=—F—==— FJirrvirmeledning | mark

= =FK= = Fjarrkyla i mark

—=—B=— Bredband

= =T== Teleledning | mark

Ledningarnas lige skall betraktas som osakert

Karta: Befintliga ledningar inom och i anslutning till planomradet.
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Fjarrvarme
Det finns mojlighet att ansluta sig till fjarrvarmenat.

Elférsorjning
Det finns mojlighet att ansluta sig till elnt.

Stadsnéat
Det finns mojlighet att ansluta sig till stadsnat.

Avfall och atervinning
Avfallshanteringen i kommunen skéts av Telge Atervinning. Vid uppférande av
upphamtningsplatser ska de riktlinjer som utfardats av Telge Atervinning foljas.
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Planerade forandringar och konsekvenser

Planforslaget

Detaljplanens syfte &ar att mojliggora for en hdgre byggnadskropp &n vad den nu gallande
detaljplanen tillater. Foreslagen markanvandning specificeras till att omfatta huvudsakligen
bostader. Detaljplanen tillater dven viss del centrumverksamhet och kontor. Byggnad med
kulturhistoriskt varde skyddas. Fullt utbyggt skulle planforslaget kunna uppga till ca 180
lagenheter. | bottenplan foreslas centrumverksamhet och/eller kontor for att skapa en aktiv fasad
mot Storgatan.

Forslaget ar en del av hela kvartersutvecklingen inom Slandan 5. Ovriga delar av Slandan 5,
som inte omfattas av planforslaget, provas vid bygglov i enlighet med nu géllande detaljplan.

. 'b\..
Bild: Illustration 6ver hur hela kvarteret Slandan 5 skulle kunna se ut fullt (Sandell
Sandberg, Konceptstudie for kvartersutveckling av Slandan 5, 2015-08-19)
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Forslaget ar en del av den utveckling som sker i norra stadskarnan med etablering Sodertalje
Science Park, nya bostader och utveckling av straket mellan sddra och norra stadskarnan. Den
nya hoga byggnaden inom Slandan 5 kommer att skapa en visuell markér i stadsrummet och blir
aven en viktig malpunkt i sig genom de nya lagenheter som mojliggors.

MARKEN KRING TORNET OCH BEF. BYGGNAD BALKONGER SKYDDAR MOT GEMENSAM VANING MED UTSIKT! TRIANGELTORNET
FAR GEMENSAM MARKBEHANDLING. BULLER | UTSATTA LAGEN. FORSLAGSVIS STUDIEPLATSER TILL KTH - EN SIGNATURBYGGNAD | SODERTALIE!
ALT. KONTORSPLATSER

Bild: Oversiktlig illustration dver konceptet med en hég byggnad inom kvarteret Slandan 5
(Sandell Sandberg, Konceptstudie for kvartersutveckling av Slandan 5, 2015-08-19)
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Bild: Illustration 6ver hur planforslaget skulle kunna se ut fullt utbyggt samt relationen till
intilliggande bebyggelse inom kvarteret Lampan (Sandell Sandberg, Konceptstudie for
kvartersutveckling av Slandan 5, 2015-08-19)
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Bild: Illustration 6ver hur planférslaget skulle kunna se ut fullt utbyggt i relation till
intilliggande bebyggelse inom kvarteret Lampan (Sandell Sandberg, Konceptstudie for
kvartersutveckling av Sldndan 5, 2015-08-19)

Bild: Illustration dver hur planférslaget skulle kunna se ut fullt utbyggt i relation fortsatt
utbyggnad inom kvarteret Slandan 5 (Sandell Sandberg, Konceptstudie for kvartersutveckling
av Slandan 5, 2015-08-19)
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Bild: Illustration 6ver byggnaden som ett landmaérke, sett fran stortorget (Sodertalje
kommun, Straket for norra stadskarnan. Januari 2016)

Bild: Illustration 6ver hur planforslaget skulle kunna se ut fullt utbyggt med vy fran
Malarbron (Sandell Sandberg, Konceptstudie for kvartersutveckling av Slandan 5, 2015-08-
19)
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Beddmning av skuggeffekt

I och med att planforslaget tillater en utokad byggrétt i hojdled har en solstudie tagits fram for
att undersoka graden av skuggeffekt pa kringliggande bebyggelse. Av studien framkommer att
den utokade hojden pa byggnaden ger viss skuggeffekt pa kvarteret Lampan, se illustrationer
nedan.

Bedomningen ar dock att en byggnad fullt utbyggd i enlighet med nuvarande detaljplan ocksa

hade gett en skuggeffekt och att den 6kning som sker i och med planforslaget inte ar av sadant
slag att det far anses olampligt eller omotiverat i en stadsmiljo.

10:00
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HOST/VARDAGIAMNING

Beddmning risker

Planforslaget innebar en uttkad byggréatt pa héjden. Fullt utnyttjad sa kan byggnaden antas bli
omkring 23 vaningar hog (+85 moh). Markanvandningen planforslaget &r i princip samma som i
nu géllande detaljplan.

| tidigare genomférd riskanalys'® for nu gallande detaljplan identifierades foljande riskkallor i
naromradet:
o Cistern for forvaring av brannbara vétskor och giftigt &mne inom AstraZenecas
verksamhetsomrade.
e Plats for lossning av brannbara vatskor och giftigt amne vid AstraZenecas tankgard.
o Lokalgator med forekomst av transporter med farligt gods.
e Sodertdlje kanal med forekomst av transporter med farligt gods.

Inga nytillkomna riskkallor har identifierats som paverkar risksituationen for Slandan 5.

10 Brandskyddslaget. Detaljerad riskanalys fér kv Pyramiden 18 mfl, Snackviken i Sodertélje — avseende
transport och hantering av farligt gods. April 2013.
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| tabell 1 redovisas avstand mellan aktuella fastigheter och identifierade riskkallor.

Riskkalla Pyramiden 20 MELGELE
Transportled for farligt gods 330 m 230m
Lokal transportvagar 180 m 140 m
Tankgard 370 m 340 m

(cisterner och lossningsplats)

Sodertélje kanal 50 m 120m

Bild: Tabell 6ver ungefarligt avstand mellan aktuella fastigheten och identifierade
riskkallor.

| den riskbeddmning (PM for risker) som gjorts av Brandskyddslaget framkommer att *’[d]en
planerade forandringen jamfort med gallande detaljplan for Slandan 5 beddms inte innebéara
att manniskor utsatts for storre risker &n med géllande detaljplan. Planerade verksamheter
enligt studerat forslag bor darfor kunna accepteras med hansyn till identifierade risker.”*
Persontatheten inom Slandan 5 Okar visserligen i och med den utbkade byggrétten i hdjdled men
fastigheten ligger tamligen tryggad i forhallande till riskkallorna.

Aven om den 6vre delen av byggnaden sticker upp 6ver omgivande bebyggelse och skyddas
darfor inte pa samma sétt som de nedersta vaningarna sa ar avstandet till omgivande riskkallor
ar dock stort, minst 120 meter. Nagra atgarder bedoms darmed inte vara nédvéandiga med
hansyn till identifierade risker. Risknivan inom omradet bedoms inte heller paverkas i nagon
storre utstrackning till f6lj av den dndrade utformnigen av byggnaden.

Beddmning av buller
Vid nybyggnation av bostéder géller férordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader
(2015:216).

e 55 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad

e 50 dBA ekvivalent ljudniva vid uteplats (om en sadan anordnas)

e 70 dBA maximal ljudniva vid uteplats (om en sadan anordnas)

For en bostad om hogst 35 kvadratmeter géller att bullret inte bor 6verskrida 60 DBA ekvivalent
ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad.

Den del av kvarteret Sldndan som planforslaget beror &r delvis bullerutsatt. Vilket redovisas i
det bullerkartlaggning*? som genomfordes 2007 efter det att en hastighetsbegransning till max
30 km/h inforts pa Storgaten. Bullerkartlaggningen visar att delar av planomradet ligger inom

1 Brandskyddslaget. PM Risker — Pyramiden 20 och Slandan 5, Sodertalje. 2015-12-11
12 Acoustic Control fér Sodertalje kommun. Bullerkartlaggning av vagtrafik, Sédertélje kommun. 2007-02-09
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en zon dar trafikbullret uppgar till 55-60 dBA. Vidare bor d&ven namnas att den bullerutredning
som togs fram vid planlaggningen av intilliggande fastigheten Lampan®® redovisade att
biltrafiken i omradet huvudsakligen &r koncentrerad till for- och eftermiddagar (arbetspendling).
Under tiden 23-06 ar trafiken narmast obefintlig.
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Bild: Utdrag ur bullerkartlaggning (2007) som redovisar ekvivalenta nivaer for planomradet.

13 Sdertélje kommun. Detaljplan for kvarteret Lampan, del 2. 0181K-P1576A
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Planforslaget foreskriver att centrumverksamhet eller kontor ska utgora bottenplanet pa
byggnaden och for dessa verksamheter ar bullerkraven lagre &n for bostader. Planférslaget ger
aven goda majligheter att utforma de nedre bostadsvaningsplanen med (som darmed ar mest
bullerutsatt fran vagtrafiken) som smalagenheter om max 35 kvm. Darmed anses planforslaget
kunna folja riktlinjerna i férordningen om trafikbuller vid nya bostadsbyggnader.

Exempel p& hur smalagenheter kan utformas

Vid planlaggning ska det framga hur forslaget skulle kunna genomforas pa ett sadant satt att
géllande riktlinjer for buller uppfylls. Nedan beskrivs hur byggnaden skulle kunna utformas
med lokaler i de nedersta planen, balkonger som dampar bullerpaverkan pa de nedre
bostadsplanen samt med en dvervagande majoritet av smalagenheter under 35 kvm pa de

nedersta bostadsvaningsplanen.
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Bild: Illustration 6ver hur planférslaget skulle kunna inredas med lokaler i bottenplan
(Sandell Sandberg, Konceptstudie for kvartersutveckling av Slandan 5, 2015-08-19)
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Bild: Illustration 6ver hur de nedersta bostadsvaningsplanen med bostader kan utformas med
en kombination av sma lagenheter och bullerdampande utformning pa de nedre
vaningsplanen.

TRIANGELTORNET - VISKOMEELD

Bild: Illustration 6ver hur planférslaget med bullerddmpande utformning fér de nedre
vaningsplanen (Sandell Sandberg, Konceptstudie for kvartersutveckling av Slandan 5, 2015-
08-19)
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Genomforande av planforslaget
Organisatoriska fragor

Genomfdrandetid
Detaljplanens genomfarandetid ar fem (5) ar fran och med det datum planen vinner laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsagaren en garanterad ratt att bygga i enlighet med
planen. Detaljplanen ska inte &ndras utan att synnerliga skal foreligger. Efter
genomfdrandetidens utgang fortsatter planen att gélla. Men den kan da andras eller upphéavas
utan att fastighetsagaren har ratt till ersattning (for exempelvis forlorad byggratt).

Tidplan for uppréttande av ny detaljplan
3:e kv 2015 Planuppdrag

2:akv 2016 Samrad
3:e kv 2016  Granskning
4:e kv 2016  Antagande

Ansvarsfordelning

Detaljplan
Sodertalje kommun ansvarar for upprattande av detaljplanen. Kommunen ansvarar vidare for
myndighetsutévning vid bygglov, bygganmaélan och eventuell fastighetsbildning.

Avtal och andra relaterade dokument
Plankostnadsavtal finns mellan fastighetsagaren och kommunen.

Allménna platser
Ingen allmén plats eller kommunal mark finns inom planomradet.

Kvarstersmark
Fastighetsagaren ansvarar for all utbyggnad och forvaltning av byggnader och anlaggningar pa
kvartersmark och for samtliga 6vriga atgarder for projektets genomfarande.

Ledningar och ledningsflytt
Eventuell flytt av ledningar gors i 6verenskommelse med respektive ledningsagare och
fastighetségaren.

Ekonomiska fragor

Planekonomi
Kostnaden for framtagande av detaljplan samt eventuella tillhérande utredningsarbete bekostas
av fastighetsagaren.

Kommunens ekonomiska ansvar
Kommunen har inget ekonomiskt ansvar for genomférandet av detaljplanen.
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Fastighetsagarens ekonomiska ansvar

Fastighetsagaren bekostar detaljplanen och star for kostnaderna for genomforande av
densamma. Fastighetsagaren ansvarar ocksa for iordningstallande av marken inklusive
nodvandig sanering av eventuella markféroreningar. Fastighetsagaren ansvarar ocksa for att
utfora alla anslutningar till kommunens gator efter kommunal standard och ser till att ingen
skada tillfogas kommunens anlaggningar.

Gatukostnader
Uttag av gatukostnader &r inte aktuellt inom denna detaljplan.

Inlésen och erséattningar
Ingen inlosen av mark krévs for genomfdrandet av detaljplanen.

Fastighetsrattsliga fragor

Markagoforhallanden (befintliga)
Detaljplanen omfattar endast en fastighet, Slandan 5, som dgs av Acturum Real Estate AB.

Gemensamhetsanlaggningar (befintliga)

Inom detaljplanen finns ett markomrade som reserverats for gemensamhetsanlaggning for
kvarteret. Syftet ar att sakerstalla tillgang till det prickade omradet (g) for passage, entréer och
liknande for bade omrade A och B i det fall Slandan 5 delas upp i tva fastigheter.

Bild: Illustration dver hur gemensamhetsanlaggning kan sakerstalla att bade omrade A och B
far tillgang det prickade omradet (g). | det fall fastigheten Slandan delas upp i tva
fastigheter.
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Servitut och ledningsratter (befintliga)
Inga servitut eller ledningsrétter finns idag pa Slandan 5.

Markatkomst och fastighetsbildning
Fastighetsagaren ansvarar for eventuell fastighetsbildning. Detaljplanen medger olika
mojligheter for fastighetsbildning inklusive 3D-fastighetsbildning.

Nya rattigheter

Fastighetsagaren ska vid behov anstka om bildande av eventuella gemensamhetsanlédggningar.
Ledningsagaren ska vid behov anstka om ledningsrétt medan fastighetsdgaren bekostar
eventuell forrattning.

Fastighetsplan
Det finns ingen géllande fastighetsplan eller tomtindelning inom planomradet.

Tillstdnd enligt miljobalken
Fastighetsagaren ansvarar for att soka de eventuella tillstdnd som kan kravas.

Strandskydd
Planférslaget omfattas ej av strandskydd.

Upplatelseformer
Detaljplanen regerar inte upplatelseformer for framtida bostader eller lokaler utan det ar upp till

fastighetségaren.
Tekniska fragor

Kraftforsorjning
Anslutning till el-nét gors efter avtal med natagaren.

Vatten och spillvatten
Allmanna vatten- och spillvattennatet ar utbyggt i omradet och anslutning kan géras enligt
géllande taxa eller annan dverenskommelse med Telge N&t AB.

Fjarrvarme
Fjarrvarmenatet ar utbyggt i omradet och anslutning kan goras efter avtal med Telge Nat AB.

Stadsnéat
Stadsnét finn i omradet och avtal om anslutning kan tecknas med Telge Nét AB.

Avfallshantering
Utformning av kvarteret och placering av anlaggning fér avfall ska géras i samrad med Telge
Atervinning AB.



Planbeskrivning | 2016-04-14 | Soédertéalje kommun | Samhallsbyggnadskontoret 35 (35)

Tekniska anlaggningar
Den transformatorstation som finns inom planomradet, och som skyddas i detaljplanen pa grund
av dess kulturhistoriska vérde, kommer att finnas kvar.

Dagvatten

Fastighetsagaren ansvarar for att i storsta mojliga man ta hand om dagvattnet inom den egna
fastigheten. Bortforsel av dagvatten till det allmanna natet far inte goras utan 6verenskommelse
med Telge Nat AB.

Geoteknik, forprojektering mm
Fastighetsagaren ansvarar for att genomféra de geotekniska undersokningar som kravs for
utbyggnaden.

Parkering
Fastighetsagaren maste kunna visa att det gar att tillgodose behovet av parkering for att fa

bygglov.

Medverkande tjansteman

Isak Ericsson Planarkitekt

Elanor Holm Planarkitekt

Malin Hultman Exploateringsingenjor
Anders Eklind Utredningsingenjor
Sargon Ablahad Bygglovsarkitekt
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Planenheten
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Andreas Klingstrom
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