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{ ¥ kommun Arende 6
TIJANSTESKRIVELSE Sambhallsbyggnadskontoret
2017-07-12 Planenheten
Miljdndmnden 151 89 SODERTALIE

Remiss angdende samrdd om detaljplan for del av
Pyramiden 20, Norra delen av stadskarnan i Sodertalje

Dnr: 2017-1475

Sammanfattning av drendet
Samhallsbyggnadskontoret har dverlamnat en remiss om samrad om detaljplan for del av

Pyramiden 20, Norra delen av stadskdrnan i Sodertalje. Planens syfte dr andra
markanvandningen for att mojliggora for hotell- och konferensverksamhet samt lagenhetshotell.

Miljokontoret framfor synpunkter géllande buller samt beskrivning av miljokvalitetsnormer for
luft.

Beslutsunderlag

Tjansteskrivelse 2017-07-12

Forslag till yttrande 2017-07-12

Planbeskrivning, samradshandling, Dnr: 2015-01738
Plankarta

Ytterligare handlingar finns pa kommunens hemsida:
https://www.sodertalje.se/bo-och-bygga/planering/pagaende-detaljplaner/pyramiden-20/

Arendet
Planomradet ar belaget intill Sodertalje kanal i den norra delen av stadskéarnan. Inom omradet finns

idag Gamla Bryggeriet, uppfort 1896, och den tillbyggnad som gjordes 1994. Bade bryggeriet och
tillbyggnaden ar kulturskyddade och byggnaden anvandes tidigare som AstraZeneca ABs
huvudkontor.

Miljokontorets synpunkter

Buller

Miljokontoret instdmmer i att det krévs utredningar av att riktvarden for buller inomhus kan
innehallas.

Beskrivning av miljokvalitetsnormer for luft
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Miljskontoret anser att beskrivningen av miljokvalitetsnormer for luft (sidan 6 i planbeskrivningen)
behdver uppdateras. Enligt den senaste kartliggningen fran Ostra Sveriges luftvardsfrbund riskerar
MKN f5r NO2 att Sverskridas vid Turingegatan, Mélarbron och Stockholmsvigen och MKN for
PM10 riskerar att 6verskridas vid Turingegatan. Miljokontoret instimmer i bedémningen om att
dndringen av detaljplanen inte bor medfdra nagon betydande Skning av trafiken

Kontorets forslag till namnden:
1. Miljondmnden antar miljékontorets yttrande som sitt eget.

2. Miljondmnden forklarar beslutsparagrafen omedelbart justerad.

I handlsggningen av drendet har dven miljoinspektor Eva Ryblad medverkat.

Linn Andersen

Miljoinspektor

Handldggare: Linn Andersen
Milj6inspektor

Miljékontoret

Telefon (direkt): 08-523 039 33
E-post: linn.andersen@sodertalje.se
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2017-07-12 Samhallsbyggnadskontoret
Planenheten
151 89 SODERTALIE

Forslag till yttrande over remiss angdende samrdad om
detaljplan for del av Pyramiden 20, Norra delen av
stadskarnan i Sodertadlje

Dnr: 2017-1475

Sammanfattning av drendet
Samhallsbyggnadskontoret har verlamnat en remiss om samrad om detaljplan for del av

Pyramiden 20, Norra delen av stadskarnan i Sodertalje. Planens syfte ar andra
markanvandningen for att mojliggora for hotell- och konferensverksamhet samt lagenhetshotell.

Miljondmnden framfor synpunkter géallande buller samt beskrivning av miljokvalitetsnormer for
luft.

Beslutsunderlag

Tjansteskrivelse 2017-07-12

Planbeskrivning, samradshandling, Dnr: 2015-01738
Plankarta

Ytterligare handlingar finns pa kommunens hemsida:
https://www.sodertalje.se/bo-och-bygga/planering/pagaende-detaljplaner/pyramiden-20/

Arendet
Planomradet ar beldget intill Sodertalje kanal i den norra delen av stadskarnan. Inom omradet finns

idag Gamla Bryggeriet, uppfort 1896, och den tillbyggnad som gjordes 1994. Bade bryggeriet och
tillbyggnaden ar kulturskyddade och byggnaden anvandes tidigare som AstraZeneca ABs
huvudkontor.

Miljonamndens synpunkter
Buller

Miljondmnden instdmmer i att det krdvs utredningar av att riktvarden for buller inomhus kan
innehallas.
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Beskrivning av miljokvalitetsnormer for luft

Miljonamnden anser att beskrivningen av miljokvalitetsnormer for luft (sidan 6 i planbeskrivningen)
behover uppdateras. Enligt den senaste kartldggningen fran Ostra Sveriges luftvardsférbund riskerar
MKN for NO2 att dverskridas vid Turingegatan, Mélarbron och Stockholmsvagen och MKN for
PM10 riskerar att 6verskridas vid Turingegatan. Miljondmnden instdmmer i bedémningen om att
andringen av detaljplanen inte bor medféra nagon betydande 6kning av trafiken

Patrik Waldenstam

Miljondmndens ordfdrande
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2017-04-28 | Dnr: 2015-01738-214
Samhallsbyggnadskontoret

Inbjudan till samrad om detaljplan for del av Pyramiden
20, Norra delen av Stadskarnan i Sodertalje

Ett forslag till detaljplan for Pyramiden 20 har upprittats och stadsbyggnadsndmnden har
beslutat att skicka ut forslaget for samrad. Syftet med detaljplanen &r att mojliggéra for hotell-
och konferensverksamhet inom planomradet. Detaljplanen innebér en varsam, invindig
ombyggnation av befintlig bebyggelse pa fastigheten som idag bestir av AstraZenecas gamla
huvudkontor.

Du/ni som far det hir brevet dr antingen en berérd sakégare genom att vara fastighetsdgare
inom eller i anslutning till planomradet eller remissinstans.

Forslaget finns uppsatt fram till den 4 juni 2017 i Stadshuset, Campusgatan 26 (under ordinarie
Oppettider). Alternativt kan man hitta férslaget pd kommunenes webbplats:
sodertalje.se/detaljplan/pyramiden20

Planprocess for arendet
Detaljplanen upprittas enligt Plan- och bygglag (2010:900) i sin lydelse fran 2 januari 2015,
genom standardforfarande (PBL 5 kap. 7§).

Om detaljplanen godkinns av samradskretsen i samradet, forenklas forfarandet och genomfors
enligt begrinsat standardforfarande. Underrittelse och granskning kommer att undvaras och
planforslaget kan antas direkt.

Detaljplanen anses godkind av samridskretsen, niir hela samriadskretsen kommit med ett
skriftligt godkiinnande. Kontakta diarfor samhillsbyggnadskontoret om du har
synpunkter i direndet eller om du vill godkéinna detaljplanen, via mail till
sbk.plan@sodertalje.se eller med post. Hiinvisa till {irendet via diarienummer
2015-01738-214.

Standardforfarande
Samrdd Underrittalse Granshning oo Antagande Laga Kraft
uilatande
Begrdnsat standardforfarande
Forslaget godlcitine i samridet mﬁ?‘m{m”m‘s Antagande Laga Kraft
Campusgatan 26 Tfn 08-523 010 00 www.sodertalje.se Bankgiro 5052-6854

151 89 Sodertalje sbk.plan@sodertalje.se Org-nr 212 000-0159 Postgiro 865800-7
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Den som inte har framfort skriftliga synpunkter under plansamrad eller granskning kan forlora
rédtten att senare 6verklaga beslutet att anta detaljplanen.

Det gar att skicka efter kopior av handlingarna genom att kontakta samhillsbyggnadskontoret
antingen via mail sbk.plan@gsodertalje.se eller per telefon 08-523 010 00 (kommunens véxel).

Eventuella synpunkter pa forslaget limnas med brev eller e-post och ska senast den 4 Juni
2017 ha inkommit till:

E-postadress
sbk plan@sodertalje.se

Postadress

Sodertilje kommun
Sambhillsbyggnadskontoret
Planenheten

151 89 Sodertilje

Vid fragor om forslaget kontakta
Vid allménna fragor kontakta kommunens véxel: 08-523 010 00.
Ansvarig handldggare: Elanor Holm, Planarkitekt, elanor.holm@sodertalje.se

Med vinliga hélsningar

Elanor Holm

Planarkitekt

Planenheten
elanor.holm@sodertalje.se
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Samradskrets

Berorda sakagare enligt fastighetsforteckningen

Fastigheter inom planomradet

Pyramiden 20

Fastigheter utanfér omradet

Kitteln 2 Tilje 1:1
Separatorn 14 Slédndan 7
Slandan 6 Pyramiden 18
Remissinstanser

Lansstyrelsen Stockholm Telge Ndt AB
Lantmaterimyndigheten TeliaSonera
Kultur- och fritidsndmnden Miljéndmnden
Telge Atervinning AB Sjofartsverket Sodertilje
Sodertérns Brandforsvarsforbund Centrumf6rening

Kultur- och fritidsnimnden
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Detaljplan for Pyramiden 20 (dnr 2016-01738-214) planbeskrivning

Vad ar en kommunal planering

Kommunen &r ansvarig for att det finns en dvergripande planering som beskriver och styr

hur marken inom kommunen ar tankt att anvindas. Det kan handla om var det dr lampligt att
bygga nya bostidder, handelsomraden eller var det behovs nya vigar eller mer utbyggd offentlig
service. Allt for att pa ett bra och effektivt sitt anvinda den mark som finns inom kommunens

granser, oavsett om den ar privatidgd eller kommunalagd.

Det hir arbetet sker bade pa en 6versiktlig niva, ddar man tittar pa och forsoker planera for
huvuddragen av utvecklingen i hela kommunen (6versiktsplan), och pa lokal nivd genom sa
kallade detaljplaner. En detaljplan beror ett mindre omrade och ska ge en samlad bild av hur
marken anvands idag och hur den dr tankt att anvandas i framtiden. Det dr en process som
grundar sig pa lagstiftning och framf6rallt plan- och bygglagen (PBL) och miljobalken (MB).

Planprocessen

Efter det att samhillsbyggnadskontoret fatt ett planuppdrag i Stadsbyggnadsndmnden sa
arbetar kommunen fram ett forslag for hur den nya detaljplanen kan se ut. Darefter genomfors
ett samrad med bland annat de fastighetsdgare som berors av forslaget, lansstyrelsen och
olika myndigheter. Under samradet har alla mojlighet att skicka in synpunkter. Efter samradet
sammanstdller kommunen de synpunkter som har skickats in i ett dokument som kallas
samradsredogorelse och svarar dven pa synpunkterna. Om det krdvs sa tar kommunen fram
kompletterande utredningar och gor andringar i planforslaget.

Efter det far fastighetségare, lansstyrelsen, olika myndigheter och andra remissinstanser
mojlighet att laimna synpunkter pa forslaget dnnu en gang. Det sker under det som kallas
granskning. Efter granskningen sammanstiller kommunen de synpunkter som har
kommit in och svarar pa dem, pa samma sitt som under samradet. Det dokumentet kallas

granskningsutlatande. Om det krivs sa gors dven mindre justeringar av planforslaget.

Detaljplanen antas av stadsbyggnadsndmnden och nar detaljplanen dr antagen meddelas
de som har skickas in synpunkter under processen och som inte har fatt sina synpunkter
tillgodosedda. Om ingen har 6verklagat beslutet om att anta detaljplanen inom tre veckor fran
att antagandebeslutet satts upp pa kommunens anslagstavla sa borjar den nya detaljplanen att

galla.
Planarbetet Tid for Tid for Beslut om Planen
startar samrad granskning antagande bérjar gdlla
Vi tar fram Vi reviderar Vi reviderar Tid for
ett forsta forslaget forslaget dverklagan
planforslag

Bild: planprocessen
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Inledning

Handlingar
Detaljplanen utgors av plankarta i skala 1:1000 (A3) med planbestimmelser. Till planen hor
dessutom:

* Denna planbeskrivning
* Grundkarta

» Fastighetsforteckning

Ovrigt planeringsunderlag

e PM Risker - Pyramiden 20 och Slindan 7, Sodertilje (2017)
e Sammanvigd bullerutredning — Vag, fartyg och industri, Structor, (2017)
e Ledningskarta

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte dr att utover angiven markanvandning i nu gdllande detaljplan, daven
mojliggora for hotell- och konferensverksamhet samt ligenhetshotell. Den befintliga
byggnaden har ett kulturhistoriskt virde och skyddas exteriort. Gillande detaljplanen medger
en markanvindning for gymnasium, hogskola, vuxenutbildning, kontor och littare vard.
Foreslagen markanvandning specificeras till att &ven omfatta lagenhetshotell, hotell och

centrum.

Val av forfarande

Den hir detaljplanen hanteras i enlighet med plan- och bygglagen 2010:900 i dess lydelse fran
och med 2015-01-02. Detaljplanen anses inte vara av betydande intresse for allmanheten eller
i ovrigt av stor betydelse. Forslaget foljer oversiktsplanens intentioner och anses inte medfora
nagon betydande miljopaverkan. Det hir drendet hanteras darfor enligt standardforfarande.
(PBL 2010:900 5 kap 7 §)

Miljopaverkan
Behovsbedomning

Nir en ny detaljplan upprittas ska den enligt gillande lagkrav genomga en
behovsbedomning dér det bedoms om planen kan antas leda till betydande miljopaverkan.
Ar bedomningen att planen kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan ska en
miljokonsekvensbeskrivning upprittas. Utforandet av miljokonsekvensbeskrivning regleras i
Miljobalken.

Stdllningstagande

Planomradet dr redan bebyggt och planforslaget innebér att markanviandningen dndras till
att dven mojligora hotell, 1agenhetshotell och centrumverksamhet. Av behovsbedomningen
framgar att dndringen dr av begransad karaktér och riskerar inte att leda till nagon betydande

miljopaverkan.
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Forenlighet med 3 och 4 kap i Miljobalken

I miljobalken anges att mark- och vattenomraden ska anvindas for det eller de andamal for
vilka omradena dr mest limpade med hénsyn till beskaffenhet och lige samt foreliggande
behov. Foretrade ska ges sddan anvindning som medfor god hushallning ur allmén synpunkt.
Det finns ett stort behov av fler platser for konferenser och hotell i Sodertélje stadskédrna i och
med de stora ndringslivsaktorerna i kommunen, nya niringslivsetableringar och etableringen
av Sodertilje Science Park med ett nytt hogskolecampus. Fastigheten Pyramiden 20 dr
strategiskt placerat for den hir typen av verksamheter. Ett nytt hotell- och konferenscenter,

i den hir delen av stadskérnan, ligger ocksa i linje med den stadsutveckling som kommunen
arbetar med. Foreslagen verksamhet gynnar stadslivet och kommer att leda till en 6kad
funktionsblandning.

Stdllningstagande

Detaljplanens genomforande anses vara forenligt med 3 och 4 kapitlet i miljobalken
(hushallning av mark och vatten). Planforslaget kommer att innefattar ett antal
skyddsbestammelser gillande risker for att sdkerstilla ett gott skydd for méanniskors liv och
halsa.

Forenlighet med 5 kap i miljobalken

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

Miljokvalitetsnormer for luft

Luftkvalitetsforordningen (2010:477) syftar till att skydda manniskors hélsa och miljon
samt till att uppfylla krav som stélls genom vart medlemskap i EU. Miljokvalitetsnormeran
for utomhusluft reglerar kvivedioxid/kvaveoxider, svaveldioxid, bly, partiklar (PM10 och
PM2,5), bensen, kolmonoxid, ozon, arsenik, kadmium, nickel och sens(a)pyren. I Sodertilje
overskrids endast miljokvalitetsnormerna for luftkvalité i utomhusluft for partiklar

(PM10) och kvdvedioxid/kvdveoxider vid Turingegatan och vid Birkakorset samt den Gvre
delen av Stockholmsvigen. I forsta hand dr det trafiken som bidrar till 6verskridandet av
miljokvalitetsnormerna. Andringarna i planforslaget anses inte leda till ndgon betydande
O0kning av trafik vid dessa platser och anses ej leda till att miljokvalitetsnormerna for luft

overskrids.

Miljokvalitetsnormer for yt- och grundvatten
Planforslaget anses inte leda till att miljokvalitetsnormerna for yt- och grundvatten overskrids.

Miljokvalitetsnormer for buller
Foreslagen markanviandning innebar utover nuvarande markanviandning dven hotell,
lagenhetshotell och centrum. Planforslaget bedoms inte innebéra en 6kning av

omgivningsbuller.
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Oversiktsplan

Planforslaget anses vara forenligt med oversiktsplanen antagen av kommunfullmaktige
den 28 oktober 2013. Planomradet ligger inom den norra delen av Sodertéljes stadskdrna
och utgor en viktig del i arbetet att forstarka stadskdrnan som tyngdpunkt och att knyta
ihop sodra och norra stadskdrnan med ett aktivt strak. Detaljplanen leder till en 6kad
variation av verksamheter i omradet vilket dr passande for platsen och dess centrala lige.
Funktionsblandning star utpekat i 6versiktsplanen som ett medel for att hoja staden
attraktivitet och bidra till en 6kad rorelse av méanniskor i staden pa bade dagen och kvillen.
Detaljplanens placering och dndringen av anvindning gor det majligt att uppna dessa mal.
Omradet har dven god tillgang till kollektivtrafik, samhallsservice och handel. Planforslaget
anses darfor folja oversiktsplanens intentioner.

SOOEETALIL STAD - LTRATEG AR

By e
B ]

Bild: Karta 6ver Sodertilje titort samt Sodertiilje stad som den definieras i Oversiktsplan 2013-2030

Riksintressen

Planomradet ligger i anslutning till Sodertéljeleden som ér ett riksintresse for sjofarten.
Planens genomforande bedoms inte komma i konflikt med riksintresset. De delar

av planomradet som ligger i anslutning till kanalen dr idag ianspraktagna for framst
kontorsverksamhet och de forandringar som foreslas i form av hotell, ligenhetshotell och
centrum, anses mojliga &ven med hansyn till risker som finns gillande farligt gods (pa sid
15-18). Riksintresset paverkas inte av planforslaget.
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Tidigare stdllningstaganden
Tidiagre beslut i namnden

Namnd Beslut Beslutsdatum
Stadsbyggnadsndmnden Planuppdrag och plansamrad 2015-08-25

Gdllande detaljplan

For Pyramiden 20 giller idag "Detaljplan for del av Pyramiden 18, Kitteln 1 och Slindan

5” (0181K-P1637C). Gillande detaljplan togs fram i samband med omvandlingen i norra
stadskdrnan 2013, i och med att AstraZenecas forskningsverksamhet flyttade fran Sodertélje.
Markanviandningen som anges ar gymnasium, hogskola, vuxenutbildning, kontor och

lattare vard. Genomforandetiden for gillande detaljplan dr 2023-06-27. Byggnaderna

inom fastigheten kommer att ligga kvar enligt det hir planforslaget. Byggnaderna har ett
kulturhistoriskt viarde och ar skyddade i gdllande detaljplan.

Cyckelplan

Utvecklingen av ett hallbart transportsystem innebr att biltrafikens andel av transportarbetet
maste minska till fordel for gang-, cykel- och kollektivtrafik. Planomradet ligger inom
Sodertilje stadskidrna och mojligheterna att ga eller cykla dr goda. Parallellt med det har
planforslaget arbetar dven kommunen med en forstudie for hela norra stadskdrnan med syfte
att ytterligare forstiarka straket mellan norra stadskidrnan, stora torget och stationsomradet.

Det giller framforallt gang- och cykeltrafikanter.
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Bild: Utdrag ur gdllande detaljplan (0181K-P1637()
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Forutsattningar

Omrddesbeskrivning och plandata

Planomradet ligger intill Sodertélje kanal i den norra delen av stadskirna. Stadsdelen har
idag flera viktiga malpunkter. AstraZeneca &r den storsta néaringslivsaktoren i omradet med
lakemedelsproduktion som verksamhet. I stadsdelen dr d@ven Telge koncernen etablerad
och Sodertiljes storsta besoksmal Tom Tits. Planomradet avgriansas till en del av fastigheten
Pyramiden 20. Inom planoradet finns idag Gamla Bryggeriet och den tillbyggnad som
gjordes 1994. Byggnaden har anvints som AstraZenecas huvudkontor. Bade bryggeriet och
tillbyggnaden dr kulturskyddade. Byggnaden har fyra vaningar samt garage i killarplan.

Utvecklingen av norra stadskidrnan ir ett pagaende projekt och ett antal nya etableringar och
malpunkter planeras. Det nya campusomradet, en utvecklingspark for foretag inom bland
annat Life Science (Biovation Park) och ett centrum for samverkan (Science Park) mellan
niringsliv, akademin och samhélle kommer att vara centrala malpunkter i stadsdelen. Intill

Pyramiden 20 pagar ocksa ett planarbete for bostdder med handel och kontor i entreplan.

A. Infartsparkering med bostader
ovanpa (utreds)

B. Grafikens Hus (utreds)

C. Campusparken

D.Nya bostader, ca 700 Igh

E. Nytt hotell- och konferenscenter

F. Science Park

5. Biovation Park

Huvudstrak

Gang- och cykelstrak
utmed vattnet

Bild: planerad framtida utveckling av stadsdelen Sndckviken

Markdgofdorhdllanden

Pyramiden 20, 4gs av en Acturum Real Estate AB. Fastigheter som angrinsar till planomradet
dr Separatorn 14 som dgas av Telge fastigheter AB. Slindan 6 dgs av Sodertilje Slindan 6
Kommanditbolag. Sldndan 7 dgs av Magnolia Projekt 356 AB och Kitteln 2 som dgs av Dimex
AB. Vigomraden och kajen finns inom fastigheten Télje 1:1 som &gs av Sodertilje kommun.
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Bild: Ndrliggande fastigheter och markerat planomrdade i rott
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Strandskydd

Strandskydd géller 100 m ifran Sodertiljeleden. Kommunen avser att upphéva strandskyddet
inom planomradet. Skilet for att upphéva strandskyddet &r att den aktuella platsen dr beldgen
pé redan ianspraktagen mark och marken saknar betydelse for strandskyddets syften, att
bevara goda livsvillkor for djur- och vixtlivet pa land och i vattnet och allemansréttslig
tillganglighet, 7 kap 18c § punkt 1. En administrativ planbestimmelse har inforts for att gilla
inom hela planomradet. I planomradet ingar inte vigomradet och kajen narmast kanalen som
har anvindningen torg, ett omrade pa ungefir 35 meter for fri passage for allmdnheten.

Natur, kultur och rekreation
Natur och vegetation

Det finns inga skyddsvirda biotoper, natura 2000-omraden eller liknande skyddsvirda miljoer

inom eller i anslutning till planomradet.

Markfororeningar

Planomradet dr bebyggt och planforslaget avser endast dndrad anvindningen av den befintliga
bebyggelsen. I en oversiktlig kartering finns indikationer om att den verksamhetstyp som
funnits pa platsen kan tyda pa att det kan finnas markfororeningar. Pyramiden 20 har tidigare
sanerats fran oljerester. Det finns inga indikationer pa att nagon risk for liv och hilsa kan
foreligga med befintliga byggnader pa plats. Vid storre markarbeten krivs det ytterligare
utredningar for att tydliggora om det finns nagot saneringsbehov. Befintlig bebyggelse inom
planomradet gor att bade provtagning och sanering inte dr mojlig i dagsléget.
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Kulturmiljo och fornlamningar

Inom planomrédet finns byggnader som bedoms som kulturhistoriskt intressanta och ges
darfor sarskilda planbestimmelser.

Gamla Bryggeriet, Pyramiden 20:

Bryggeribyggnaden uppfordes ar 1896, i en karaktaristisk historiserande bryggeriarkitektur
efter ritningar av Arvid Ahrnborg vilken dven ritat S:t Eriksbryggeriet i Stockholm. Typiskt
for tiden dr anviandandet av "dkta” material, som tegel i fasaderna, en delvis asymmetrisk
utformning och att takfoten bryts upp av uppskjutande byggnadsdelar. Byggnaden ar en av
fa bevarade dldre industribyggnader i den centrala staden. Till dess miljo hor dven en tidigare
stallbyggnad i Kitteln 2, uppford 1906 i stil anpassad till bryggeribyggnadens formsprak.

Bild: Gamla Bryggeriet i viistra delen av planomrddet, mot Storgatan.

Byggnaden har ett mycket hogt kulturhistoriskt viarde och skall underhéllas med
traditionella material och metoder. Dess kulturhistoriska viarden dr bade av industrihistorisk,

samhallshistorisk, arkitektonisk karaktar. Den har dven ett betydande miljoskapande varde.

De delar av byggnaden som skyddas och inte far forvanskas ar exteriorens utformning med
varierade takformer, fasader med spritputs inramade av slatputsade filt med dekorativa
horn, ursprungliga muréppningar, gesimser i tegel, ornamentfris av tegel pa slédtputs,
tegelomfattningar, sockel i huggen granit, stenpartier kring portar, fonster i trd med
sprojsindelning, skorstenar i tegel och plat samt nedre delen av den tidigare pannskorstenen.

AstraZenecas huvudkontor, Pyramiden 20:

Byggnaden uppfordes som huvudkontor for Astras forskning ar 1994 efter ritningar av
arkitektkontoret Brunnberg & Forshed. I vaster dr den sammanbyggd med genomsiktliga
glaspartier med det gamla bryggeriet inom samma kvarter. Huvudkontoret har getts en
medveten gestaltning med material i hog kvalitet. Den har en konkav form mot kanalen i 0ster
och omsluter delvis den 6ppna platsen framfor. Den ar ett svenskt miniatyrlandskap skapat av
arkitekten Sture Koinberg.
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Byggnadens arkitektur anspelar pa den "Svenska herrgarden” i form och i den ljusgula sldta
fasadputsen. Anldggningen ir ett representativt exempel pa hur ett svenskt storforetag har valt
att presentera sig, framfor allt for internationella gister. Byggnaden har hoga arkitektoniska
och miljoskapande virden som en tidstypisk pdkostad postmodernistisk arkitektur av hog
kvalitet kopplat till en viktig period av Astras betydelse i staden. Byggnaden sammanhinger
med den Oppna platsens tradgard och utgor tillsammans med den en arkitektonisk helhet.

Bild: AstraZenecas huvudkontor mot kanalen. Sammanbyggt med gamla bryggeriet.

De delar av byggnaden som skyddas och inte far forvanskas dr byggnadens exterior med
rod kalkstenssockel, gul fasadputs, fonster- och porttyper, entréparti och glaspartier mot
bryggeribyggnaden.

Skyddsbestdmmelser har inforts pd plankartan:
e Byggnaden far inte rivas. Kulturhistoriskt virdefulla delar av byggnadens exterior far
inte rivas, tas bort eller forandras sa att det kulturhistoriska vardet forvanskas.
e Byggnaden ska underhallas sa att den inte forfaller. Underhallsarbeten ska utforas med
material och metoder anpassade till byggnadens kulturhistoriska virde.

Det finns inga kdnda fornldmningar inom eller i anslutning till planomradet.
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Storningar och risker
Radon

Planomradet ligger inom ett eventuellt hogriskomrade for radon. Radonmitning ska darfor

goras vid forindrad markanvandning.

Risk for skred och hoga vattenstand

Planomradet ir beldget lingsmed Sodertilje kanal. Lansstyrelsen rekommenderar att
viktiga samhaéllsfunktioner och sammahingande bebyggelse ligger 6ver niva for det hogsta
dimensionerande flodet vilket dr 2,8 m. Planomradet dr beldget pa en hojd 6ver 2,8 m. Det

finns inga indikationer pa att fastigheten ligger i en zon med risk for skred.

Ljusstorningar

Da planomradet ligger intill sjofartsleden finns det en risk for ljusstorningar for sjofarten.
Av den anledningen har regleringar inforts pa plankartan med syfte att reglera sa att
belysningspunkter inte ska verka blindande for sjofarande eller paverkar funktionen for de

ljuspunkter som ar avsedda for sjofartens sikra navigation.

Buller

Fastigheten som planforslaget beror dr delvis bullerutsatt av ljud fran végtrafik och
fartygspassager i kanalen samt industribuller fran AstraZenecas verksamhet. For
hotellverksamhet finns inga riktvirden for ljudnivaer utomhus vid fasad utan enbart

for ljudnivaer inomhus. Bedomning av buller i relation till planforslagets utformning
beskrivs under rubriken "Bedomning buller” under rubriken ”Planerade forandringar och

konsekvenser” pa sidan 21-24.

Risker

I samband med planarbetet med gillande detaljplan genomfordes en riskanalys. I riskanalysen
studerades mojliga olyckshiandelser fran AstraZenecas verksamhet samt transporter med
farligt gods pa intilliggande transportleder.

I AstraZenecas verksamhet hanteras stora mangder kemikalier. Hanteringen av kemikalier
innebir att verksamheten omfattas av krav om atgérder for att forebygga och begransa
foljderna av allvarliga kemikalieolyckor, den s.k. SEVESO-lagstiftningen. AstraZeneca
omfattas ocksa av den hogre kravnivan enligt Sevesolagstiftningen. Verksamheten maste
darfor identifiera och analysera de olycksrisker som foreligger och presentera dettaien
sidkerhetsrapport.

AstraZeneca limnade in en ansokan om fortsatt och fordndrat tillstand for sin verksamhet i
Sndckviken, 2016. 1 och med den nya tillstdindsansokan och att det nya planforslaget till viss
del dndrar forutsidttningarna (gillande foreslagen anvindning) har ett PM for risker tagits

fram.
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Syftet med detta PM har varit att beddma om den d@ndrade anvandningen &r lamplig med
hénsyn till identifierade risker. Detta redovisas mer utforligt under rubriken "Bedomning
risker” under rubriken "Planerade fordndringar och konsekvenser” pa sidan 17-20.

[ urtedningen framgar att det nya tillstdndet inte innebér ndgon paverkan pa riskbilden i
omradet. Ingen forandring forvintas ske angdende méngden och typen av kemikalier. Tillaten
produktion halveras i det nya tillstdndet. Den faktiska produktionen dr kvar pd samma niva
som idag eller 6kar nagot. Syftet med att limna in nytt tillstand &r att de vill modernisera

tillstandet for framtiden.

aktuellt planomrdade (bldmarkerat).

Offentlig och kommersiell service

Planomradet ligger intill Sodertilje stadskédrna. Det finns god tillgang till offentlig och
kommersiell service. Pagaende planarbete i anslutning till Pyramiden 20 mojliggor dven for
handel- och centrumverksamhet vilket kommer att 6ka tillgangen till service i stadsdelen. Ett
antal skyddsrum finns uppréattade i Snackviken. Behovet for framtiden anses vara tillfredsstallt

inom hela stadsdelen.

Trafik och kommunikationer
Gang- och cykeltrafik

Planomradet ligger i norra stadskidrnan och ar ldnkat till de andra delarna av Sodertélje
centrum och dven pendeltag och bussterminal, via framforallt Storgatan. Det finns dven ett
strak som gar utmed vattnet och kanalen. Parallellt med det hir planuppdraget pagar dven ett
arbete inom Sodertdlje kommun med syfte att utreda hur gang- och cykelstrak mellan norra
och sodra stadskdrnan kan goras battre och mer attraktiva.
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SKALA 1:5000

Bild: Forenklad bild Gver de gdng- och cykelstrdk som knyter samman Sndckviken med de andra
delarna av stadskdrnan.

Parkering, vagtrafik och kollektivtrafik

Vid upprittandet av gillande detaljplan togs en parkeringsutredning fram for att tydliggora
parkeringsbehovet i hela norra stadskdrnan. Utredningen visade att det inom aktuellt
planomrade finns plats for 94 parkeringsplatser vilket tillgodoser fastighetens behov.
Storre delen av biltrafiken i norra stadskdrnan bestar idag av arbetspendlande personer

till AstraZeneca och Telge samt besokare till Tom Tits. Hastigheten ar begransad till 30
km/h. 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. Det pagar dven ett parallellt uppdrag dir mojligheterna for

stombuss utreds.

Bild: Forenklad bild dver kollektivtrafiken i norra delen av stadskdrnan
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Teknisk forsorjning

I stadsdelen finns en omfattande infrastruktur for teknisk forsorjning. AstraZeneca har dels
egna system dels pakoppling mot de allménna néten. For att mojliggora avstyckning och
forsdljning enligt den gillande detaljplanen traffades en 6verenskommelse mellan AstraZeneca
och Telge Nit (kommunens infrastrukturbolag). Grundtanken i 6verenskommelsen dr att
fragor 16ses fran fall till fall i och med att nya fastighetsbildningar gors. Detta kan vid behov ske
genom antingen servitut och ledningsratter eller genom nya anslutningar.

Dagvatten

Planomradet ligger inom befintlig stadsstruktur och dr bebyggt. Planforslaget anses inte leda
till nagra forandringar gillande dagvatten eller dagvattenhantering. Fastigheten ar ansluten till
befintligt dagvattennat.

Fjarrvarme, elforsorjning, dricksvatten och spillvatten och stadsnat

Planomradet dr redan anslutet till befintliga spill- och vattenledningar, fjirrvirme-, el- och
stadsnit.

Planforslaget

Detaljplanens syfte dr att mojliggora for en utokad markanvindning. Foreslagen
markanviandning specificeras till att omfatta hotell och lagenhetshotell, centrumverksamhet,
gymnasium, hogskola, vuxenutbildning, kontor och littare vard. Inom planomradet finns tva
befintliga byggnader som blivit sammanbyggda ldings med Kvarnbergsgatan. Byggnaderna ar av
kulturhistoriskt virde och har tidigare anvidnts som kontor. Den befintliga byggnaden kommer
att dndras invindigt, men ingen till- eller utbyggnad kommer att goras. Byggnaden har fyra
vaningar samt garage i killarplan.

Ett hotell- och konferenscenter &r ett lampligt sétt att bade kunna bevara den kulturhistoriska
miljon, som bebyggelsen inom fastigheten utgor, samtidigt som fler manniskor ges mojligheten
att ta del av den. Skyddsbestimmelser gillande de kulturhistoriskt vardefulla byggnaderna

ingdr i planforslaget.

Det finns flera alternativ for omvandling av byggnaden. Forslaget ar en del av den utveckling
som sker i norra delen av stadskdrnan och kommer att bidra till den funktionsblandning som

efterfragas.
1. Konferenshotell med totalt 219 rum samt ca 2 500 kvm konferens- och allmin yta
2. Hotell med 235 rum och ca 1 900 kvm allménna ytor.
3. Konferens och lagehetshotell, 176 ldgenheter, ca 1750 kvm konferens — och allmin yta
4. Bostadshotell med 190 ligenheter samt ca 1 070 kvm allmén yta
5. Kombihotell med 147 hotellrum, 59 ligenheter samt ca 1 900 kvm allmédnna ytor
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GAMLA DELEN
. “BRYGGERIET”

“NYA DELEN
#SJOSIDAN"

Bild: Befintliga byggnader inom Pyramiden 20

Gymnasium, hogskola, vuxenutbildning och kontor

Lokalerna kan med mindre modifieringar vara vil limpade for utbildningsandamal.
Ingen skola for yngre barn planeras i detaljplanen. Fastigheten limpar sig dven vl for
kontorsindamal da de fungerar som sddana redan idag.

Hotell och lagenhetshotell

I Sodertilje finns det ett behov av hotell och ligenhetshotell. Byggnaderna pa plantsen ar
kulturhistorisktviardefulla och ansluter mot kanalen med en konkav form i 6ster och omsluter
delvis den 6ppna triddgarden framfor. Platsen lampar sig som hotell och ldgenhetshotell.

Centrumverksamhet

Fastigheten ligger i anslutning till Storgatan och lampar sig for centralt beligna verksamheter.
En blandning av funktioner lings med Storgatan bidrar till att knyta ihop s6dra och norra
stadskdrnan med ett aktivt strak som 6kad rorelse av manniskor i staden pa bade dagen och
kvillen. Planbestdmmelsen mojliggor lattare vardverksamhet t.ex. rehabilitering och annan
behandling dar patienter inte dr singliggande. Dimensionerande dr att vardtypen inte far
vara sadan att den anses svarutrymd ur riskhdnseende och att det parkeringstal som anges i
foreliggande parkeringssammanstillning kan uppfyllas.

Bedomning risker

I tidigare genomford riskanalys for gillande detaljplan identifierades foljande riskkallor i
ndromradet. Inga nytillkomna riskkallor har identifierats som paverkar risksituationen for
Pyramiden 20.
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Identifierade riskkdllor i ndromrddet:

» Cisterner for forvaring av brannbara vitskor och giftigt amne vid AstraZeneca

e Plats for lossning av brannbara vitskor och giftigt imne vid AstraZenecas tankgard

» Lokalgator med forekomst av transporter med brannbara vitskor och giftigt amne till/

fran AstraZeneca

 Stringnisvigen/Angsgatan med forekomst av transporter med farligt gods

e Sodertdlje kanal med forekomst av transporter med farligt gods
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Bild: Placering av riskkdllor

I AstraZeneca sdkerhetsrapport redovisas foljande dimensionerande riskscenarier:

1. Brandisamband med lossning av 16sningsmedel till 6vre tankgarden

Gasmolnsexplosion vid lackage av isopropylamin

Utsldpp av storre méangd epiklorhydrin i samband med lossning vid 6vre tankgarden

2.
3.
4. Utsldpp av brom i samband med transport fran lager till fabrik
5. Vatgasexplosion i processlokalen for hydrering

Jamfort med riskanalysen som togs fram for gdllande detaljplan har scenario 4-5 tillkommit.

For scenario 3 och 4 har spridningsberdakningar genomforts. I sikerhetsrapporten anges att det

dar olycka med storre mingd epiklorhydrin (scenario 3) och vitgasexplosion (scenario 5) som

bedoms fa storst paverkan pa samhillet, dvs. utanfor verksamhetens omrade.

Riskkalla

Pyramiden 20

Transport for farligt gods 330 m
Lokala transportvigar 180 m
Tankgard (cistern och lossningsplatser) 370 m
Sodertilje kanal 50 m
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Scenario 3, 4 och 5

Enligt spridningsberdkningarna exponeras studerade planomraden enbart av ligre
koncentrationer vid en olycka av bade Brom och Epiklorhydrin. Nagon risk for
allvarlighilsopaverkan foreligger inte. Utifran AstraZenecas nya spridningsberdkningar
exponeras de studerade omradena enbart av nivaer som inte medfor langvarig eller akut
hélsoeffekt (AEGL-3) vid olycka inom Astras verksamhet. Forindringen inom planomradet
bedoms vara liten ur risksynpunkt.

Skadeomradet for vitgasexplosion i processlokalen for hydrering har beréknats. Utstrackning
av flammor vid en explosion kan bli 45 meter och ett tryck pa 0,3 bar kan forvintas inom ca
100 meter. Vid 0,3 bar forvintas strukturella skador pa byggnader och det finns risk for att
méanniskor kastas omkull av tryckvagen. Avstandet mellan byggnaden dar vitgas hanteras och
planomradet &dr ca 500 meter och ett stort antal byggnader finns ocksa mellan riskkillan och
planomradet. Paverkan mot planomradet bedoms vara forsumbar fran en olycka med vitgas

inom AstraZenecas omrade.

Sodertdlje kanal och transporter for farligt gods

Dimensionerande scenario for olycka med farligt gods pa Sodertilje kanal ar lickage av
ammoniak vid transport. Avstandet mellan kanalen och byggnad inom Pyramiden 20 dr som
minst 50 meter. Manniskor utomhus och inomhus bedéms kunna exponeras av livshotande
nivaer inom 225 meter (5 % dodlighet) respektive 70 meter (5 % dodlighet). Risknivan bedoms
som lag vilket till stor del beror pa den uppskattningsvis laga frekvensen for olycka. Viss
hinsyn till identifierade risker bedomdes @nda nodviandiga eftersom konsekvenserna av en

olycka kan bli relativt omfattande.

Foreslagna atgarder

Nagon betydande fordndring i riskbild sedan analysen 2013 genomfordes bedoms inte ha skett,
varfor bedomning i nuliget &r att risknivan i omradet ar 1ag, men att viss risk for paverkan mot

studerade planomraden foreligger och da framst fran olycka pa Sodertilje kanal.

I den gdllande detaljplanen finns planbestdmmelser for att hantera identifierade risker:
« Fasader och fonster mot 6vre tankgarden eller mot gata med farligt gods ska utforas sa
att brandspridning i byggnaden forhindras.
e Utrymning mot trygg sida ska vara mojlig. Aktuella fasader markerade pa plankarta.
« Inom 75 meter fran identifierade riskkillor ska byggnaders ventilationssystem utformas
sa att inldckage av giftig gas forsvaras. Detta giller i ny bebyggelse, i publika lokaler samt
i byggnader dir verksamheten dndras visentligt jamfort med nuléget.

[ gdllande detaljplan omfattas inte planomradet av dessa planbestimmelser dven om omradet
ligger inom 75 meter fran Sodertilje kanal. Detta eftersom verksamheten inte dndrades

vasentligt jamfort med tidigare anvindning. Den foreslagna markanvindningen innebar



20

Detaljplan for Pyramiden 20 (dnr 2016-01738-214) planbeskrivning

sannolikt en lagre persontdthet dn tidigare foreslagna verksamheter. Sovande personer
kommer dock att forekomma, vilket inte dr aktuellt med gallande detaljplan. Nattetid
kommer darfor persontédtheten att 6ka inom fastigheten jamfort med tidigare foreslagen

markanvindning.

Stdllningstagande

[ LEE a . i -

Bild: Fasad mot riskkdllan (kanalen) och byggnadsdelar aktuella att forses med Gtgdrder avseende
ventilation och utrymning.

Den planerade forandringen jamfort med gallande detaljplan inom fastigheten Pyramiden
20 bedoms inte innebéra att manniskor utsatts for storre risker an med gillande detaljplan.

Foriandringen inom planomradet bedoms vara liten ur risksynpunkt.

Verksamheter som omfattar sovande personer anses normalt behova ett okat skydd jamfort
med vakna personer. Den dndrade verksamheten innebir ocksa att persontédtheten nattetid
oOkar inom fastigheten jamfort med idag tilldten verksamhet. Forandring av risknivan inom
omradet bedoms dock vara forsumbar men eftersom verksamheten éndras jamfort med
nuvarande verksamhet bedoms dock sikerhetshojande atgirder vara nodviandiga. Dessa
motsvarar planbestimmelserna m2 och m3 i nu gillande detaljplan (se ovan) och bor omfatta
den byggnadsdel som ligger inom 75 meter fran Sodertilje kanal.

Samtliga skyddsbestdimmelserna som infors i detaljplanen dr:
e mi1- Utrymning mot trygg sida ska vara mojlig. Aktuella fasader markerade pa
plankarta.
e m2—Inom 75 meter fran identifierade riskkéllor ska byggnaders ventilationssystem

utformas sa att inldckage av giftig gas forsvaras.
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Bedomning buller

Fastigheten som planforslaget ber6r dr delvis bullerutsatt av ljud fran véagtrafik och
fartygspassager i kanalen samt industribuller fran AstraZenecas verksamhet. For
hotellverksamhet finns inga riktvirden for ljudnivaer utomhus vid fasad utan enbart

for ljudnivaer inomhus. Dessa inomhusriktvarden for Pyramiden 20 bor i manga fall

kunna uppnas utan atgirder pa befintlig fasad och fonsterkonstruktion. Det finns ingen
tidsbegriansning pa hur ldnge det &r tilldtet att bo i ett ligenhetshotell och dérfor har en
bullerutredning tagits fram i samband med planforslaget for att undersoka hur ljudnivaerna
forhaller sig till riktvirden for bostdder. Nuvarande markanvindning tillater gymnasium,
hogskola, vuxenutbildning, kontor och littare vard. Foreslagen markanvindning specificeras
till att &ven omfatta ldgenhetshotell, hotell och centrum Det finns ingen tidsbegriansning pa
hur ldnge det &r tillatet att bo i ett ldgenhetshotell och dérfor har en bullerutredning tagits
fram i samband med planforslaget.

Buller fran industriverksamhet

I boverkets riktlinjer for planlaggningen kan tre zoner anvandas for bostadsbebyggelse i
omraden som dr utsatta for industri- eller annat verksamhetsbuller. I tabellen nedan anges

de riktvarden som bor gilla vid planlaggning och bygglovsprovning av ny bostadsbebyggelse

i omraden som paverkas av verksamhetsbuller buller fran virmepumpar, kylaggregat,
ventilation och liknande yttre installationer, vilket ar den bullerkillor som AstraZeneca har i
sin verksamhet. Ljudnivaerna i figuren kan dven anvindas vid planldggning av skolor, forskolor
och vardlokaler, dock bor de tillimpas for de tidpunkter da lokalerna anviands.

I den ans6kan om "Tillstand till fortsatt och dndrad verksamhet” som AstraZeneca limnat in
foreslas samma villkor for ljudnivaer som for zon A. Om tillstandet antas med dessa villkor sa
ar det de ljudnivaer som giller vid tillsyn fran december 2018. Den dimensionerande ljudniva
blir da pa 40 dBA. Berdknade ljudnivaerna for industribuller inom aktuellt planomrade &r idag
pa 40 dBA. I AstraZenecas gillande tillstand sa dr det 45 dBA som &r den dimensionerande

ljudnivan.
Hogsta ljudniva tilldtna fran verksamhet med buller fran varmepumpar, kylaggregat, ventilation
och liknande yttre installationer. Riktvdarden for planldggning av bostdder utsatta av industribuller
(Boverket)
Leq dag Leq kvall Leqgnatt
(06-18) (18-22) (22-06)
Zon A - Bostadsbyggnader bor kunna accepteras upp 50 dBA 45 dBA 40 dBA
till angivna nivéer
Zon B - Bostadsbyggnader bor kunna accepteras 50 dBA 45 dBA 45 dBA
forutsatt att tillgdng till ljuddampad sida finns och att
byggnaderna bulleranpassas.
Zon C - Bostadsbyggnader bor inte accepteras >50 dBA >45 dBA >45 dBA
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Ekvivalent ljudnivad drifttid i dBA Symboler
drifttid antagen 00-24 . Ljudkdlla
> 55
. 50 - 55 . puntJ, 42 dBA
45 - 50 ["] Byggnader
40 - 45
. 35 - 40 B vatten
30 - 35 — Vag
<=30

Bild: Ljudnivd frdn industri. Nuldge fore atgdrder.
Buller frdn vag- och spartrafik

Foreslagen markanvindning tillater skola, kontor, hotell, ligenhetshotell, littare vard och
centrumverksamhet och anses kunna genomforas utan att bullernivaerna okar.

Vid nybyggnation av bostédder giller forordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader
(2015:216)

« 55 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad
« 50 dBA ekvivalent ljudniva vid uteplats (om en sddan anordnas)
« 70 dBA maximal ljudniva vid uteplats (om en sddan anordnas)

For en bostad om hogst 35 kvadratmeter giller att bullret inte bor 6verskrida 60 dBA ekvivalent
ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad. Fasaden mot Storgatan befinner sig inom en zon dir
trafikbullret uppgar till 55-60 dBA, vilket redovisas i bullerutredningen. Uteplats finns inom
kvarteret med en ekvivalent ljudniva pd mindre @n 50 dBA.
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Dyngsekvivalent ljudniva i dBA

>70
65 - 70
60 - 65
55 - 60
50- 55
<=50

Bild: Dygnsekvivalent ljudnivd i dBA for vigtrafik frdn
Buller fran fartyg

Det finns inga riktvidrden for externbuller vid fasad till hotell. Den mest utsatta fasaden mot
kanalen erhaller dygnsekvivalenta ljudnivier upp mot 47 dBA, och maximala ljudnivaer upp
mot 68 dBA. Riktvarden inomhus avseende ekvivalent och maximal ljudniva kommer att
uppfyllas med prognostiserad fartygstrafik. Enstaka passager kan alstra horbart lagfrekvent
ljud inomhus men riktvirden overskrids inte. Enstaka fartygspassager kan alstra horbart
lagfrekvent ljud inomhus men riktvirdena 6verskrids med storsta sannolikhet inte eftersom
dessa forutsdtter fem hindelser under en timme 06-22 eller fem héndelser mellan 22 -06 vilket
inte &r troligt da det totala antalet passager per dygn i snitt dr 6 st.

ke da-dg dF 2n 39 g Tg-

Bild: Hogsta beridknade ljudnivd i dBA dr 2075 frdn fartygstrafik. Ekvivalent ljudniva (dygn) till
vinster och maximal ljudnivd till héger.




24

Detaljplan for Pyramiden 20 (dnr 2016-01738-214) planbeskrivning

Stdllningstagande

Berdkningar har utforts for vagtrafik for prognosaret 2030 da trafikfloden antas hogre dn
i dagsléaget. For fartygstrafik har prognosaret valts till 2075 i enlighet med Sjofartsverkets
rapport och detta framtida flode dr hogre dn det nuvarande flodet. For industribuller fran
AstraZeneca har berdkningar utforts for nuldget innan framtida atgdrder har genomforts.
Sammantaget sa har endast de driftsfall med de hogsta ljudnivaerna utvérderats.

De hogsta beriknade dygnsekvivalenta ljudnivderna vid nagon punkt pa nagot vaningsplan

fran respektive ljudkélla redovisas nedan.

e eViagtrafik 61 dBA
» eFartygstrafik 47 dBA
* eIndustri 40 dBA

De sammanvigda beridknade ljudnivderna ir helt dominerande av vigtrafiken. Aven om det
ovanstaende resultatet erhallits i samma punkt sa skulle den totala dygnsekvivalenta ljudnivan
fran vag+fartyg+industri vara 61 dBA.

De hogsta berdknade maximal ljudnivderna vid nagon punkt pa nagot vaningsplan fran
respektive ljudkilla redovisas nedan.

o eVigtrafik 77 dBA
» eFartygstrafik 68 dBA
e eIndustribuller utreds ej da ljudets karaktir ej motiverar det.

For hotellverksamhet finns inga riktvarden for ljudnivaer utomhus vid fasad utan enbart
for ljudnivaer inomhus. Dessa inomhusriktvarden for Pyramiden 20 bor i manga fall kunna
innehallas utan atgirder pa befintlig fasad och fonsterkonstruktion men det bor undersokas

narmare med matningar i ett senare skede.

Genomforande av planforslaget

Genomforandetid

Genomforandetiden r 5 ar fran det datum detaljplanen har vunnit laga kraft (4 kap. 21-25 §
PBL). Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en garanterad rétt att bygga i enlighet
med planen och detaljplanen far inte &ndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter

genomforandetidens utgang fortsitter detaljplanen att gilla tills den dndras eller upphévs.

Tidplan for upprattande av ny detaljplan

2:akv 2017 Samrad
3:e kv 2017 Granskning
4:e kv 2017 Antagande
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Ansvarsfordelning
Avtal och andra relaterade dokument

Sodertdlje kommun ansvarar for upprittande av detaljplanen. Kommunen ansvarar vidare
for myndighetsutévning vid bygglov och bygganmailan. Plankostnadsavtal finns mellan
fastighetsdgaren och kommunen.

Allmdnna platser och kvartersmark

Ingen allmén plats finns inom planomradet. Fastighetsdgaren ansvarar for all utbyggnad,
forvaltning av byggnader och anldggningar pa kvartersmark och for samtliga atgarder for
planens genomforande.

Ledningar och ledningsflytt

Eventuell flytt av ledningar gors i 6verenskommelse mellan respektive ledningsdgare och
fastighetsdgaren.

Fastighetsrattsliga fragor
Markdgofdrhallanden (befintliga)

Detaljplanen omfattar endast en del av fastigheten Pyramiden 20, som dgs av Acturum Real
Estate AB.

Gemensamhetsanldaggningar (befintliga)

Inom planomradet finns det en gemensamhetanliggning for Kronstrandsgatan
dar Kitteln 2 och Pyramiden 20 dr deldgare. Planforslaget paverkar inte nuvarande

gemensamhetsanliaggning.

Servitut och ledningsratter (befintliga)

Tva ledningsritter finns idag inom planomradet. Planforslaget innebir en utokning av
u-omradet vilket mojliggor for nya ledningsritter men paverkar inte befintliga ledningsritter.
Ett servitut for nerfart till garage under byggnaden ligger i anslutning till planomradet men

paverkas inte av planforslaget.

Nya rdttigheter

Detaljplanen innebir inga nya rattigheter men vid behov ska fastighetsigaren ansoka om
bildande av eventuella gemensamhetsanldggningar eller servitut. Ledningsritt maste ansokas
av ledningsédgaren.

Tillstand enligt miljobalken

Fastighetsdgaren ansvarar for att soka de eventuella tillstdnd som kan krivas.
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Strandskydd

Kommunen avser att upphdva strandskyddet inom planomradet. Det finns fortfarande
allmintillgang till marken narmast kanalen. Sklet for att upphiva strandskyddet dr att den
aktuella platsen dr beldgen pa redan ianspraktagen mark och marken saknar betydelse for
strandskyddets syfte att bevara goda livsvillkor for djur- och vixtlivet pa land och i vattnet,
7 kap 18¢ § punkt 1. En administrativ planbestammelse har inforts att gédlla inom hela
planomradet (strandskyddet dr upphévt inom hela planomradet).

Ekonomiska fragor

Fastighetsdagaren bekostar detaljplanen samt eventuella tillhorande utredningsarbete och

star for kostnaderna for genomforande av densamma. Fastighetsdgaren ansvarar ocksa

for iordningstillande av marken inklusive sanering av eventuella markfororeningar.
Fastighetsdgaren ansvarar ocksa for att utfora alla anslutningar till kommunens gator efter
kommunal standard och ser till att ingen skada tillfogas kommunens anlaggningar. Kommunen

har inget ekonomiskt ansvar for genomforandet av detaljplanen.

Gatukostnader, inlosen och ersattningar

Uttag av gatukostnader ar inte aktuellt inom denna detaljplan. Ingen inlosen av mark kravs for

genomforandet av detaljplanen.

Tekniska fragor
Fjarrvarme, el, stadsnit, dagvatten, dricksvatten och spillvatten

Planomradet &r anslutet till allmédnna vatten- och spillvattennitet, fjarrvirmendtet, el och
stadsnit. Fastighetsdgaren ansvarar for att i storsta mojliga man ta hand om dagvattnet
inom den egna fastigheten. Bortforsel av dagvatten till det allménna nitet far inte goras utan
overenskommelse med Telge Nat AB.

Avfall och atervinning

Avfallshanteringen i kommunen skots av Telge Atervinning. Vid uppforande av
upphimtningsplatser ska de riktlinjer som utfirdats av Telge Atervinning foljas.

Konsekvenser

Planomradet ar redan bebyggt och planforslaget innebér att markanvindningen dndras till att
dven mojligora hotell, ligenhetshotell och centrumverksamhet. Andringen ir av begrinsad
karaktér och riskerar inte att leda till ndgon betydande miljopaverkan. Utrymning mot trygg
sida ska vara mojlig. Byggnaders ventilationssystem utformas sa att inldckage av giftig gas
forsvaras. Dessa skyddsbestammelser ska omfatta den byggnadsdel som ligger inom 75 meter
fran Sodertélje kanal.
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Medverkande tjanstemadn
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PLANBESTAMMELSER

Fdljande galler inom omraden med nedanstédende beteckningar. Endast angiven
anvandning och utformning ar tilldten. Bestammelser utan beteckning galler inom hela
planomradet.

Granser

— —— - — Planomradesgrans

—_———— —  — Egenskapsgrans
+ Administrativ grans

Administrativ- och egenskapsgrans

Anvandning av kvartersmark (PBL 4 kap 5 § punkt 3)

Ki Kontor och konferensverksamhet
O Hotell och lagenhetshotell
S Gymnasium, Hogskola eller vuxenutbildning

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

edd Storsta byggnadsarea i procent av planomradet

(of Byggnaden ska underhallas sa att den inte forfaller.
Underhallsarbeten ska utforas med material och metoder
anpassade till byggnadens kulturhistoriska varden. Se sida 11-12 i
planbeskrivningen.

Hogsta byggnadshojd i meter over nollplanet

r Byggnaden far inte rivas. Kulturhistoriskt vardefulla delar av
byggnadens exterior far inte rivas, tas bort eller forandras sa att det
kulturhistoriska vardet forvanskas.Se sida 11-12 i
planbeskrivningen.

m; Utrymning mot trygg sida fran kanalen ska vara mojlig. Se sida
17-21 i planbeskrivningen.

m; Inom 75 meter fran kanalen ska byggnaders ventilationssystem
utformas sa att inlackagen av giftig gas forsvaras. Se sida 17-21 i
planbeskrivningen.

ms Belysning ska anordnas sa att den inte ar blandande for sjotrafiken

Marken far inte forses med byggnad

Administrativa bestammelser

Genomférandetiden ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft
Strandskyddet upphavs inom hela planomradet
u Marken ska vara tillganglig for allmanna underjordiska ledningar

g Marken ska vara tillganglig for en gemensamhetsanlaggning for
fastigheterna Kitteln 2 och Pyramiden 20.

Dnr: 2015-01738-214

Skala: 1:1000 A2-format
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90

GRUNDKARTANS BETECKNINGAR
° Grdnspunkt, inmdtt eller berdknad

Fastighetsgrdns

— — — — J3D—fastighetsgrdns

---------- Annan grdns for omrade for servitut,
ledningsrdtt, nyttjanderdtt, fornldmning

—— —— Grdns for strandskydd—bestdmt

1 Registernummer for fastighet med kvartersnamn

11 Registernummer for fastighet med traktnamn
samf  Samfdllighet
s:1 Registernummer for samfdllighet
ga: 1 Registernummer for gemensamhetsanlaggning
serv, sv Servitut
R Fornldmning
Ir Ledningsratt
1] Byggnad i allmdnhet
Bostadshus med takkontur resp husliv

[==EB4 Uthus med takkontur resp husliv
] Skdrmtak
Transformatorbyggnad

= Trappa

——— Staket,Stodmur,Hack
——————=— Stenmur

——>—— Dike

T =1 Sldnt

ZIZZZZ Gata, vdg, parkeringsyta, gdngbana, tomtdetal]j
O Enstaka trdd
+ Belysningsstolpe

+ 0,0 Awdgd hojd

7 Hojdkurvor (med 0,5 meters ekvidistans)

Koordinatsystem: SWEREF 99 18 00
Hdjdsystem: RH 2000

Grundkarta med fastighetsredovisning
upprdttad 2016—-05-09

Jenny Ernberg
Kartingen jor
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