
17

﻿﻿

﻿

Bild: Till vänster är en illustration över hur området mellan fastigheterna kan utformas för att tydliggöra vad som är offentligt och 
privat (Wingårdhs, Sländan 7, Södertälje, flerbostadshus, gestaltning etapp 3, stående, 2017-03-07). Till höger är en illustration över 
en del av Storgatan (Södertälje kommun, Arbetsmaterial från offentliga miljöer, september 2017)

Bild: Illustration över byggnaden som ett landmärke, sett från stortorget (Södertälje kommun, stråket för norra stadskärnan, januari 
2016)



﻿﻿

﻿18

I kommunens gestaltningsförslag över offentliga 
platser i norra delen av stadskärnan så har platsen 
i hörnet Storgatan - Campusstråket, pekats ut för 
förbättringar. Terrängförhållandet i korsningen föreslås 
tas upp med en gradänglösning runt tre sidor av den lilla 
tranformatorstationen. Gradängerna möter gångbanan 
i hörnet Storgatan - Campusstråket. Närmast hörnet på 
den nya bebyggelsen som möter denna plats, föreslås 
gradängerna övergå i ett trappsystem.

Bild: Illustration i markplan på storgatan mot Stora torget. (Södertälje kommun, Arbetsmaterial från offentliga miljöer, januari 2017)

Bild. Illustration över platsbildningen som skapas runt den his-
toriskt viktiga nätstationen (Södertälje kommun, Arbetsmaterial 
från gestaltningsförslaget för offentliga miljöer, januari 2017)

Bild. Illustration höghuset från Astrabacken (Wingårdhs, Kv 
Sländan, etapp 3, Underlag höjder, 2017-05-23)
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1.3. Bedömning av skuggeffekt

I och med att planförslaget tillåter en utökad byggrätt 
i höjdled har en solstudie tagits fram för att undersöka 
graden av skuggeffekt på kringliggande bebyggelse. Av 
studien framkommer att den utökade höjden på byggnaden 
ger viss skuggeffekt på kvarteret Lampan.

Bedömningen är dock att en byggnad fullt utbyggd i 
enlighet med nuvarande detaljplan också hade gett 
en skuggeffekt och att den ökning som sker i och med 
planförslaget inte är av sådant slag att det får anses 
olämpligt eller omotiverat i en stadskärna.

Höst- och vårdagjämning (kl 8.00, 12.00 & 15.00)

21 December (kl 8.00, 12.00 & 15.00)

21 Juni (kl 8.00, 12.00 & 15.00)

Bild: Skuggstudie (Wingårdhs, Sländan 7, Södertälje, flerbostadshus, gestaltning etapp 3, liggande, 2017-03-07)
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1.4. Bedömning risker

I riskutredning från 20171  framgår att AstraZenecas nya 
tillstånd inte innebär någon skillnad mot nuläget. Ingen 
förändring kommer att ske när det gäller mängden och 
typen av kemikalier. Tillåten produktion halveras i det nya 
tillståndet. Den faktiska produktionen är kvar på samma 
nivå som idag eller ökar något. Syftet med att lämna in nytt 
tillstånd är att de vill modernisera tillståndet för framtiden. 
Enligt AstraZeneca innebär inte det nya tillståndet någon 
påverkan på riskbilden i området. Inga nytillkomna 
riskkällor har identifierats som påverkar risksituationen för 
Sländan 9 än de som identifierats i tidigare riskanalys från 
2013.2

Riskkällor

I tidigare genomförd riskanalys  för gällande 
detaljplan identifierades följande riskkällor i 
närområdet:
•	 Cistern för förvaring av brännbara vätskor 

och giftigt ämne inom AstraZenecas 
verksamhetsområde.

•	 Plats för lossning av brännbara vätskor och 
giftigt ämne vid AstraZenecas tankgård.

•	 Lokalgator med förekomst av transporter med 
farligt gods.

•	 Södertälje kanal med förekomst av transporter 
med farligt gods.

1 Brandskyddslaget. PM Risk, februari 2017.

2 Brandskyddslaget. Detaljerad riskanalys för kv Pyramiden 18 mfl, 

Snäckviken i Södertälje  April 2013.

Inga nytillkomna riskkällor har identifierats som påverkar 
risksituationen för Sländan 9.

I tabellen nedan redovisas avstånd mellan aktuella 
fastigheter och identifierade riskkällor.

Riskkälla Avstånd mellan risk-
källa och Sländan 9 

Transport för farligt gods 230 m

Lokala transportvägar 140 m

Tankgård (cisterner och lossningsplatser) 400 m

Södertälje kanal 120 m

Bild: Tabell över ungefärligt avstånd mellan aktuella fastighe-
ten och identifierade riskkällor.

Följande dimensionerande riskscenarier redovisas i 
AstraZeneca säkerhetsrapport. 3 Bedömningen är hämtad 
från riskutredningen från 2017:

1.	 Brand i samband med lossning av lösningsmedel till 
övre tankgården (placering nummer 4 i kartan ovan). 
Enligt AstraZenecas säkerhetsrapport från 2015 
innebär detta scenario enbart påverkan inom deras 
eget område. Ingen påverkan mot omgivningen 
bedöms sannolik.

3 Säkerhetsrapport, Snäckviken, AstraZeneca, 2015-12-31

Bild: Placering av riskkällor och planområden (Brandskyddslaget. PM Risk, februari 2017)
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2.	 Gasmolnsexplosion vid läckage av isopropylamin 
(placering nummer 4 i kartan ovan). På 200 meters 
avstånd beräknas trycket till 2 kPa vilket innebär 
mycket små skador både på byggnader (enstaka fönster 
kan gå sönder) och människor. Avståndet från aktuell 
olycksplats till studerade planområden är över 300 
meter. Någon risk för betydande påverkan bedöms 
därför inte föreligga.

3.	 Utsläpp av större mängd epiklorhydrin i samband 
med lossning vid övre tankgården (placering nummer 
4 i kartan ovan). Enligt spridningsberäkningar 
exponeras studerade planområden enbart av lägre 
koncentrationer vid en olycka. Någon risk för allvarlig 
hälsopåverkan föreligger inte.

4.	 Utsläpp av brom i samband med transport från 
lager till fabrik (placering nummer 4 i kartan ovan). 
Enligt spridningsberäkningar exponeras studerade 
planområden enbart av lägre koncentrationer vid 
en olycka. Någon risk för allvarlig hälsopåverkan 
föreligger inte.

5.	 Vätgasexplosion i processlokalen för hydrering 
(placering nummer 2 i kartan ovan). Avståndet mellan 
byggnad 308 där vätgas hanteras och de studerade 
planområdena är 600 meter. Mellan planområdena 
och byggnaden finns dessutom ett stort antal 
byggnader. Påverkan mot planområdet bedöms 
vara försumbar från en olycka med vätgas inom 
AstraZenecas område.

Jämfört med riskanalysen som togs fram för gällande 
detaljplan har scenario 4-5 tillkommit. Sannolikheten för 
en allvarlig kemikalieolycka bedöms i säkerhetsrapporten 
vara låg. I säkerhetsrapporten anges att det är olycka 
med större mängd epiklorhydrin (scenario 3) och 
vätgasexplosion (scenario 5) som bedöms få störst påverkan 
på samhället, dvs. utanför verksamhetens område. Enligt 
bedömningen ovan framgår att avståndet mellan riskällan 
och planområdet innebär att påverkan är försumbar eller 
att ingen allvarligare hälsopåverkan föreligger. 

Dimensionerande scenario för olycka med farligt gods 
på Södertälje kanal valdes i riskanalysen från 20134  till 
Läckage av ammoniak vid transport. Transportsituationen 
har inte förändrats sedan riskanalysen genomfördes 
varför scenariot fortfarande bedöms vara relevant.  
Dimensionerande scenario består av ett stort läckage av 
ammoniak. Genomförda spridningsberäkningar visar 
följande resultat.

4  Brandskyddslaget. Detaljerad riskanalys för kv Pyramiden 18 mfl, 

Snäckviken i Södertälje (April 2013)

Scenario Andel omkomna Skadeavstånd (L*Bmax) [m]

Utomhus Inomhus

Stort utsläpp 100 % 100*50 -

50 % 170*100 15*10

5 % 225*130 70*30

Avståndet mellan kanalen till Sländan 9 är ca 120 meter. 
Människor utomhus och inomhus bedöms kunna 
exponeras av livshotande nivåer inom 225 meter (5 % 
dödlighet) respektive 70 meter (5 % dödlighet).

I den riskbedömning5  som gjorts av Brandskyddslaget 
framkommer att den planerade förändringen jämfört med 
gällande detaljplan för Sländan 9 inte bedöms innebära 
att människor utsätts för större risker än med gällande 
detaljplan. Planerade verksamheter enligt studerat förslag 
bör därför kunna accepteras med hänsyn till identifierade 
risker. Persontätheten inom Sländan 9 ökar visserligen i 
och med den utökade byggrätten i höjdled men fastigheten 
ligger tämligen tryggad i förhållande till riskkällorna. 

Den övre delen av byggnaden sticker upp över omgivande 
bebyggelse och skyddas därför inte på samma sätt som 
de nedersta våningarna. Så är avståndet till omgivande 
riskkällor stort, minst 120 meter. Några åtgärder bedöms 
därmed inte vara nödvändiga med hänsyn till identifierade 
risker. Risknivån inom området bedöms inte heller 
påverkas i någon större utsträckning till följd av den 
ändrade utformnigen av byggnaden.

1.5. Bedömning av buller

Buller från trafik
Vid nybyggnation av bostäder gäller förordningen om 
trafikbuller vid bostadsbyggnader.

•	 60 dBA ekvivalent ljudnivå vid fasad
•	 50 dBA ekvivalent ljudnivå vid uteplats (om en sådan 

anordnas)
•	 70 dBA maximal ljudnivå vid uteplats (om en sådan 

anordnas)

För en bostad om högst 35 kvadratmeter gäller att 
bullret inte bör överskrida 65 dBA ekvivalent ljudnivå 
vid bostadsbyggnadens fasad. Om ljudnivån på 60 
dBA överskrids finns också alternativet att planera 
bostäder med tyst sida. Det innebär att minst hälften av 
bostadsrummen i en bostad är vända mot en sida där 55 

5 Brandskyddslaget. PM Risk, februari 2017.

Tabell. Skadedrabbat område för olika scenarier vid farligt 
godsolycka med icke brännbar, men giftig gas i lasten. 
Procentsatserna avser andel som omkommer inom respektive 
skadeområde. 
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dBA ekvivalent ljudnivå inte överskrids vid fasaden, och 
minst hälften av bostadsrummen är vända mot en sida där 
70 dBA maximal ljudnivå inte överskrids mellan kl. 22.00 
och 06.00 vid fasaden.

Den del av kvarteret Sländan 9 som planförslaget berör 
är delvis bullerutsatt. Astrabacken är mest påverkad då 
busstrafik trafikerar vägen. Risken för bullerstörning är 
störst vid hållplatser, särskilt i uppförsbacke vilket är 
situationen vid Astrabacken.

En bullerutredning  har tagits fram för att visa på aktuella 
bullersituationen.6

Planförslaget innebär att centrumverksamhet ska utgöra 
bottenplanet på byggnaden och för dessa verksamheter är 

6 Sammanvägd bullerutredning, Structor, (2017)

bullerkraven lägre än för bostäder. Planförslaget ger även 
goda möjligheter att utforma de nedre våningsplanen (som 
är mest bullerutsatta från vägtrafiken) med smålägenheter 
om max 35 kvm. Enligt förordningen om trafikbuller vid 
bostadsbyggnader får maximal ljudnivå överstigas, dock 
inte med mer än 10 dBA maximal ljudnivå fem gånger per 
timme mellan kl. 06.00 och 22.00. Den bullerutredning 
som togs fram vid planläggningen av intilliggande 
fastigheten Lampan7  redovisade att biltrafiken i området 
huvudsakligen är koncentrerad till för- och eftermiddagar 
(arbetspendling). Under tiden 23-06 är trafiken närmast 
obefintlig.  Därmed anses planförslaget kunna följa 
riktlinjerna i förordningen om trafikbuller vid nya 
bostadsbyggnader. 

7 Södertälje kommun. Detaljplan för kvarteret Lampan, del 2. 
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Bild: Redovisar ljudnivå från vägtrafik. Dygnsekvivalenta ljud-
nivåer i dBA för den mest utsatta fasaden. Högsta beräknade 
värden är 60-65 dBA.

Bild: Redovisar maximal ljudnivå från vägtrafik . Ljudnivåer 
nattetid i dBA för den mest utsatta fasaden. Högsta beräknade 
värden är 80-85dBA.
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Buller från industriverksamhet
Boverket har tagit fram en vägledning för industribuller 
och annat verksamhetsbuller vid planläggning och 
bygglovsprövning av bostadsbebyggelse. Naturvårdsverket 
har parallellt tagit fram en vägledning för prövning 
och tillsyn enligt miljöbalken. I boverkets riktlinjer 
för planläggningen bör tre olika zoner användas för 
ny bostadsbebyggelse i områden som är utsatta för 
industri- eller annat verksamhetsbuller. I zon A bör 
bostadsbebyggelse kunna accepteras i planering och 
bygglovgivning utan bulleranpassad utformning av 
bebyggelsen. I tabellen nedan anges de riktvärden som 
bör gälla vid planläggning och bygglovsprövning av ny 
bostadsbebyggelse i områden som påverkas av industri- och 
annat verksamhetsbuller. 

I AstraZenecas nuvarande tillstånd gäller följande villkor 
för ekvivalenta ljudnivåer utomhus vid bostäder. 
55 dB (A) vardagar kl. 07.00 - 18.00
45 dB (A) nattetid kl. 22.00 - 07.00
50 dB (A) övrig tid

Anläggningen är i drift under hela dygnet vilket innebär 
att ljudnivåerna för natt är dimensionerande. 
I boverkets vägledning nämns att de åtgärder som kan 

aktualiseras vid en lokaliseringsprövning av nya bostäder 
inte får gå ut över bindande villkor i gällande miljötillstånd 
eller deras rättsverkan. Vid planläggning av nya bostäder 
i närheten av befintliga eller nya verksamheter, även icke 
tillståndspliktiga sådana, ska dessutom verksamheternas 
utvecklingsmöjligheter beaktas.

Bullret från AstraZenecas verksamhet kommer från 
ventilation. AstraZenecas nuvarande bullervillkor tillåter 
en högre ljudnivå än ljudnivåerna för zon A, i tabell 2. 

Om bullret kommer från ventilation och den 
dimensionerade ljudnivån är 45 dBA så är enligt boverket, 
zon B applicerbart och ljuddämpande åtgärder ska 
genomföras för bostäder. 

AstraZeneca har i sin bullerutredning räknat fram den 
ekvivalenta ljudnivån 40 dB från sin verksamhet på höjden 
75 m över mark på platsen för planerat höghus8. Det värdet 
tangerar men innehåller nuvarande riktvärde för buller 
från verksamheter nattetid till bostäder. Vid 1,5 meter över 
mark är ljudnivån i samma punkt 30 dBA eftersom platsen 
ligger skyddad av befintlig bebyggelse. 

8 PM 735385-01. AstraZeneca, Snäckviken, Beräkning av industribuller 

vid planerade bostäder, 2017-03-29	

Högsta ljudnivå tillåtna från verksamhet med buller från värmepumpar, kylaggregat, ventilation och lik-
nande yttre installationer. Riktvärden för planläggning av bostäder utsatta av industribuller (Boverket)

Leq dag 

(06-18)

Leq kväll 

(18-22)

Leq natt 

(22-06)

Zon A - Bostadsbyggnader bör kunna accepteras upp till angivna nivåer 50 dBA 45 dBA	 45 dBA

Zon B - Bostadsbyggnader bör kunna accepteras förutsatt att tillgång till 
ljuddämpad sida finns och att byggnaderna bulleranpassas. 

60 dBA 55 dBA	 50 dBA

Zon C - Bostadsbyggnader bör inte accepteras >60 dBA >55 dBA >50 dBA

Högsta ljudnivå från verksamhet med buller från värmepumpar, kylaggregat, ventilation och liknande 
yttre installationer.

Leq dag 

(06-18)

Leq kväll 

(18-22)

Leq natt 

(22-06)

Bostadsbyggnader bör kunna accepteras upp till angivna nivåer 50 dBA 45 dBA	 40 dBA

Tabell 1: Ljudnivåer för industriverksamhet utomhus vid ny bostadsbebyggelse. Från Boverkets vägledning.

Tabell 2: ljudnivåer för Zon A om bullerkällan är från värmepumpar, kylaggregat, ventilation och liknande yttre installationer. Från 
Boverkets vägledning.



﻿﻿

﻿24

Buller från fartyg 
I den bullerutredning som tagits fram så är den totala 
dygnsekvivalenta ljudnivån från trafik i stort sett opåverkad 
av bidraget från fartygstrafiken. Vägtrafiken dominerar helt 
då det högsta bidraget från fartygstrafiken är mellan 13 och 
24 dBA-enheter lägre än bidraget från vägtrafiken. Ingen 
hänsyn behöver därför tas till de ekvivalenta ljudnivåerna 
från fartygstrafiken vid planering av planlösningar och 
uteplatser.

De beräknade maximala ljudnivåerna från vägtrafik 
och fartygstrafik är i samma storleksordning för de tre 
fasaderna närmast kanalen. De maximala ljudnivåerna 
från fartygstrafik blir därför dimensionerande för fasad. 
Fartyg har också mer lågfrekvent buller vilket påverkar 
utformningen av fasad.  
Nedanstående slutsats är ett direkt utdrag från 
Sjöfartsverkets rapport 2012-022-r02 Mälarprojektet- 
Buller och vibrationer utfärdad av Structor och WSP, 
daterad 2014-01-31

”Riktvärden inomhus avseende ekvivalent och maximal 
ljudnivå kommer att uppfyllas med prognostiserad 
fartygstrafik. Enstaka passager kan alstra hörbart 
lågfrekvent ljud inomhus men riktvärden överskrids ej.”

Ställningstagande
Bostadstornet kommer till viss del vara bullerutsatt av 
trafik- och industribuller men med centrumverksamhet 
i bottenplanet på byggnaden och goda möjligheter att 
utforma de nedre bostadsvåningsplanen (som därmed är 
mest bullerutsatt från vägtrafiken) som smålägenheter om 
max 35 kvm eller med ljuddämpad sida, kan förordningen 
följas.
 
Det är den maximala ljudnivån som är kritisk för de undre 
våningarna men enligt förordningen om trafikbuller vid 
bostadsbyggnader får maximal ljudnivå överstigas dock 
inte med mer än 10 dBA maximal ljudnivå fem gånger per 
timme mellan kl. 06.00 och 22.00. Den bullerutredning 
som togs fram vid planläggningen av intilliggande 
fastigheten Lampan9  redovisade att biltrafiken i området 
huvudsakligen är koncentrerad till för- och eftermiddagar 
(arbetspendling). Under tiden 23-06 är trafiken närmast 
obefintlig. 

De beräknade maximal ljudnivåerna från vägtrafik 
och fartygstrafik är i samma storleksordning för de tre 
fasaderna närmast kanalen vid höjden 65 meter över 
marken. De maximala ljudnivåerna från fartygstrafik 
blir dimensionerande av fasad och hänsyn bör tas till 
fartygstrafikbullrets mer lågfrekventa innehåll vid 
dimensionering av byggnadens fönster. Fasad och fönster 

9 Södertälje kommun. Detaljplan för kvarteret Lampan, del 2. 
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mot Astrabacken kan dimensioneras mot de beräknade 
maximala ljudnivåerna från vägtrafiken. Med dessa 
anpassningar anses därmed planförslaget lämpligt. 
För att säkerställa AstraZenecas framtida möjligheter att 
växa och inte ställa högre krav än nuvarande tillstånd 
så planeras höghuset utifrån bestämmelse för Zon B 
och ljuddämpande åtgärder ska göras på fastigheten. En 
planbestämmelse att ljuddämpande åtgärder införs, för 
lägenheter över en höjd på 32 meter (vilket är tillåten 
nockhöjd i gällande detaljplan). Upp till 32 meter är fasaden 
skyddad av befintlig bebyggelse och åtgärder under den 
höjden anses inte nödvändiga. Bostäder som planeras 
ovanför 32 meter över nollplanet ska planeras så att de 
har tillgång till en ljuddämpad sida, där ljudnivåerna 40 
dBA uppfylls natt mellan (22-06) och 45 dBA övrig tid vid 
bostadens fasad samt vid en gemensam eller privat uteplats 
om en sådan anordnas i anslutning till byggnaden. 

Planbestämmelse för buller 

•	 Buller från vägar bör inte överskrida 60 dB(A) 
ekvivalent ljudnivå vid en bostadsbyggnads 
fasad, 50 dB(A) ekvivalent ljudnivå vid uteplats 
samt 70 dB(A) maximal ljudnivå vid uteplats om 
en sådan anordnas i anslutning till byggnaden. 

	 Om ljudnivån på 60 dB(A) överskrids ska 
bostäder med tyst sida planeras eller bostäder på 
högst 35 kvadratmeter planeras. Då bör buller 
från vägar inte överskrida 65 dB(A) ekvivalent 
ljudnivå vid en bostadsbyggnads fasad. 

•	 Bostäder som planeras ovanför 32 meter över 
nollplanet ska planeras så att de har tillgång till 
en ljuddämpad sida, där ljudnivåerna 40 dBA 
uppfylls natt mellan (22-06) och 45 dBA övrig 
tid vid bostadens fasad samt vid en gemensam 
eller privat uteplats om en sådan anordnas i 
anslutning till byggnaden. 

Med dessa åtgärder anses markanvändningen bostäder 
lämplig med avseende till människors hälsa och säkerhet. 

Exempel på hur byggnaden kan bulleranpassas
Vid planläggning ska det framgå hur förslaget skulle kunna 
genomföras på ett sådant sätt att gällande riktlinjer för 
buller uppfylls. Nedan beskrivs hur byggnaden skulle 
kunna utformas. Lokaler i de nedersta planen, inskjutna 
balkonger som dämpar bullerpåverkan samt med en 
övervägande majoritet av smålägenheter under 35 kvm 
på de nedersta bostadsvåningsplanen och tyst sida för de 
bostadsplan där industribullret kan påverka.  
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Bild:Till vänster är en planritning över hur de nedersta våningsplanen med bostäder kan utformas med en kombination av små 
lägenheter och bullerdämpande utformning på de nedre våningsplanen. Till höger visar planritningen våningsplan 11-16 där tornen 
börjar. Tyst sida kan uppnås genom sidorna mellan tornen och sidor mot söder, öster och väster. (Wingårdhs, Sländan 7, Södertälje, 
flerbostadshus, gestaltning etapp 3, 2016-12-06)

Bild: Till vänster är en planritning över entreplan mot Storgatan, där verksamhet planeras. Till höger visar planritningen lokaler mot 
Astrabacken i entreplan. (Wingårdhs, Sländan 7, Södertälje, flerbostadshus, gestaltning etapp 3, liggande, 2017-03-07)

2016-12-06 SLÄNDAN 7 / SÖDERTÄLJE

0m 10 20 30

SKALA 1:500 I A3-FORMAT
PLANER

BOSTADSPLAN I BASEN
VÅN 3-10

BOSTADSPLAN BOTTEN AV TORNEN
VÅN CA 11-16

BOSTADSPLAN MITTEN AV TORNEN
VÅN CA 17-23

BOSTADSPLAN TOPPEN AV TORNEN
VÅN CA 23-28
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1ROK

74 m²
3ROK

71 m²
3ROK

29 m²
1ROK

79 m²
4ROK

73 m²
3ROK 53 m²

2ROK

74 m²
3ROK

56 m²
2ROK

32 m²
1ROK

32 m²
1ROK

69 m²
3ROK

30 m²
1ROK

43 m²
2ROK

74 m²
3ROK

77 m²
4ROK

46 m²
2ROK

59 m²
2ROK

54 m²
2ROK

66 m²
3ROK

77 m²
3ROK

29 m²
1ROK

30 m²
1ROK

30 m²
1ROK

48 m²
2ROK

83 m²
4ROK

44 m²
2ROK

40 m²
1ROK

29 m²
1ROK
29 m²
1ROK
29 m²
1ROK

+9,000

ETAPP 2
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1.6. Parkering

För att klara parkeringstalet för planområdet så behövs 
parkering i fler våningar och ett gemensamt garage 

Bild: Gemensamt garage planeras för färgade ytor i bilden. Etapp 3 och planområdet är markerat med turkos och etapp 2 ligger 
utanför planområdet är markerat med lila färg. 

PLAN -1:
I etapp 2: 34 platser + 2 HCP + 2 tillkommande
I etapp 3: 29 platser + 2 HCP
TOTALT PARKERINGSTAL: 69 platser (varav 4 HCP)

PLAN 0:
I etapp 2: 33 platser + 2 HCP + 2 tillkommande
I etapp 3: 29 platser + 2 HCP
TOTALT PARKERINGSTAL: 68 platser (varav 4 HCP)

PLAN 1:
I etapp 2: 32 platser + 2 HCP + 2 tillkommande
TOTALT PARKERINGSTAL: 36 platser (varav 2 HCP)

PLAN 2:
I etapp 2: 20 platser + 1 HCP + 1 tillkommande
TOTALT PARKERINGSTAL: 22 platser (varav 1 HCP)

för etapp 2 och 3 (se avgränsning i bilden nedan).  
Ritningarna nedan visar det totala parkeringstalet 
inom etapp 2 och 3. Parkeringstalet är 195 
bilparkeringsplatser inklusive handikappsplatser

Bild: Wingårdhs, Kv. Sländan etapp 3 // parkeringsskiss, 2017-05-09
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1. Genomförande av planförslaget

1.1. Organisatoriska frågor

Genomförandetid
Detaljplanens genomförandetid är fem (5) år från och med 
det datum planen vinner laga kraft.

Under genomförandetiden har fastighetsägaren 
en garanterad rätt att bygga i enlighet med planen. 
Detaljplanen ska inte ändras utan att synnerliga skäl 
föreligger. Efter genomförandetidens utgång fortsätter 
planen att gälla. Den kan då ändras eller upphävas utan 
att fastighetsägaren har rätt till ersättning (för exempelvis 
förlorad byggrätt). 

Tidplan för upprättande av ny detaljplan
3:e kv 2015 	 Planuppdrag		
2:a kv 2016	 Samråd
3:e kv 2016	 Granskning	
4:e kv 2016	 Antagande	

1.2. Ansvarsfördelning

Detaljplan
Södertälje kommun ansvarar för upprättande 
av detaljplanen. Kommunen ansvarar vidare för 
myndighetsutövning vid bygglov, bygganmälan och 
fastighetsbildning.

Avtal och andra relaterade dokument
Plankostnadsavtal finns mellan fastighetsägaren och 
kommunen. Ett exploateringsavtal ska upprättas innan 
detaljplanen antas. Exploateringsavtalet ska innehålla 
detaljer kring markköp, ledningsflytt, återställning av 
kommunalmark och garage under Sländan 9 och 8. 

Allmänna platser
En del av Tälje 1:1 ligger inom planområdet och ägs 
av kommunen. För att genomföra förslaget krävs en 
marköverföring av en del av Tälje 1:1 till Sländan 9. 

Kvartersmark
Fastighetsägaren ansvarar för all utbyggnad och förvaltning 
av byggnader och anläggningar på kvartersmark och för 
övriga åtgärder för projektets genomförande. 

Ledningar och ledningsflytt
Inom planområdet finns ledningar för spillvatten, 
dricksvatten, dagvatten, fjärrvärme, el och stadsnät. För 
att möjliggöra aktuellt förslag behövs en ledningsflytt. 
För att säkerställa att ledningarna går att flytta/ledas 

om ska en projektering göras. Ledningsflytten utförs i 
överenskommelse med respektive ledningsägare och 
fastighetsägaren. Avtal mellan fastighetsägare och 
ledningsägare ska upprättas innan detaljplanen är antagen. 
Exploatören ansvarar för samtliga kostnader föranledda 
av planläggningen och genomförandet av detaljplanen. 
Detaljerade regleringar gällande hur flytt ska ske, regleras i 
separat avtal mellan fastighetsägaren och ledningsägaren. 

1.3. Ekonomiska frågor

Planekonomi
Kostnaden för framtagande av detaljplan samt eventuella 
tillhörande utredningsarbete bekostas av fastighetsägaren.

Kommunens ekonomiska ansvar
Kommunen har inget ekonomiskt ansvar för 
genomförandet av detaljplanen.

Fastighetsägarens ekonomiska ansvar
Fastighetsägaren bekostar detaljplanen och står 
för kostnaderna för genomförandet av densamma. 
Fastighetsägaren ansvarar också för iordningställande 
av marken inklusive nödvändig sanering av eventuella 
markföroreningar. Fastighetsägaren ansvarar också för 
att utföra alla anslutningar till kommunens gator efter 
kommunal standard och ser till att ingen skada tillfogas 
kommunens anläggningar.

Gatukostnader
Uttag av gatukostnader är inte aktuellt inom denna 
detaljplan.

1.4. Fastighetsrättsliga frågor

Markägoförhållanden 
Detaljplanen omfattas idag av två fastigheter, Sländan 9, 
som ägs av Magnolia och Tälje 1:1 som ägs av Södertälje 
kommun.

Ledningsrätter 
Inga ledningsrätter finns idag på Sländan 9. Ledningar finns 
dock på Tälje 1:1. Förslaget förutsätter att en ledningsflytt 
sker från Tälje 1.1. Efter en ledningsflytt kan det vara 
aktuellt för ledningsägaren att ansöka om ledningsrätt. 
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Gemensamhetsanläggningar och servitut
Idag finns inga befintliga gemensamhetsanläggningar eller 
servitut inom planområdet. I förslaget till ny detaljplan 
behövs antingen ett servitut eller en gemensamhetsanlägg-
ning bildas för det underjordiska garaget. Om ett avtalsser-
vitut bildas mellan Sländan 8 och 9 ska det framgå i avtalet 
att Sländan 9 har rätt att använda del av Sländan 8 för infart 
till parkering samt de parkeringsplatser på Sländan 8 som 
finns utöver de som behövs för att uppfylla parkeringsstra-
tegin. Det är ett antal på ca 50-60 stycken parkeringsplat-
ser.

På platsen mellan Sländan 8 och Sländan 9 behövs det an-
tingen bildas en gemensamhetsanläggning eller ett servitut. 
Syftet är att säkerställa tillgång till det prickade området (g 
i bilden nedan) för passage, entréer och liknande för både 
fastigheten Sländan 8 (område A i bilden nedan) och Slän-
dan 9 (område B i bilden nedan). 

Fastighetsägaren ansöker om bildande av servitut och 
gemensamhetsanläggning, om så krävs. 

Nya rättigheter
Fastighetsägaren ska ansöka om bildande av föreslagen 
gemensamhetsanläggning till för entreer och skötsel av 
fasad för Sländan 8 och 9. Ledningsägaren ska vid behov 
ansöka om ledningsrätt medan fastighetsägaren bekostar 
eventuell förrättning. 

Fastighetsplan
Det finns ingen gällande fastighetsplan eller tomtindelning 
inom planområdet.

Tillstånd enligt miljöbalken
Fastighetsägaren ansvarar för att söka de eventuella 
tillstånd som kan krävas.

Strandskydd
Planförslaget omfattas ej av strandskydd.

Upplåtelseformer
Detaljplanen reglerar inte upplåtelseformer för framtida 
bostäder eller lokaler.

Markåtkomst och fastighetsbildning
Fastighetsägaren ansvarar för att ansöka om 
fastighetsbildning. Förslaget innebär att en del av Tälje 
1:1 överförs till Sländan 9, vilket sker via markköp. 
Avtal angående marköverföring ska upprättas mellan 
fastighetsägare och Södertälje kommun innan detaljplanen 
är antagen.

1.5. Tekniska frågor

Kraftförsörjning
Anslutning till elnät görs efter avtal med nätägaren.

Vatten och spillvatten
Allmänna vatten- och spillvattennätet är utbyggt i området 
och anslutning kan göras enligt gällande taxa eller annan 
överenskommelse med Telge Nät AB. 

Fjärrvärme
Fjärrvärmenätet är utbyggt i området och anslutning kan 
göras efter avtal med Telge Nät AB.

Stadsnät
Stadsnät finns i området och avtal om anslutning kan 
tecknas med Telge Nät AB.

Avfallshantering
Utformning av kvarteret och placering av anläggning för 
avfall ska göras i samråd med Telge Återvinning AB.

Bild: Illustration över hur gemensamhetsanläggning eller servi-
tut kan säkerställa att både område A (Sländan 8)och B(Slän-
dan 9) får tillgång det prickade området (g). (g).

Bild: Illustration över den del av fastigheten Tälje 1:1 (markerad 
som 1 i bilden) som ska överföras till Sländan 9 (Markerad som 
2 i bilden)



29

﻿﻿

﻿

Tekniska anläggningar
Den transformatorstation som finns inom planområdet, 
och som skyddas i detaljplanen på grund av dess 
kulturhistoriska värde, kommer att finnas kvar. För att 
säkerställa ett visst avstånd till transformatorstationen 
får ingen bärande konstruktion placeras inom 10 meters 
avstånd från transformatorstationen.

Dagvatten
Bortförsel av dagvatten till det allmänna nätet får inte göras 
utan överenskommelse med Telge Nät.

Geoteknik, förprojektering mm
Fastighetsägaren ansvarar för att genomföra de geotekniska 
undersökningar som krävs för utbyggnaden.

Parkering
Fastighetsägaren måste kunna visa att det går att tillgodose 
behovet av parkering för att få bygglov. Gemensamt garage 
under Sländan 9 och 8 ska finnas. 

10 METER

TRANSFORMATOR-
STATION

ENTREPLATS
(UTOMHUS)

Bild: Illustration över hur ingen bärande konstruktion får placeras inom 10 meters avstånd från transformatorstationen.

1.6. Medverkande tjänstemän

Anders Eklind		  Utredningsingenjör
Christoffer Amundin	 Bygglovsarkitekt
Annika Olsson		  Exploateringsingenjör
Sofi Cyreus		  Samhällsbyggnadsstrateg

Tidigare Planarkitekter i ärendet
Isak Ericsson			   Planarkitekt

SAMHÄLLSBYGGNADSKONTORET
Planenheten
			 
Elanor Holm		  Andreas Klingström	
Planarkitekt		  Planchef
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