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Datum Stadsbyggnadsnamnden
2018-02-15

Samhallsbyggnadskontoret

Detaljplan for Pyramiden 20

Diarienummer: SBN-2015-01738
Fastighet: Pyramiden 20

Sammanfattning av drendet

I samband med den pégdende utvecklingen i1 Snidckviken har fastighetsédgaren for Pyramiden 20
kommit med en forfrigan om att uppritta en ny detaljplan. Mélséttningen ar att mojliggdra for
hotell- och konferensverksamhet inom en del av Pyramiden 20. Nu géllande detaljplan (018K-
P1637C) foreskriver en markanvéndningen for kontor, skola och lattare vard. Forslaget ar att
dndra anvindningen till att 4ven innefatta hotell och lagenhetshotell(O) och centrum(C).

Beslutsunderlag
e Denna tjansteskrivelse 2018-02-15
e Granskningsutlatande 2018-04-06
e Plankarta 2018-04-06
e Planbeskrivning 2018-04-06

Ekonomiska konsekvenser och finansiering
Planarbetet finansieras genom plankostnadsavtal.

Kontorets/Forvaltningens forslag till namnden
Néamnden godkinner Granskningsutlatandet for del av Pyramiden 20 och beslutar att anta
detaljplanen for del av Pyramiden 20.

Beslutet ska skickas till
Akten —Sbk, Plan

Andreas Klingstrom Homan Gohari

Planchef Samhaillsbyggnadsdirektor
Handlaggare:

Elanor Holm

Planarkitekt

Telefon (direkt): +46 08-523 031 21
E-post: elanor.holm@sodertalje.se

Sodertalje kommun | Samhallsbyggnadskontoret | 151 89 Sédertélje | Organisationsnr: 212000-0159 | www.sodertalje.se
BesoOksadress: Campusgatan 26 | Vaxel: 08-523 010 00| E-post: samhéllsbyggnadskontoret@sodertalje.se
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GRUNDKARTANS BETECKNINGAR

PLANBESTAMMELSER o Grdnspunkt, inmdtt eller berdknad

Foljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven —  Fastighetsgrdns
anvandning och utformning &r tilldten. Bestammelser utan beteckning géllerinomhela | eemeeeee Annan grdns for omrdade for servitut,
planomradet. ledningsrdtt, nyttjanderdtt, fornldmning
1 Registernummer for fastighet med kvartersnamn
Granser 1:1 Registernummer for fastighet med traktnamn
- - cmm— Planomréadesgréns ga: 1 Registernummer for gemensamhetsanldggning
— — — —— o — Egenskapsgrans Ir Ledningsr'dtt
+ Administrativ grans 1 Byggnad i allmdnhet
——ea e - Administrativ- och egenskapsgrans = Trappa
. . —4 2 Staket
Anvandning av kvartersmark (PBL 4 kap 5 § punkt 3) Stsdmur, kaj
] centum —Torr- Slant
—Z”Z—== Gata, vdg
| D | Lattare vard o Livtriid
| Ki | Kontor och konferensverksamhet < Belysningsstolpe
. ° Stolpe
| 0 |  Hotell och lagenhetshotell
+ 0,0 Avvdgd hojd
| S | Gymnasium, hégskola eller vuxenutbildning 5
44— Hojdkurvor (med 0,5 meters ekvidistans)
Egenskapsbestammelser for kvartersmark T —
(=) Stérsta sammanlagda byggnadsarea inom fastigheten ar 3520 kvm. ﬁg?;:;!?;:SteI;nH 2Sg)V§§EF 99 18 00
€ Ing!asning far géras utdéver angiven byggngdsarea men den ska Grundkarta med fastighetsredovisning
utféras med stor varsamhet och ursprunglig utformning av uobrittad 2018—02—13
omgivande byggnader ska vara vagledande. Se sidan 31-32 PP
"vardebarande egenskaper - Kontoret, exteriort" och sidan 28-29
"vardebarande egenskaper - Bryggeriet, exteriort" i Je””.}’ Ern.l.:.erg
planbeskrivningen. Kartingenjor
Hoégsta byggnadshdjd i meter 6ver nollplanet. Jenny Ernberg
Mdtningsingen jor
0 Storsta tillatna takvinkel.
r Byggnaden far inte rivas. Till planen hér: O |
ki Vid &ndringar ska ursprunglig utformning vara vagledande, Hansyn X Planbeskrivning | O
ska tas till vardebarande detaljer. Se "Vardebarande egenskaper- Fastighetsférteckning [ (|
Kontoret, exteriort” sida 31-32 i planbeskrivningen. O O O
ko Vid andringar ska ursprunglig utformning vara vagledande, Hansyn

ska tas till vardebarande detaljer. Se Vardebarande egenskaper-

Bryggeriet, exteriort" sida 28-29 i planbeskrivningen. Detalj plan for del av Yl‘(&)

m Utrymning mot trygg sida fran kanalen ska vara méjlig. Se sida
16-18 i planbeskrivningen.

m; Inom 75 meter fran kanalen ska byggnaders ventilationssystem

utformas sa att inlackagen av giftig gas forsvaras. Se sida 16-18 i
PYRAMIDEN 2 sodertale
m; Belysning ska anordnas sa att den inte ar blandande for sjotrafiken. kommun

l Lttt | Marken far inte forses med byggnad.

Sodertalje kommun Stockholms lan Beslutsdatum Instans
Administrativa bestammelser Samrad
) e e . ANTAGANDEHANDLING
Genomfdrandetiden &r 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. 2015-08-25 §125 | SBN
& Bygglov kravs for invandiga andringar som omfattar bryggeriet, se Gransking
"Bryggeriet - Kvaliteter interiort" sida 34-36 i planbeskrivningen. Samhéllsbyggnadskontoret
ax Bygglov kravs for invandiga andringar som omfattar kontoret, se 2018-01-23 § 6 SBN
"Kontoret - Kvaliteter interiért" sida 37-38 i planbeskrivningen. Antagande
Strandskyddet upph&vs inom hela planomradet. Upprattad 2018-01-05 Reviderad
u Marken ska vara tillganglig for allmadnna underjordiska ledningar. Laga karft
g Marken ska vara tillganglig for en gemensamhetsanlaggning for

fastigheterna Kitteln 2 och Pyramiden 20.

Dnr: 2015-01738-214 Andreas Klingstrom E:::g:kli-lg:z?

Planchef
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Detaljplan for del av Pyramiden 20 (dnr 2015-01738-214) planbeskrivning

Vad ar kommunal planering

Kommunen ar 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 oversiktlig niva, ddr man tittar pa och forsoker planera for
huvuddragen av utvecklingen i hela kommunen (6versiktsplan), och pa lokal niva 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, linsstyrelsen och
olika myndigheter. Under samradet har alla mojlighet att skicka in synpunkter. Efter samradet
sammanstiller kommunen de synpunkter som har skickats in i ett dokument som kallas
samradsredogorelse och svarar dven pa synpunkterna. Om det krivs sa tar kommunen fram

kompletterande utredningar och gor andringar i planforslaget.

Efter det far fastighetségare, lansstyrelsen, olika myndigheter och andra remissinstanser
mojlighet att limna 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 sétt 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 fér Beslut om Planen
startar samrad granskning antagande bdrjar gdlla

9 9...9_,0_,60__0__0
| I I

Vi tar fram Vi reviderar Vi reviderar Tid for
ett forsta forslaget forslaget dverklagan
planforslag

Bild: Planprocessen och aktuellt skede
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Detaljplan for del av Pyramiden 20 (dnr 2015-01738-214) planbeskrivning

Inledning

Handlingar

Detaljplanen utgors av plankarta i skala 1:500 (A2) med planbestdmmelser. Till planen hor dven:

* Denna planbeskrivning
e Grundkarta
» Fastighetsforteckning

Ovrigt planeringsunderlag
e PM Risker - Pyramiden 20 och Sldndan 7, Sodertilje (2017)
« Sammanvigd bullerutredning — Vag, fartyg och industri, Structor, (2017)
e Ledningskarta - Information fran ledningskollen
» Antikvarisk forundersokning - Del av Pyramiden 20, Sodertilje, Tyréns (2017)

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte dr att mojliggora for hotell- och konferensverksamhet samt
lagenhetshotell. Angiven markanviandning i tidigare detaljplan (0181K-P1637C) som innefattar,
gymnasium, hogskola, vuxenutbildning, kontor och littare vard, ska 4ven omfattas av den
nya detaljplanen. Den befintliga byggnaden har ett kulturhistoriskt varde och skyddas darfor

exteriort. Utokad bygglovsplikt infors dven for invindiga atgirder.

Val av forfarande

Den hir detaljplanen hanteras i enlighet med plan- och bygglagen 2010:900 i dess lydelse fran
januari 2015. Detaljplanen anses inte vara av betydande intresse for allmanheten eller i 6vrigt
av stor betydelse. Forslaget foljer 6versiktsplanens intentioner och anses inte medfora nagon
betydande miljopaverkan. Det har drendet hanteras darfor enligt standardforfarande.

Miljopdverkan

Behovsbedomning

Nir en ny detaljplan upprittas ska den genomga en behovsbedomning dir det bedoms om
planen kan antas leda till betydande miljopaverkan. Ar bedomningen att planen kan antas
medfora risk for betydande miljopaverkan ska en miljokonsekvensbeskrivning upprattas.

Stallningstagande

Planomradet dr redan bebyggt och planforslaget innebér att markanvindningen dndras till
att aven mojliggora hotell, lagenhetshotell och centrumverksamhet. Av behovsbedémningen
framgar att dndringen &r av begriansad karaktir och riskerar inte att leda till ndgon 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 indamal for
vilka omradena dr mest limpade med hénsyn till beskaffenhet och ldge samt foreliggande
behov. Foretride ska ges sidan anvindning som medfor god hushallning ur allmén synpunkt.
Det finns ett stort behov av fler platser for konferenser och hotell i Sodertélje stadskdrna i och
med de stora ndringslivsaktorerna i kommunen, nya naringslivsetableringar och etableringen
av Sodertélje Science Park med ett nytt hogskolecampus. Planomradet har en lamplig placering
for den har typen av verksamheter. Ett nytt hotell- och konferenscenter, i den har delen

av stadskirnan, 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 innefatta ett antal
skyddsbestammelser gillande risker for att sdkerstilla ett gott skydd for manniskors liv och

halsa.

Forenlighet med 5 kap i miljobalken
Detaljplanens genomforande anses forenligt med 5 kapitlet i miljobalken. Inga
miljokvalitetsnormer (MKN) beddms 6verskridas till f6ljd av detaljplanens genomforande.

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. Miljokvalitetsnormerna for
utomhusluft reglerar kvivedioxid/kvaveoxider, svaveldioxid, bly, partiklar (PM10 och PM2,5),

bensen, kolmonoxid, 0zon, arsenik, kadmium, nickel och sens(a)pyren.

[ Sodertélje overskrids inte miljokvalitetsnormerna for luftkvalitet i utomhusluft for,
sot, svaveldioxid och bly. Daremot 6verskrids miljokvalitetsnormer for partiklar (PM10)
vid Turingegatan och for kvivedioxid/kviveoxider, vid Turingegatan, Milarbron,
Stockholmsvigen och dven delar av Nygatan. I forsta hand ar det trafiken som bidrar till

overskridande av miljokvalitetsnormerna.

Planomradet ligger centralt i Sodertélje och i anslutning till kollektivtrafik. Planforslaget
bedoms darfor inte leda till ndgon betydande 6kning av trafik vid platserna dar MKN for
luft 6verskrids. Planomradet ligger i anslutning till Storgatan dér halterna for kvavedioxid/
kviveoxider ligger inom den nedre utvirderingstroskeln. Andringarna i planforslaget anses
inte leda till ndgon betydande 6kning av trafik vid dessa platser och bedoms inte leda till att
miljokvalitetsnormerna for luft overskrids.
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Miljokvalitetsnormer for yt- och grundvatten
Planforslaget anses inte leda till att miljokvalitetsnormerna for yt- och grundvatten 6verskrids.

Miljokvalitetsnormer for buller

Foreslagen markanviandning omfattar gymnasium, hogskola, vuxenutbildning, kontor, littare
vard, hotell, ligenhetshotell och centrum. Planforslaget bedoms inte innebdra en 6kning av
omgivningsbuller.

Oversiktsplan

Planforslaget anses vara forenligt med oversiktsplanen antagen av kommunfullméaktige den
28 oktober 2013. Planforslaget utgor en viktig del i arbetet att forstiarka stadskidrnan som
tyngdpunkt och att knyta ihop sddra och norra delen av stadskdrnan med ett aktivt strak.

Detaljplanen leder till en 6kad variation av verksamheter i omradet vilket dr passande for
platsen och dess centrala ldge. Funktionsblandning star utpekat i 6versiktsplanen som ett
medel for att hoja stadens attraktivitet och bidra till en 6kad rorelse av manniskor i staden
under dagen och kvillen. Planomradets ldge och dndring av anvindning gor det mojligt
att uppna dessa mal. Omradet har dven god tillgang till kollektivtrafik, samhéllsservice och
handel. Planforslaget anses darfor folja Oversiktsplanens intentioner.
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Bild: Karta over Sodertidlje titort samt Sodertdlje stad som den definieras i Oversiktsplan 2013-2030
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Riksintressen

Planomradet ligger i anslutning till Sodertiljeleden som dr ett riksintresse for sjofarten.
Planens genomforande bedoms inte komma i konflikt med riksintresset.

De delar av planomradet som ligger i anslutning till kanalen ar idag ianspraktagna for
framst kontorsverksamhet. De fordndringar som foreslas i form av hotell, ligenhetshotell
och centrum, anses mojliga &ven med hansyn till risker som finns gillande farligt gods pa
kanalen (se under rubriken "bedomning risker” pa sid 16-18). Riksintresset paverkas inte av

planforslaget.

Tidigare stdllningstaganden

Tidigare beslut i namnden

Namnd Beslut Beslutsdatum
Stadsbyggnadsndmnden | Beslut om planuppdrag och plansamrad 2015-08-25

Stadsbyggnadsndmnden | Godkdnnande av samrddsredogdrelse och beslut |2018-01-23
om granskning

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.
Markanvandningen som anges dr gymnasium, hogskola, vuxenutbildning, kontor och

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

planomradet har ett kulturhistoriskt virde och ar rivningsskyddade i gillande detaljplan.

Bild: Utdrag ur gdllande detapan (0181K-P1637()
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Forutsattningar

Omrdadesbeskrivning och plandata

Planomradet omfattar endast en del av fastigheten Pyramiden 20 och ligger intill Sodertélje
kanal i Norra delen av stadskidrnan. Stadsdelen har idag flera viktiga malpunkter. AstraZeneca
dr den storsta ndringslivsaktoren i omradet med likemedelsproduktion som verksamhet.

I stadsdelen &r dven Telgekoncernen etablerad och Sodertiljes storsta besoksmal, Tom

Tits. Inom planomradet finns idag Gamla Bryggeriet och den tillbyggnad som gjordes 1994.
Byggnaden har anvints som AstraZenecas huvudkontor. Bade bryggeriet och tillbyggnaden ar
kulturskyddade. Byggnaden har 5 vaningar samt garage i killarplan.

Utvecklingen av Norra delen av stadskdrnan dr ett pagdende projekt dér 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 néringsliv, akademin och samhille kommer att vara centrala malpunkter i stadsdelen.
Intill Pyramiden 20 pagar ocksa ett planarbete for bostdder med centrumverksamhet i

entreplan

=
Strak och malpunkter
Huvudstrak

Gang- och cyckeltrak
utmed vattnet

Stora torget

Tom Tits

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

Campus Telge

Biovation Park

BI/d planerad framtida utveckling av stadsdelnSnackwken

TommoNnw»

Markdgoforhallanden

Pyramiden 20 dgs av Acturum Real Estate AB. Fastigheter som angrinsar till planomradet
ar Separatorn 14 som ags av Telge fastigheter AB. Slindan 6, Slindan 8 och Kitteln 2 som ar
i privat dgo. Vagomraden och kajen som finns inom fastigheten Tilje 1:1 4gs av Sodertilje
kommun.
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i 4 r, AT

Bild: Ndrliggande fastigheter och markerat planomrdde i rott

Strandskydd

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

Natur och markfororeningar

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

inom eller i anslutning till planomradet.

Markfororeningar

Planomradet dr redan bebyggt och planforslaget avser dndrad anvindning. I samband med
att tidigare detaljplan (0181K-P1637C) togs fram gjordes en oversiktlig kartering av eventuella
markfororeningar. I utredningen bedomdes det forekomma fororeningar i grundvattnet

och i marken. Fororeningarna forviantas dock vara omrorda och sporadiskt forekommande.
Den samlade riskbedomningen for hela omradet &r riskklass 2-3 (mattlig-stor risk) men av
utredningen framgar att varken mark eller grundvatten utgér nagon 6verhdngande risk for
manniskor eller miljo.
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Bedomningen gjordes pa hela Snickviken. Eventuella fororeningar inom de omraden som
beror AstraZenecas tidigare markinnehav narmast centrum, bedoms antingen ha spitts ut
eller forts bort vid borttagande av massor, i samband med ombyggnationer och saneringar
under aren. Planomradet har sanerats fran oljerester. Det finns inga indikationer pd att nagon
risk for liv och hilsa kan foreligga med befintliga byggnader pa plats. Befintlig bebyggelse

och rivningsforbud pé dessa gor att sanering inte dr mojlig, men av de utredningar som ar

framtagna finns inga indikationer pa att markanvindning for hotellverksamhet dr olamplig.

Kulturmiljo och fornlamningar

Inom planomradet finns byggnader som bedoms som kulturhistoriskt intressanta och ges
darfor sarskilda planbestammelser. En antikvarisk forundersokning for planomradet har tagits
fram for att sdkerstilla att detaljer som ar kulturhistoriskt vardefulla skyddas i detaljplanen.
Bedomning av kulturmiljon i relation till planforslagets utformning beskrivs under rubriken

"Bedomning kulturmiljo” under rubriken “Planforslaget” pa sidan 24-39.

Fornldmningar
Det finns inga kdnda fornldmningar inom eller i anslutning till planomradet.

Storningar och risker

Radon
Planomradet ligger inom ett eventuellt hogriskomrade for radon. Radonmitning ska darfor
utforas vid foraindrad markanvandning.

Risk for skred och hoga vattenstand

Planomradet dr beldget ldings med Sodertilje kanal. Lansstyrelsen rekommenderar att
viktiga samhaéllsfunktioner och sammahingande bebyggelse ligger Gver niva for det hogsta
dimensionerande flodet vilket dr 2,8 m. Planomradet &r beldget pa en hojd 6ver 2,8 m. Det
finns inga indikationer p4 att fastigheten ligger i en zon med risk for skred.

Ljusstorningar

Da planomradet ligger intill en sjofartsled finns det en risk for ljusstorningar for sjofarten.
Av den anledningen har en bestimmelse inforts pa plankartan med syfte att reglera sa att
belysningspunkter inte ska verka blindande for sjofarten eller paverka funktionen for de
ljuspunkter som ar avsedda for att sikra sjofartens navigation.

Buller

Fastigheten som planforslaget ber6r 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” pa sidan 19-23.
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Risker

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

I AstraZenecas verksamhet hanteras stora mingder 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
sakerhetsrapport.

AstraZeneca limnade in en ansokan om fortsatt och fordandrat tillstand for sin verksamhet i
Snickviken, 2016. I och med den nya tillstandsansokan och att det nya planforslaget till viss
del dndrar forutsdttningarna (gillande foreslagen anvindning) har ett PM for risker tagits fram.

Syftet med detta PM har varit att beddma om den @ndrade anvindningen ar 1amplig med
hénsyn till identifierade risker. Detta redovisas mer utforligt under rubriken "Beddmning
risker” pa sidan 16-18.

Av utredningen framgar det att det nya tillstandet inte innebar nagon paverkan pa riskbilden

i omradet. Ingen forandring forvantas ske angaende mangden och typen av kemikalier.
Tillaten produktion halveras i det nya tillstandet. Den faktiska produktionen dr kvar pa samma
niva som idag eller 6kar nagot. Syftet med att limna in nytt tillstand &r att AstraZeneca vill

modernisera tillstandet for framtiden.

B-Bostader
A-allmént andamal (idag férskola)

S - Gymnasium, Hégskola, vuxenutbildning

J - Forskning och laboratorieverksamhet

H-Handel

P - Parkering

Y -Idrott

K- Kontor

D - Léttare vérd

(O) - Pagéende drende dar Hotell och Lagenhetshotell prévas
(C) - P&gdende drende dar centrumverksamhet prévas (konferenscenter) ')
G - Biljservice

i gk YN SE 0 s Ran A L%
Bild: Oversiktlig karta 6éver den gdllande detaljplanens markanvéindning samt placeringen av
aktuellt planomrdde (svart linje).
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Offentlig och kommersiell service

Planomradet ligger centralt i Sodertélje och det finns god tillgang till offentlig och kommersiell
service. Pagaende planarbete i anslutning till Pyramiden 20 majliggor centrumverksamhet
vilket kommer att 6ka tillgangen till service i stadsdelen. Ett antal skyddsrum finns upprittade
i Snackviken och behovet for framtiden anses vara tillfredsstallt inom hela stadsdelen.

Trafik och kommunikationer

Parkering, biltrafik och kollektivtrafik

Vid uppriattandet av gillande detaljplan togs en parkeringsutredning fram for att tydliggora
parkeringsbehovet i hela Norra delen av stadskdrnan. Utredningen visar 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 Telgekoncernen samt besokare till Tom Tits. Hastigheten ar begransad till
30 km/h. Stadsdelens 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.

Gang- och cykeltrafik

Utvecklingen av ett hallbart transportsystem innebir att biltrafiken maste minska till fordel
for gang-, cykel- och kollektivtrafik. Planomradet ligger i norra stadskidrnan och ar lankat till
de andra delarna av Sodertilje centrum och dven pendeltag och bussterminal, via framforallt
Storgatan. Mojligheterna att ga eller cykla dr goda. Det finns dven ett strak som gar utmed
vattnet och kanalen. Parallellt med det har planforslaget arbetar aven kommunen med ett
gestaltningsforslag for de offentliga platserna i Norra delen av stadskdrnan med syfte att
ytterligare forstirka straket lings hela Storgatan. Det géller framforallt for gangtrafikanter.
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Huvudstrak
Gang- och cyckelstrak utmed vattnet

Bild: Férenklad bild dver de gdng- och cykelstrGk som knyter samman Sndckviken med de andra |
delarna av stadskdrnan.

Teknisk forsorjning

Inom planomrédet finns det en gemensamhetanldggning for Kronstrandsgatan dér Kitteln 2
och Pyramiden 20 &r deldgare. Tva ledningsritter finns idag inom planomradet. Planforslaget
innebér en utokning av u-omradet vilket mojliggor for nya ledningsritter men det paverkar
inte befintliga. Ett servitut for nedfart till garage under byggnaden ligger i anslutning till
planomradet.

Dagvatten

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

Fjarrvarme, elforsorjning, stadsnat, dricksvatten och spillvatten

Planomradet ir redan anslutet till spill- och vattenledningar, fjarrvirme-, el- och stadsnit.
Sekundara nit forsorjer byggnaden med fjarrvirme och el men fastigheten kan kopplas till
primérnétet. Innan fastigheten ansluts till det primira nétet for fjarvirme sa behover det
utforas en kapacitetsbedomning. Stor forsiktighet kravs vid ombyggnation eftersom ldget for

ledningar ar osakra.

Spillvattenledning i mark
Vattenledning i mark

Elledning mark /luft

Fjdrrvdarmeledning i mark

Stadsnat
Teleledning

Bild: Karta dver ledningarnas ungefdrliga IGge
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Planforslaget

Detaljplanens syfte dr att mojliggora en utokad markanvandning. Foreslagen markanvandning
specificeras till att omfatta centrum, hotell och ligenhetshotell, gymnasium, hogskola,
vuxenutbildning, kontor och konferensverksamhet. Inom planomradet finns tva befintliga
byggnader som blivit sammanbyggda langs med Kvarnbergsgatan och Kronstrandsgatan.
Byggnaderna ar av kulturhistoriskt virde och har tidigare anviants som kontor. Den befintliga
byggnaden kommer att dndras invandigt, men ingen storre till- eller utbyggnad kommer att

goras.

Ett konferens och ligenhetshotell dr ett lampligt sdtt att bade kunna bevara den
kulturhistoriska miljon, som bebyggelsen inom fastigheten utgor, samtidigt som fler
manniskor ges mojlighet att ta del av den. Skyddsbestaimmelser gdllande de kulturhistoriskt
virdefulla byggnaderna ingar 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.
Har ar nagra exempel pa hur byggnaden skulle kunna omvandlas:

Konferenshotell med totalt 219 rum samt ca 2 500 kvm konferens- och allmén yta
Hotell med 235 rum och ca 1 900 kvm allminna ytor

Konferens och ldgehetshotell, 176 ldgenheter, ca 1750 kvm konferens —och allmén yta
Ligenhetshotell med 190 lagenheter samt ca 1 070 kvm allmén yta

A SRS

Kombihotell med 147 hotellrum, 59 lagenheter samt ca 1 900 kvm allmdnna ytor

Bild: Befintliga byggnader inom Pyramiden 20
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Gymnasium, hogskola, vuxenutbildning och kontor

Lokalerna kan med mindre modifieringar vara vil lampade for utbildningsdndamal.
Det ar dock inte lampligt med skola for yngre barn. Fastigheten lampar sig aven val for
kontorsdndamal da de fungerar som sddana redan idag.

Hotell och lagenhetshotell
[ Sodertilje finns ett behov av hotell och ligenhetshotell. Byggnaderna pa platsen dr
kulturhistoriskt vardefulla och ansluter mot kanalen med en konkav form i 0ster och omsluter

delvis den 6ppna traiddgarden framfor. Platsen ldmpar sig som hotell och ligenhetshotell.

Centrumverksamhet

Fastigheten ligger i anslutning till Storgatan och lampar sig for centralt beldgna verksamheter.
En blandning av funktioner lings med Storgatan bidrar till att knyta ihop S6dra och Norra
delen av stadskidrnan med ett aktivt strak som skapar 6kad rorelse av manniskor i staden
under dagen och kvillen. I centrum ingér en rad olika verksamheter som ocksa kan aterfinnas
i andra anvindningar. Det ingar tillexempel butiker, restauranger, gym, biografer, bibliotek,
teatrar, museum, banker, apotek, hantverk och annan service. I anvindningen ingar dven
byggnader for religiosa dndamal, foreningslokaler, samlingslokaler och littare former av

vard och hilsovard som vardcentral, fot- eller hudvard. Planbestimmelsen mojliggor ldttare
vardverksamhet som tillexempel rehabilitering och annan behandling dér patienter inte &r
sangliggande. Svarutrymd vardversaksamhet dr inte lamplig med avseende till nirliggande

riskkallor.

Bedomning risker

[ tidigare genomford riskanalys for gdllande detaljplan identifierades foljande riskkallor i
nidromradet. Inga nytillkomna riskkallor har identifierats som paverkar risksituationen for
Pyramiden 20.

Identifierade riskkdllor i ndromrddet:
» C(Cisterner for forvaring av brannbara vitskor och giftiga damnen vid AstraZenecas
tankgardar
 Plats for lossning av brinnbara vitskor och giftiga &mnen vid AstraZenecas tankgard
e Lokalgator med forekomst av transporter med brannbara vitskor och giftiga amnen till/
fran AstraZeneca
 Stringnisvigen/Angsgatan med forekomst av transporter med farligt gods

» Sodertdlje kanal med forekomst av transporter med farligt gods
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n | 1-Bergrum

Ovriga Kemikalier

2 - Hydrering
Hantering av vitgas

Sng

T

-
i ] 3 - Tillverkning av aktiv Idkemedelssubstans
¥ Hantering av kemikalier

i - Ovretankgard
- 39 cicterner med totalt 541 m? Rena losningsmedel som
g % etaylacetat, epiklorhydrin, natriumhydroxid

Aongeta, % ‘%
: Lt K 5 - Nedre tankgard
13 cicterner med totalt 315,8 m3 Orena l0sningsmedel

b
&
B 4% 5 / 7 - Pyramiden 20

Bild: Placering av riskkdllor

I AstraZenecas sdakerhetsrapport redovisas foljande dimensionerande riskscenarier:

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

2. Gasmolnsexplosion vid lackage av isopropylamin

3. Utsldpp av storre méingd epiklorhydrin i samband med lossning vid 6vre tankgarden
4. Utsldpp av brom i samband med transport fran lager till fabrik
5

Vitgasexplosion i processlokalen for hydrering

Jamfort med riskanalysen som togs fram for tidigare detaljplan (0181K-P1637C) har scenario 4-5
tillkommit. FOor scenario 3 och 4 har spridningsberdkningar genomforts. I sikerhetsrapporten
anges att det dr olycka med storre mangd epiklorhydrin (scenario 3) och vitgasexplosion
(scenario 5) som bedoms fa storst paverkan pa samhaéllet. Alltsd de scenarion som som far

effekter utanfor verksamhetens omrade.

Riskkalla Avstand mellan byggnad inom planomradet
och riskkalla

Transport for farligt gods 330 m

Lokala transportvigar 180 m

Tankgard (cistern och lossningsplatser) | 370 m

Sodertilje kanal 50 m

Scenario 3, 4 och 5

Enligt spridningsberdkningarna exponeras studerat planomrade enbart av ldgre
koncentrationer vid en olycka av bade Brom och Epiklorhydrin. Nagon risk for allvarlig
hilsopaverkan foreligger inte. Utifran AstraZenecas nya spridningsberdkningar exponeras det
studerade omradet enbart av nivaer som inte medfor langvarig eller akut hélsoeffekt (AEGL-3)
vid olycka inom Astras verksamhet. Fordndringen 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 forvidntas inom ca
100 meter. Vid 0,3 bar forvintas strukturella skador pa byggnader och det finns risk for att
manniskor kastas omkull av tryckvagen. Avstandet mellan byggnaden dar vitgas hanteras

och planomradet &r ca 500 meter. Det finns ocksa ett stort antal byggnader mellan riskkillan
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och planomradet som ar skyddande for omradet utanfor AstraZenecas verskamhetomrade.
Paverkan mot planomradet bedoms vara forsumbar fran en olycka med vitgas.

Sodertdlje kanal och transporter for farligt gods

Dimensionerande scenario for olycka med farligt gods pa Sodertélje kanal dr lickage av
ammoniak vid transport. Avstandet mellan kanalen och byggnaden inom Pyramiden 20

dr minst 50 meter. Manniskor bedoms kunna exponeras av livshotande nivaer vid ldckage
av ammoniak vid transport pa kanalen. Inom 225 meter fran kanalen dr dodligheten 5%
for manniskor som vistas utomhus. For manniskor som vistas inomhus ar dodligheten

5% inom 70 meter fran kanalen. Risknivan bedoms som 1ag vilket till stor del beror pa den
uppskattningsvis laga frekvensen for olycka. Viss hansyn till identifierade risker bedomdes
dnda nodviandiga eftersom konsekvenserna av en olycka kan bli relativt omfattande.

Stdllningstagande

Nagon betydande fordandring i riskbild sedan analysen 2013 genomfordes bedoms inte ha
skett och risknivan i omradet bedoms som 1ag. Viss risk for paverkan pa studerat planomrade
foreligger dock och da framst fran olycka pa Sodertélje kanal. Den planerade forandringen
jamfort med gillande detaljplan inom fastigheten Pyramiden 20 bedoms inte innebira

att manniskor utsatts for storre risker an med gillande detaljplan. Forindringen 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 innebér ocksa att persontétheten nattetid
oOkar inom fastigheten jamfort med idag tillaten verksamhet. Fordndringen av risknivan anses
vara forsumbar men eftersom verksamheten andras jamfort med nuvarande verksamhet
bedoms dock sdkerhetshojande atgarder vara nodvindiga. De sikerhetshojande atgarderna
motsvarar planbestammelserna m1 och m2 nedan och omfattar den byggnadsdel som ligger
inom 75 meter fran Sodertilje kanal.

Skyddsbestdmmelser som infors i detaljplanen:
* mi-Utrymning mot trygg sida ska vara mojlig. Se sida 16-18 i planbeskrivningen.
e m2 - Inom 75 meter fran identifierade riskkéllor ska byggnaders ventilationssystem

utformas sa att inldckage av giftig gas forsvaras. Se sida 16-18 i planbeskrivningen.
ZX * ‘

™) " \ A ¥ g
: \ et i
‘%* = /: K 4~ S Y
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) och byggnadsdelar aktuella att férses med Gtgdrder avseende

Bild: Fasad mot riskkdéllan (kanalen
ventilation och utrymning.




19

Detaljplan for del av Pyramiden 20 (dnr 2015-01738-214) planbeskrivning

Bedomning buller

Fastigheten som planforslaget beror dr delvis bullerutsatt av ljud fran vagtrafik 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 inomhusriktvirden for byggnaden bor i ménga fall kunna uppnas

utan atgiarder pa befintlig fasad och fonsterkonstruktion.

Det finns ingen tidsbegransning pa hur linge det ar tillatet att bo i ett ldgenhetshotell och
darfor har en bullerutredning tagits fram i samband med planforslaget for att undersoka hur
ljudnivaerna forhaller sig till riktvirden for bostdder. Nuvarande markanviandning tillater
gymnasium, hogskola, vuxenutbildning, kontor och littare vard. Foreslagen markanvindning
specificeras till att aven omfatta lagenhetshotell, hotell och centrum.

Buller fran industriverksamhet

I Boverkets riktlinjer for planlaggningen kan tre zoner anviandas for bostadsbebyggelse

i omraden som &r utsatta for industri- eller annat verksamhetsbuller. I tabell 1 anges de
riktvirden som bor gélla vid planlaggning och bygglovsprovning av ny bostadsbebyggelse

i omraden som paverkas av verksamhetsbuller. AstraZenecas buller kommer fran
virmepumpar, kylaggregat, ventilation och liknande yttre installationer och da giller
ljudnivaerna i tabell 2. Ljudnivaerna i tabellen kan dven anvindas vid planliggning av skolor,
forskolor och vardlokaler, dock bor de tillimpas for de tidpunkter da lokalerna anvinds. I
AstraZenecas gillande tillstand sa dr det 45 dBA som &r den dimensionerande ljudnivan, vilket
dr en hogre ljudniva dn ljudnivaerna for zon A, i tabell 2. For industribuller fran AstraZeneca
har berdkningar utforts for nuldget. Sammantaget sa har endast de driftsfall med de hogsta

ljudnivaerna utvirderats.

Riktvdrden for planldggning av bostdder utsatta av industribuller (Boverket)

Leq dag Leq kvill Leq natt
(06-18) (18-22) (22-06)
Zon A - Bostadsbyggnader bor kunna accepteras upp 50 dBA 45 dBA 45 dBA
till angivna nivaer
Zon B - Bostadsbyggnader bor kunna accepteras 60 dBA 55 dBA 50 dBA
forutsatt att tillgang till ljudddmpad sida finns och att
byggnaderna bulleranpassas.
Zon C - Bostadsbyggnader bor inte accepteras >60 dBA >55 dBA >50 dBA

Tabell1: Ljudnivder forindustriverksamhet utomhus vid ny bostadsbebyggelse. Frdn Boverkets vigledning.
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Hogsta ljudniva fran verksamhet med buller fran varmepumpar, kylaggregat, ventilation och lik-
nande yttre installationer

Leq dag Leq kvall Leqg natt

(06-18) (18-22) (22-06)
Bostadsbyggnader bér kunna accepteras upp till 50 dBA 45 dBA 40 dBA
angivna nivaer

Tabell 2: ljudnivder for Zon A om bullerkdllan dr fran virmepumpar, kylaggregat, ventilation och
liknande yttre installationer. Frdn Boverkets vigledning.

Bullret fran AstraZenecas verksamhet ligger inom ljudnivan for vilket planldggning av bostider,
skolor och vardlokaler accepteras. Ligenhetshotell, skola och vardlokaler kan darfor planldggas

i forhallande till industribullret.

Ekvivalent ljudniva drifttid i dBA drifttid antagen 00-24 Symboler

40 - 45 [ ] Byggnader

35740 [ vatten

30 - 35
<= 30 — Vdg

> 55 ® udkdiia
50 - 55
punt J, 42 dBA
45-50 .

Bild: Ljudnivad frdn industri.
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Buller fran vag- och spartrafik
Foreslagen markanvindning tillater skola, kontor, hotell, ligenhetshotell, ldttare vard och
centrumverksamhet och anses kunna genomforas utan att bullernivierna okar.

Vid nybyggnation av bostader giller forordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader:

e 60 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad
» 50 dBA ekvivalent ljudniva vid uteplats (om en sddan anordnas)
e 70 dBA maximal ljudniva vid uteplats (om en sadan anordnas)

For en bostad om hogst 35 kvadratmeter giller att bullret inte bor 6verskrida 65 dBA
ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad. Enligt bullerutredningen framgar att
ljudnivan uppgar till 61 dBA som hogst. Byggnaden kan dirfor anpassas for att klarar kraven
for bostadsbyggnation dven om anvandningen bostdder inte dr aktuellt. Uteplats finns inom
kvarteret med en ekvivalent ljudniva pa mindre dn 50 dBA.

Berdkningar har utforts for vagtrafik for prognosaret 2030 da trafikfloden antas hogre dn i
dagslaget.

Dyngsekvivalent ljudnivd i dBA

> 70
65 - 70
60 - 65

' 55-60

! 50-55

" <=50

Bild: Dygnekvivalent ljudnivd i dBA for vigtrafik
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Buller fran fartyg

Det finns inga riktviarden for externbuller vid fasad till hotell. Den mest utsatta fasaden mot
kanalen erhaller dygnsekvivalenta ljudnivaer upp mot 47 dBA, och maximala ljudnivaer

upp mot 68 dBA. Riktvirden inomhus avseende ekvivalent och maximal ljudniva kommer

att uppfyllas med prognostiserad fartygstrafik. Enstaka fartygspassager kan alstra horbart
lagfrekvent ljud inomhus. Riktviardena 6verskrids med storsta sannolikhet inte eftersom dessa
forutsdtter fem handelser under en timme 06-22 eller fem handelser mellan 22 -06 vilket inte
ar troligt da det totala antalet passager per dygn i snitt dr 5 st. Kapacitetshojningen av farleden i
och med Milarprojektet medfor att storre fartyg kan trafikera kanalen. Idag trafikeras farleden
av i genomsnitt 5 fartyg/dygn vilket ar 2075 antas Oka till 6 fartyg per dygn.

For fartygstrafik har prognosaret valts till 2075 i enlighet med Sjofartsverkets rapport. Antalet
fartygspassager antas vara hogre dn i dagslaget.
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Bild: Hégsta berdknade ljudnivd i dBA dr 2075 frdn fartygstrafik. Ekvivalent ljudnivd (dygn) till
vinster och maximal ljudnivd till hoger.

Stdllningstagande

Berikningar har utforts for viagtrafik for prognosaret 2030 da trafikfloden antas hogre dn
i dagslédget. For fartygstrafik har prognosaret valts till 2075 i enlighet med Sjofartsverkets
rapport. Antalet fartygspassager antas vara hogre dn i dagslaget. For industribuller fran

AstraZeneca har berdkningar utforts for nuldget. Sammantaget sa har endast de driftsfall med
de hogsta ljudnivaerna utvirderats.

De hogsta berdknade dygnsekvivalenta ljudnivaerna vid ndgon punkt pa nagot vaningsplan
fran respektive ljudkilla redovisas nedan:

e Vigtrafik 61 dBA
» Fartygstrafik 47 dBA
» Industri 40 dBA
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De sammanvigda beridknade ljudnivéerna dr helt dominerande av vigtrafiken. Aven om det
ovanstdende resultatet erhallits i samma punkt sa skulle den totala dygnsekvivalenta ljudnivan
fran samtliga bullerkallor vara 61 dBA. Ljudnivan fran vigtrafiken ligger inom kraven for sma
lagenheter och byggnaden kan dirfor anpassas for att klara kraven for bostadsbyggnation,
dven om anvandningen bostdder inte dr aktuellt i denna detaljplan. Uteplats finns inom
kvarteret med en ekvivalent ljudniva pd mindre dn 50 dBA.

De hogsta berdknade maximal ljudnivéerna vid ndgon punkt pa nagot vaningsplan fran

respektive ljudkélla redovisas nedan:

e Vigtrafik 77 dBA
» Fartygstrafik 68 dBA
e Industribuller utreds ej da ljudets karaktdr ej motiverar det

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
innehallas utan atgirder pa befintlig fasad och fonsterkonstruktion. Detta redovisas under
bygglovsskedet.

Bullret fran AstraZenecas verksamhet ligger inom ljudnivan for vilket planldggning av bostider,
skolor och vardlokaler accepteras. Lagenhetshotell, skola och vardlokaler kan darfor planldggas
i forhallande till industribullret.
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Bedomning Kulturmiljo

Inom planomrédet finns byggnader som bedoms som kulturhistoriskt intressanta och ges
darfor sdrskilda planbestimmelser. En antikvarisk forundersokning for planomradet har tagits
fram for att sdkerstilla att detaljer som ar kulturhistoriskt viardefulla skyddas i detaljplanen.

Anldggningen bestar av tvda sammanbyggda volymer. Den vistra huskroppen utgors av det
gamla bryggeriet, "Sodertelge Bryggeri”, ursprungligen uppfort 1896—1902. Huskroppen ar
markerad i blatt i bilden nedan och kommer fortséttningsvis att bendmnas som “Bryggeriet”.
Den nyare delen byggdes till 1994. I samband med tillbyggnaden gjordes ocksa stora

anpassningar av den dldre bryggeribyggnaden.

De tva byggnaderna binds samman genom en glasad ljusgard mot Kvarnbergagatan och en
glasad passage mot Kronstrandsgatan. Den nya delen ar markerad med rott i bilden nedan

och kommer att bendmnas som “"kontoret”. Byggnaderna och ljusgarden omsluter en 6ppen
innergard med monsterlagd kalksten. Bryggeriet omfattar 6500 m? och den nya delen 7000 m?.
Till detta tillkommer ett underjordiskt garage pa 4000 m2.

Storgatan
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Kronstrandsgatan
Kvarn bérgagatan

Vastra malarehamnen

Bild: Bryggeriet dr bldmarkerat och tillbyggnaden kontoret dr markerat med rott i ritningen.

Pa bryggeriomradet och angrinsande mark anlades 1776 ett kronobranneri. Detta var i
drift till mitten av 1800-talet da det lades ner. Inom omradet borjade déarefter yrkesmassig
bryggeriverksamhet bedrivas 1855. Efter en tid med olika dgare overtogs bryggeriet 1892 av,
Adam Ramstrom. Ett nytt stort bryggeri uppfordes vaster om den gamla anlaggningen efter
ritningar av civilingenjoren och bryggeriarkitekten Arvid Ahrnborg.



25

Detaljplan for del av Pyramiden 20 (dnr 2015-01738-214) planbeskrivning

Den nya anldggningen uppfordes i etapper mellan 1896 och 1902 i nygotisk stil. Verksamheten
overtogs 1905 av civilingenjor Victor Tornell, som ocksa lat uppfora kontors- och
stallbyggnaderna i grannkvarteret (Kitteln 2) i samma stil som bryggeriet. Verksamheten lade
slutligen ner 1955. Lokalerna koptes 1971 av kommunen och anviandes darefter som lager och
till viss smaindustri. Flygeln mot Kvarnbergagatan rymde en tid en plastfabrik.

I slutet av 1980-talet hade Astra vuxit ur sina davarande lokaler. Foretaget forvarvade darfor
det gamla bryggeriet som 1ag i ndra anslutning till det gamla huvudkontoret, med avsikt att
integrera den gamla byggnaden i den nya anldggningen. Arkitekterna Brunnberg och Forshed
engagerades, och borjade 1990 skissa pa de nya lokalerna i anslutning till det gamla bryggeriet.
1994 stod det nya huvudkontoret klart.

Danske Bank

Bild: kontors- och stallbyggnaden i grannkvarteret, Kitteln 2, i samma stil som bryggeriet

ANDRINGAR OCH OMBYGGNATIONER AV BRYGGERIET

1898 Bryggeri 1931 Uppférande forsdljningskiosk.
1982 Lagerbyggnad 1950 Ny skorsten

1906 Inredning ldskfabrik 1956 Upptagning av port

1921 Tillbyggnad skoljbod 1958 Stdrre portoppning

1923 Ishus 1965 Skyddstak

1930 Bryggerianlédggning 1991-1994 O0mbyggt for Astras rékning
1930 Pdbyggnad

Bryggeriet exteriort:

Bryggeribyggnaden uppfordes ar 1896, i en karaktaristisk historiserande bryggeriarkitektur
efter ritningar av Arvid Ahrnborg som dven ritat S:t Eriksbryggeriet i Stockholm. Byggnaden
dr en av fa bevarade édldre industribyggnader i den centrala staden. Till dess miljo hor dven
en tidigare stallbyggnad i Kitteln 2, uppford 1906 i stil anpassad till bryggeribyggnadens

formsprak.

Bryggeribyggnadens fasad var vackert utsmyckad. Bryggerihusdelen utmarktes i fasaden av
stora fonster. De mindre fonsterstorlekarna var mer direkt motiverade av verksamheten. I de
lagringsutrymmen som skulle hallas svala gjordes fonsterdppningarna sma och dir fonster var
direkt obefogade pryddes den rytmiskt indelade fasaden istdllet av blindfonster.
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Anlédggningen var ursprungligen orienterad mot kanalen. Mot Storgatan verkade fasaderna
frimst genom fasadytans utformning medan hamnfasaden forseddes med torn och
gavelarrangemang av dekorativ verkan. Fasaden var ursprungligen ljusare, sannolikt hade
den en bruten vit kulor, och milteriet mot Kronstrandsgatan var smyckat med dekorativa
freskomalningar.

Byggnaden har ett mycket hogt kulturhistoriskt virde och skall underhéllas med
traditionella material och metoder. Dess kulturhistoriska viarden dr bade av industrihistorisk,
samhallshistorisk och arkitektonisk karaktidr. Den har aven ett betydande miljoskapande

varde.

De hogre skorstenar som syns pa dldre fotografier, angpanneskorstenen i gult tegel och
malteriets resliga ventilationstorn, togs ner vid ombyggnaden 1994. Mot Kvarnbergagatan
har tva glasade avlanga taklanterniner tillkommit. Taket utgors av ett bandtdckt sadeltak
i gra-beige plat. Pa takfallen mot Storgatan och Kronstrandsgatan finns flera mindre
viadringsskorstenar med dekorativa tegelkron och plathuvar.

Fonstren dr smasprojsade och deras segment- respektive rundbageomfattningar ar slagna
av tegel. Samtliga dldre fonster ersattes med nya i samband med att bryggeriet omvandlades
till kontor. Nya fonster har tagits upp i monstermurade blindfonster. Inga dldre dorrar finns

bevarade.

iy Za 5 3 ESmtT
Bild: Gdrden mellan de tvd huskropparna dr monsterlagd med kalksten som ramas in av marktegel
och gatsten.

Langs Storgatan finns en rad vaggarmaturer i smide. Byggnadens horn mot Storgatan/
Kvarnbergagatan respektive Storgatan/Kronstrandsgatan dr avfasade och till storre delen
slatputsade, samt fargade i en kulor som bryter av mot spritputsen och de ljusare slitputsade
omfattningarna. Stommen ir murad av maskinslaget tegel. Fasaderna ar utforda i spritputs
som sprutats pd, och forsedd med sldtputsade omfattningar runt horn, i blinderingar etc.
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Fasaderna ar rikt dekorerade med listverk och takfotsprofil av rott, hardbriant formtegel. Strax
under takfoten 16per runt hela byggnaden en dekorativ fris av tegel med zig-zag-monster.
Fasadens tegeldetaljer dr mycket vidlbevarade. Mot ljusgarden har fasaden aterskapats i enklare
utforande. Zig-zag-frisen i tegel som 16per runt ovriga byggnaden saknas, men fonstren har

getts enkla segmentbagar i tegel.

“Bild: ngrletsfasadkmot /nnergarden ot kanalen
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Vardebarande egenskaper - Bryggeriet, exteriort

Byggnaden dr kulturhistoriskt virdefull och ska bibehdllas till sin ursprungliga
karaktdr i avseende pad volym, varierade takformer, fasadernas proportioner och
indelning med muroppningar och méonstermurade blindfonster, fasadmaterial och
materialbehandling.

e Byggnadsverkets karaktdrsdrag vad gdller tidstypiskt tak i varierade hojder
med luftningsskorstenar i tegel och pldt, takparti med italian, gesimser i tegel
och nedre delen av pannskorstenen.

» Sockel i huggen granit och fasaden med tegelfriserna och listverk i tegel,
natursten och spritputs.

» Portar med stenpartier och fonster med sprojsindelning, tegelomfattningar och
dekorativt brostningsparti av hdardbrdnt tegel i reliefmonster.

e Taktdckning av skivindelad falsad plat.
e Invdndigt synliga ursprungliga konstruktioner i trd, jdrn och betong, sdsom
gjutjdrnspelare, bremervalv, takkonstruktion i timmer samt lanternin pd plan 6.

e Fonsterindelningar, muréppningar och monstermurade blindfonster.
Aterstdllande av tidigare muréppningar fdr goras.

Planbestammelser for Bryggeriet
r  Byggnaden far inte rivas.

k  Vid dndringar ska ursprunglig utformning vara vigledande, Hinsyn ska tas till

2

vdrdebdrande detaljer. Se Virdebdrande egenskaper— Bryggeriet, exteriort” sida
28-29 i planbeskrivningen.

Bid: Gaml Bryggeriet i vistra delen av planomrddet, mot Storgatan.
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Sockel i huggen granit
_Hardbrant tegel i-reliefmonster ses nedanfor
blindfonstret : g
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‘monstermurade blindfonster och spritputsad fasad 'med sldtputsade’.
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Kontoret exteriort:
Byggnaden uppfordes som huvudkontor for Astras forskning ar 1994 efter ritningar av
arkitektkontoret Brunnberg & Forshed. I vister dr den sammanbyggd med genomsiktliga

glaspartier med det gamla bryggeriet inom samma kvarter.

Da anldggningen uppfordes var det Sveriges dyraste kontorsbyggnad. De hoga kostnaderna
berodde till viss del pa renoveringen av det gamla bryggeriet som fatt forfalla under en lang
period, men framforallt pa den hoga nivan av teknisk utrustning i hela byggnaden. Materialen
som valdes holl ocksa genomgdende mycket hog kvalitet.

Vid tiden for projektet stod Astras verksamhet pa topp. Det nya huvudkontoret skulle
manifestera det svenska foretaget for internationella gister och byggnaden gavs darfor
en utformning som anspelar pa det typiskt svenska. Resultatet blev en postmodernistisk
anldaggning av mycket hog kvalitet.

Bade Hakan Brunnberg och landskapsarkitekten Sture Koinberg berittar att man hade en
nastintill obegransad budget for projektet. De behdvde inte gora nagra kostnadsméssiga avkall
pa sina ideer. Astras davarande VD Hakan Mogren 6vervakade personligen formgivningen och
arbetets framatskridande. Mogren var ocksa drivande da konsten som skulle pryda det nya

huvudkontoret koptes in och placerades ut.

Kontorsanldggningen fick 1994 hembygdsforbundets byggnadspris. I motiveringen kunde man
lasa att "Samspelet mellan nytt och gammalt har givits en helhetsverkan av stor skonhet”. Inga
storre andringar har gjorts sedan 1994.

Bild: AstraZenecas huvudkontor mot kanalen. Sammanbyggt med gamla bryggeriet.
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Byggnadens langstrickta huvudfasad, som vetter mot kanalen, dr konkav med en
asymmetriskt placerad huvudentré. Framfor entrén finns ett storre skarmtak i glas. Den dversta
vaningen dr nagot indragen fran huvudfasaden. Langs den konkava delen av fasaden skiljer

ett flackt takutsprang det 6versta vaningsplanet fran de undre. Detta dr undertill forsett med
dekormaéleri med diffust avtecknade molnmotiv. Pa den 6vre vaningen finns tre terrasser, en i

mitten och tva som avslutar var flygel. Entréplanet dr nagot indraget langs huvudfasaden.

Byggnadens skala ar dimensionerad efter det bakomliggande bryggeriet avseende hojd och
vaningsantal. Med den symmetriska volymen, utskjutande flyglar och den ljusgula sldtputsen

paminner anldggningen om en traditionell svensk herrgard, i postmodernistisk form.

Materialen haller hog kvalitet och ger ett exklusivt intryck. Sockeln &r kladd i dlvdalskvartsit
och fasaden dr sldtputsad och avfirgad i tva ljusgula kulorer. Huvudfasaden delas upp av
smala vertikala ljusgra putsfilt som 6vergar till bottenvaningens pelare, som accentueras av
stuproren. Huvudentrén har ett pakostat utforande i lackad koppar och med lidderlindade
draghandtag. Ovriga exteriora platarbeten och metallpartier dr malade i en ljusgron kulor
som imiterar drgad koppar. Fonster &r klidda med vit plat. Flera fonstertyper forekommer,
huvuddelen med symmetrisk indelning med bredare mittpost i tidstypiskt postmodernistiskt
utforande, nagra forsedda med smalare sprdjs. Ett fatal runda fonster forekommer ocksa pa
utskjutande flyglarnas sidor.

Mot Kvarnbergagatan i norr ar den nya byggnaden sammanliankad med den dldre
bryggeribyggnaden genom en taktickt ljusgard. Mot Kronstrandgatan &r avstandet mellan de
tva byggnaderna smalare, hir binds de tre 6vre planen samman med en smal glasad passage.
Nedanfor denna finns en hog gallergrind som vetter mot den 6ppna innergarden.

Vardebarande egenskaper- Kontoret, exteriort
Byggnaden har hoga arkitektoniska och miljoskapande virden. Byggnaden har en
tidstypisk postmodernistisk arkitektur av hdg kvalitet och dr kopplad till en viktig
period i AstraZenecas historia och deras betydelse for staden. Byggnaden utgor
tillsammans med den Oppna platsens trddgdrd, en arkitektonisk helhet.

e Portar och fonster till form och material

e Takformen och oktagonala taklanterniner

e Indragen takvdning

e Flackt takutsprdng till form och material

e Sockeli dglvdalskvartsit

o Slitputsade fasader i tvd ljusgula kulorer, samt grd slitputsade filt som overgdr

till bottenvdningens pelare

e Glasad forbindelsegdng och glasad ljusgard till bryggeriet

e Entrépartet till material och fiirg

e Platdetaljer i fasad och tak i material och kulor

* Indelning och placering av fonster och portar

e Pelare och den indragna bottenvdning vid fasaden mot vattnet
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Planbestammelser
r  Byggnaden fir inte rivas.

k Vid dndringar ska ursprunglig utformning vara vigledande, Hdnsyn ska tas till
vdrdebdrande detaljer. Se "Viirdebdrande egenskaper- Kontoret, exteriort” sida
31-32 i planbeskrivningen

!'r/ki i malad plat-och

Glasad forbindelsegang
Platdetaljer i fasaden,;,,
Bild fran innergdrden.

Indelningen av fonster och-portar,

Indragen-évré vaning samt platt tak

Slatputsade!fasader i just gul kulor, samt’gra slatputsade
partier, pelare och indragen bottenvaning.

Bild: Virdebdrande egenskaper for kontoret exterior
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Parken:

Den vilvda fasaden ramar in en park skapad av landskapsarkitekten Sture Koinberg. Parken
dar utformad som ett svenskt miniatyrlandskap med en porlande bick, tva sma bjorkdungar
och en rund paviljong med skulpturer av Sven Lundqvist. En uppfart belagd med gatsten i
solfjidermonster svinger mjukt upp mot den takoverbyggda huvudentrén.

AU UNYE NEEE AvED wwwn

Bild till vinster: Landskapet framfor kontoret mot kanalen ritat av landskapsarkitekten Sture Koinberg.
Bild till hoger: Skulpturer i parken skapade av Sven Lundqvist.

Bryggeriet interior:

Dé bryggeriet omvandlades till en del av Astras huvudkontor bevarades fasaderna

nastan fullstandigt. De invdndiga utrymmena dar till storsta del en produkt av 1990-talets
omgestaltning. I de utrymmen som haft bred spannvidd ar ursprunglig stomme med trabalkar
och triapelare limnade synliga i de nya rummen. Detsamma giller ursprungliga gjutjarnspelare
och taket med synliga bremervalv. Storre delen av det dldre travirket dr blastrat, och har en ljus
"luddig” yta.

Firgskalan i den &dldre byggnaden &r sammanhallen, framforallt har varma roda toner anvants.
Material som tegel, lackad koppar, och oljad ek kontrasterar tillsammans med engelskt roda

snickerier mot vaggar i ljusgult eller bruten vit.

Liksom for nybyggnaden har exklusiva material anvénts dven vid ombyggnaden av det fore
detta bryggeriet. Trapporna har smickra smidesriacken och plansteg av kalksten. Olika

typer av ventilationsgaller har anvénts i dekorativt syfte. PA manga stillen har grovmaskigt
kopparnit inramat av kopparlister anvants. I vissa kontorsrum i den dldre delen finns anpassad
solavskdrmning i rod textil. Belysningsarmaturer, i savil tak som pa vagg, &r till stora delar
specialritade for huset.
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Storre delen av kidllaren under bryggeriet dr outgravd. Har finns emellertid ndgra
teknikutrymmen. Viggar och ytskikt dr huvudsakligen omvandlade med ndgra undantag. [
nagra viggar syns dldre igensatta mur6ppningar. De dldre murade viggarna uppvisar pa nagra
stdllen skador i form av saltutfillningar. En dldre svingdorr finns undanstilld i garaget. Detta
ar sannolikt en ursprunglig dorr som tidigare haft en placering hogre upp i huset.

Horsalen

I byggnadens norra del finns en kvartscirkelformad horsal dar rundade gradanger moter ett
podium forsett med ett rundat bord flankerat av en hoj- och sankbar talarstol pa vardera sida.
Bakom dessa finns en kopparkladd stédllning med hoj- och sankbara whiteboardtavlor och
filmduk, samt en monstrad vavd rida.

Rummets tegelviggar dr oputsade. Igensatta dldre oppningar och bomhal redovisas tydligt

i den bara tegelmuren, i enlighet med de restaureringsideal som radde vid tiden. I rummets
bakre del 1oper en dekorerad glasfris langs den svingda vaggens ovre del. Denna avslutas i
vardera dnde med en stiliserad mans- respektive kvinnofigur. Taket dr malat i vitt och morkt
blatt. Fargfdlten bildar tillsammans med undertakslister i bjork och infdllda armaturer ett
enkelt, stiliserat monster som stralar ut fran podiet.

Graddngens stolar ar kladda med ljust kalvskinn, med stoppad sits i ljusrod textil. Mellan
stolarna finns kalvskinnsklddda armstod med dolda utfdllbara avlastningsbord. Varje stolsrad

krons av ett underbelyst ricke i smide, och pa baksidan finns en sparkplat i koppar.

Lanternin Plan 6

I den Ovre delen av det fore detta malteriet langst i soder finns ett sdllskapsrum med
rundade viggar och tak. I taket finns en lanternin och ljusinsldpp i golvniva. Lanterninen var
ursprungligen pabyggd med ett hogt luftningstorn.

Bryggeriet - Kvaliteter interiort

Ombyggnationen kommer attinnebdra fordndringar. Ndr det dr mdjligt ska invindiga
kvaliteter bevasas.

e Spiraltrappor

 Synliga bremervalv, entréplan

 Synlig ursprunglig trdkonstruktion

e Gjutjdrnspelare
Flera rum som tillkommit vid ombyggnaden pd 1990-talet bor beaktas, och om mdjligt
integreras vid utveckling av fastigheten:

e Horsalenisin helhet, entréplan

e Stora matsalen, plan 5

e Lilla matsalen med molnmdleri samt molngobeling, plan 5

e Motes- och sdllskapsrum med lanternin (i det f.d. mdlteriet), plan 6
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Planbestammelser
a, Bygglov krivs for invindiga dndringar som omfattarBryggeriet. Se "Bryggeriet -
Kvaliteter interiort” sida 34-36 i planbeskrivningen.

Horsalen med stotar klidda i
ljust kalvskinn

e

Motes= och sallskapsrum med Lilla matsalen med molnm
lanternin, plan 6 molngobeldng, plan 5

) /| '“_-3_--/\'aA & N — T
Horsalen med oputsade tegelvaggar.'lgensatta Horsalen m‘dekonera’d‘g‘ﬁsfris langs'den
dldre 6ppningar och-bomhal.syns itegelmuren svangda vaggens ovre del. »
Bild: kvaliteter interidrt i Bryggeriet. flera rum som tillkom vid ombyggnaden pd 1990-talet bor om
35 majligt integreras vid utveckling av fastigheten:
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i
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Synliga bremervalv och gjutjarnspelare Synliga bremervalv, entrégian

(B\

forédndringar.

Kontoret interior:

Fargskalan i den nya byggnaden &r sober, huvudsakligen har vitt och ljusgula och gra
pastelltoner anviants. Materialen dr dven hir exklusiva. Trapphus med smackra racken

och handledare, samt trappsteg i kalksten. Hissarna har samma dorrar av hogblank lackad
koppar som gar igen i andra delar av byggnaden, golv i kalksten och ldderlindade handledare.
Invindigt dr hissarna klddda med blagra skivor med perforerade monster.

Huvudentrén

Byggnadens huvudentré ir beldgen pa den konvexa huvudfasaden som vetter mot kanalen. Via
en mindre entré och en karuselldorr nas en entréhall med reception som stricker sig snett in i
den norra delen av huskroppen, i riktning mot ljusgarden.

Omfattningar kring glaspartier i reception, entré, och skiljeviggar ar liksom i karuselldorr
och hissdorrar utforda i hogblank lackad koppar. Metallen &r i vissa fall borstad under lacken.
Viggarna dr ljusgula och golv, golvsocklar och omfattningar kring hissdorrar (i hisshallen) ar
utforda i kalksten.
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Ljusgarden

Ett glasparti skiljer den yttre entréhallen fran en inre. Via den inre hallen nas en hisshall med
trapphus samt den 6ppna ljusgard som ldnkar samman den nya byggnaden med den dldre. Den
inglasade ljusgarden ticks av ett flackt sadeltak, som hojer sig nagot 6ver de tva byggnadernas
tak. Fran taket hanger en kubformad kristallkrona, formgiven av Gunnar Cyrén. Kuben &r
kladd med kristallplattor fran Orrefors Glasbruk och upphiangd med ett av kubens horn riktat

nedat. Upphingningsanordningen utgors av en lyftkransklo.

Ljusgardens golv dr belagt med rod klinker och kalksten i randmonster. I ett horn finns en
damm, omgirdad av stenar och storre vixter. De tva byggnadernas vaningsplan ovanfor
markplanet dr via ljusgarden sammanbundna genom gangbroar som sinsemellan binds
samman av en spiraltrappa. Trappan gar inte hela vigen ner till markplanet, utan stods pa en
pelare dekorerad med Sven Lundqvists skulpturer utforda i sten och metall, forestdllande barn
och faglar. Metallpartier i ljusgardens ytterviggar och takkonstruktion dr malade i samma
grona kulor som utvandiga metallpartier.

Plan 5
Golvetiden 0ppna gemensamma ytan ar belagt med ett ljust kalkstensgolv i diagonalt
rutmonster. Vaningsplanets oktogoner &r ljusgrona med kantkedjor av kalksten. Ovanfor varje

oktogon har en lanternin med ljusinslapp placerats.

Kontoret - Kvaliteter interiort
Ombyggnationen kommer attinnebdra fordndringar. Ndr det dr mdojligt ska invindiga
kvaliteter integreras vid utveckling av fastigheten.

e Ljusgdrden med golvbeldggning, damm och konstverk

e Glaspartier och karuselldorr i lackad koppar/kopparlegering vid entré och
reception

e Kalkstensgoly, plan 5

e Inredning i hissar samt hissdorrar i lackad koppar/kopparlegering
e Trappor

e Rum for VD

o Styrelserum

Planbestammelser
a, Bygglov krivs for invdndiga dndringar som omfattar kontoret. Se "Kontoret -
Kvaliteter interiort” sida 37-38 i planbeskrivningen.
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| If
Glaspartjgri-laeke® koppatl !lhn
kopparlegering vid receptionen Trappor, &

e

‘Karuselltiorr i enge
lackad I@Qparl
kopparlegering

Karuselldorr'i ‘entré
lackad koppar/
kopparlegering

Styrelserum Kalkstensgolv, plan 5 Rum for VD
Bild: kvaliteter interiort i kontoret

Konsten
I AstrasZenecas samling ingick flera konstverk som forviarvades under perioden mellan
1950- och 1980-talen. Foretaget satsade pa stora svenska konstnirer som var viktiga for
sin samtid och konstverken integrerades medvetet i lokalerna. Konsten utgjorde en del
av varumérkesupplevelsen for bade besokare och anstéllda. Kontorsanldggningen rymde
ursprungligen en stor konstsamling och de flesta konstverk forsvann i samband med att
AstraZeneca limnade byggnaden. Nagra verk som har tydlig koppling till byggnaden dr dock
kvar, och bor om mojligt fortsdtta vara en del av gestaltningen.

e Dekoration i ljusgdrden, nedre delen av spiraltrappans spindel, Sven Lundqvist

» Gobeldnger utanfor horsalen, Elisabet Hasselberg Olsson

* Glaskub i ljusgdrden, Gunnar Cyrén

e Viv med molnmotiv, Elisabet Hasselberg Olsson

e Paviljong med skulptur i tridgdrden, Sven Lundqvist

e Exteriort mdleri moln takfot

 Specialritade mattor, mébler och armaturer som fortfarande finns bevarade i byggnaden
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1[I

Vav/med, { Gobeldanger utanfor horsalen,
Elisabet HasselRghg ' Elisabet Hasselberg Olsson

Bild: Verken som har tydlig koppling till byggnaden

i\ljusgarden,
en Lundqvist
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Genomforande av planforslaget

Genomfdrandetid

Genomforandetiden dr 5 ar fran det datum detaljplanen har vunnit laga kraft (4 kap. 21-25 § PBL).
Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en garanteradrattattbyggaienlighetmed planen
och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter genomforandetidens
utgang fortsitter detaljplanen att gilla tills den dndras eller upphévs.

Ansvarsfordelning

Avtal och andra relaterade dokument

Sodertdlje kommun ansvarar for upprattande av detaljplanen. Kommunen ansvarar vidare
for myndighetsutovning vid bygglov och bygganmailan. Plankostnadsavtal finns mellan
fastighetsdgaren och kommunen som reglerar kostnader och ataganden for planarbetet.

Allmdnna platser och kvartersmark
Ingen allmén plats finns inom planomradet. Fastighetsidgaren ansvarar for all utbyggnad,
forvaltning av byggnader och anldggningar pa kvartersmark och for samtliga atgarder for

planens genomforande.

Ledningar och ledningsflytt

Skanova har ledningar inom planomradet och onskar att sa langt som mojligt behalla
befintliga teleanldggningar i nuvarande ldge for att undvika oldgenheter och kostnader som
uppkommer i samband med flyttning. Tvingas Skanova vidta flyttningsatgérder eller skydda
telekablar for att mojliggora exploatering forutsitter Skanova att den part som initierar
atgirden dven bekostar den. TelgeNat har ocksa ledningar inom omradet . Eventuell flytt av
ledningar gors i 6verenskommelse mellan respektive ledningsdgare och fastighetsdgaren.
Sekundira nit forsorjer byggnaden idag med fjarrvarme och el. Bade el och fjarrvirme kan
kopplas till primarnitet men det behover goras en kapacitetsbedomning for fjarrvarme innan
det gar att ansluta sig. Stor forsiktighet kravs vid ombyggnation eftersom laget for sekundira

ledningar ar osékra.

Fastighetsrattsliga fragor

Markdgofdrhallanden (befintliga)
Detaljplanen omfattar endast en del av fastigheten Pyramiden 20, som &dgs av en privat
fastighetsdgare

Servitut och ledningsratter (befintliga)

Tva ledningsritter finns idag inom planomradet. Planforslaget innebér en utokning av
u-omradet vilket mojliggor for nya ledningsrétter men paverkar inte befintliga. Ett servitut for
nedfart till garage under byggnaden ligger i anslutning till planomradet men péaverkas inte av
planforslaget.
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Gemensamhetsanlaggningar (befintliga)

Inom planomradet finns det en gemensamhetanldggning for Kronstrandsgatan
dar Kitteln 2 och Pyramiden 20 ar deligare. Planforslaget paverkar inte nuvarande
gemensamhetsanliaggning.

Nya rattigheter
Detaljplanen innebir inga nya rattigheter men vid behov ska fastighetsigaren ansoka om
bildande av eventuella gemensamhetsanliggningar eller servitut. Ledningsratt ska ansokas av

ledningsdgaren.

Tillstdnd enligt miljobalken
Fastighetsdgaren ansvarar for att soka de eventuella tillstdnd som kan krivas.

Strandskydd

Kommunen avser att upphéva strandskyddet inom planomréadet. Skilet for att upphiva
strandskyddet dr att den aktuella platsen dr beldgen pa redan ianspraktagen mark. I
planomradet ingar inte vigomradet och kajen nirmast kanalen som har markanviandningen
torg, ett omrade pa ungefir 35 meter for fri passage for allmidnheten. Marken saknar
betydelse for strandskyddets syften, att bevara goda livsvillkor for djur- och véxtlivet pa
land och i vattnet samt allemansrittslig tillginglighet, (7 kap 18c § punkt 1). En administrativ
planbestimmelse har inforts for att gilla inom hela planomradet.

Ekonomiska fragor

Fastighetsdagaren bekostar detaljplanen samt eventuellt tillhorande utredningsarbete och

star for kostnaderna for genomforande av densamma. Fastighetsdgaren ansvarar ocksa

for iordningstidllande 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. Fastighetsdgaren bekostar

aven bildande av eventuella gemensamhetsanlaggningar och servitut.

Gatukostnader, inlosen och ersattningar

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

for genomforandet av detaljplanen. Byggnaderna inom planomradet skyddas i detaljplanen
genom ett rivningsforbud. Rivningsforbud kan utlosa ratt till ersiattning. I planen har det

gjorts en bedomning att byggnaden &r i gott skick. Rivningsforbud finns ocksa i gillande
detaljplan och bor darfor inte medfora ratt till ersattning. Detaljplanen mojliggor en mer
flexibel anvindning av fastigheten dn vad gillande detaljplan tillater da en skyddsbestammelse
har ersatts med en varsamhetsbestimmelse. Fastighetsdgaren har ritt att komma in med
eventuella ersdttningsansprak innan detaljplanen antas. Kommunen ska sedan bedoma
skiligheten i anspraken. Utifran det kommer kommunen vilja att fullflja planarbetet, indra

planen eller avbryta planarbetet.
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Tekniska fragor

Fjarrvarme, el, stadsnat, dagvatten, dricksvatten och spillvatten

Planomradet dr anslutet till allmdnna vatten- och spillvattennitet men for att mojliggora
restaurangverksamhet kravs en fettavskiljare. Fastigheteten dr ansluten till sekundara
fjarrvarme- och elnit men fastigheten kan kopplas till primédrnatet. Innan fastigheten ansluts
till det priméra nitet for fjarvirme sa behover det utforas en kapacitetsbedomning. Sarskild
forsiktighet bor vidtas vid ombyggnation eftersom ldget av ledningarna inom planomradet dr
osdkra. Stadsnit gar att ansluta sig till. Fastigheten ar ansluten till det befintligt dagvattennit
men fastighetsidgaren ansvarar for att i storsta mojliga man ta hand om dagvattnet inom

den egna fastigheten. Bortforsel av dagvatten till det allmédnna nétet 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 ir redan bebyggt och planforslaget innebér att markanvindningen dndras

till att d&ven mojligora hotell, ligenhetshotell och centrumverksamhet. Andringen ir av
begrinsad karaktir 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. Byggnaderna &r av kulturhistorisk virde. Rivningsforbud och

varsamhetsbestimmelser finns for att skydda det kulturhistoriska vardet.
Medverkande tjansteman
Daniel Edvardsson Kommunala Lantméaterimyndigheten i Sodertélje kommun

Emma Tibblin Stadsantikvarie i Sodertédlje kommun

Samhallsbyggnadskontoret

Planenheten
Planarkitekt Planchef
Elanor Holm Andreas Klingstrom
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Tidigare Beslut i drendet

Namnd Beslut Beslutsdatum
Stadsbyggnadsnamnden | Planuppdrag och samréadsbeslut 2015-08-10
Stadsbyggnadsnamnden | Godkannande av samradsredogorelse och beslut om granskning | 2018-01-23

Hur granskningen bedrivits

Detaljplanen har under tiden 2018-02-02 till 2018-02-26 varit utstilld for granskning. Handlingar har
funnits tillgdngliga i stadshusets entré och p4 kommunens hemsida. Berorda fastighetségare, sakagare och
remissinstanser har blivit informerade om granskningstillfillet via post. Vi har i denna redogorelse enbart
tagit upp de delar av yttrandena som innehaller synpunkter som beror planens utformning, utférande och
konsekvenser. Inkomna yttranden i sin helhet finns att tillgé genom att kontakta samhillsbyggnadskontoret.

Samrad: 8 maj till 4 juni 2017
Granskning: 2 februari till 26 februari 2018

Inkomna yttranden med kommentarer

Yttrande UTAN synpunkter Yttrande MED synpunkter
Lansstyrelsen

Telge nit

Lantmiterimyndigheten

Sodertorns brandforsvarsforbund

Trafikverket
Sjofartsverket

AstraZeneca
Miljondamnden
Kultur- och fritidsndimnden

TelgeNat

Andringar efter granskning

Planbeskrivningen kompletteras med information om ledningar inom och i anslutning till omrédet. En
dndring har gjorts pa plankartan. Det 4r en justering av byggratten for att rdkna in det skirmtak som finns
over entrén mot kanalen. Byggratten dndras fran 3430 kvadratmeter till 3520 kvadratmeter.
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Inkomna synpunkter

Statliga verk, regionala instanser och ovriga
remissinstanser

Trafikverket
Yttrande inkom: 2018-02-26

Trafikverket star fast vid synpunkterna som framférdes vid samradet och vill i samband med granskningen
podngtera att den tillitna anvindningen i planen inte far medfora restriktioner for sjoéfarten pa riksintresset
Sodertilje kanal.

Kommentar: Trafikverket kom in med synpunkter i samrdadet om att de anser att hotell dr att betrakta
som tillfilligt boende medan ldgenhetshotell far betraktas som ett mer varaktigt boende. Trafikverket
forutsdtter att gdllande krav pa buller fran vdgtrafik, sjofart och industri uppfylls och att boende i
lagenhetshotell betraktas som varaktigt boende. Den anvdndning som préuvas dr tillfallig vistelse och inte
anvdndningen bostdder. Eftersom det inte finns ndgra riktvdrden for l[judniva vid fasad for hotell s
kommer inte ndgra planbestdmmelser for buller att inforas pa plankartan. Detaljplanen bedoms inte
innebdra ndgra restriktioner for trafikverket.

Berorda fastighetsagare, ledningsagare, ovriga
sakdgare samt boende i ndromradet

AstraZeneca AB
Yttrande inkom: 2018-02-26

AstraZeneca AB har inga negativa synpunkter pa det aktuella férslaget, men paminner om att:

e Seveso riskerna med AstraZenecas verksamhet kan ge hilsopaverkan pa kringliggande omraden vid
héandelse av ett stort kemikalieutslapp. Detta gor det olampligt med varaktigt boende och/eller annan
svarutrymd verksamhet inom Pyramiden 20.

e  Utifran bullersynpunkt anser vi det inte heller 1ampligt med bostdder inom Pyramiden 20.

AstraZenecas verksamhet i Snackviken ar en verksamhet med storskalig kemikaliehantering, en Seveso-
verksamhet. Vid samhallsplanering i anslutning till denna typ av verksamhet ska riskhanteringsavsténd
bedomas. Dessa har tva syften:

1. Skydda ménniskors hilsa vid en eventuell olycka.

2. Sikerstilla att verksamheten kan fortsitta att bedrivas och dven ha mojlighet att utvecklas.

AstraZeneca vill framhéva vikten av att dessa aspekter tas i beaktande nér planldggning gors i omgivning
runt verksamheten i Snéckviken.

Kommentar: AstraZenecas synpunkter noteras. Markanvdndningen hotell bedoms inte innebdra ndgra
begrdnsningar av AstraZenecas verksamhet och bostdder dr inte aktuellt inom planomrddet.
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Telge Nat
Yttrande inkom: 2018-02-27

Telge Nit har kommit in med yttrande om vatten och avlopp, el, fjarvirme och markjuridik.

I yttrandet framkommer att planbeskrivningen bor fortydligas med information om att eventuell
restaurangverksamhet i byggnaden innebair att det behovs en fettavskiljare. Telge Nt nimner ocksa att
fastigheten inte har nigon primér fjarrvarme och elanslutning. Planomradet ar kopplat till sekundédra nat for
fjarrvarme och el. Sarskild forsiktighet kravs vid ombyggnation eftersom ledningarnas lage ar osikra. I
omradet finns primira fjarrvirme- och elnit och det finns mojlighet att ansluta till dessa. Innan det gér att
ansluta till fjarvairmenitet behover det utforas en kapacitetsbedomning. Inom fastigheten finns ett ror som
ska skyddas vid ombyggnation eller schaktarbete. Telge Nat nimner ocksi att det kan beh6vas en mindre
korrigering av befintligt U-omréade.

Kommentanr: Planbeskrivningen kompletteras med information om fjdrrvdrme och el som dar anslutet via
sekunddra ndt och dven om att fettavskiljare behévs for restaurangverksamhet. Det u-omrade som
omndmns behéver inte korrigeras da det dr ett u-omrade for Skanovas ledningar.

Stadllningstagande/Sammanfattning

Planforslaget innebar ett mojliggérande av hotell- och konferensverksamhet inom en del av Pyramiden 20.
Nu gillande detaljplan (018K-P1637C) féreskriver en markanvandning for kontor, skola och liattare vard.
Forslaget ar att dndra anvandningen till att 4ven innefatta hotell(O) och centrum(C). Detaljplanen har ocksa
inneburit ett tydliggorande av de kulturhistoriska virdena inom planomradet som definieras pa ett tydligt
och transparent siatt. Nuvarande forslag ersitter de tidigare skyddsbestimmelserna (q) med
varsamhetsbestammelser (k) for att mojliggora en varsam ombyggnad. En utékad lovplikt for interiora
ombyggnationer har ocksé inforts. Rivningsforbudet kvarstar. De foreslagna bestimmelserna majliggor att
de kulturhistoriska kvaliteterna bevaras men att byggnaden kan utvecklas.

Sambhillsbyggnadskontoret har vigt inkommande yttranden och anpassat forslaget med hiansyn till dessa. En
andring som har gjorts pa plankartan ar en justering av byggratten for att rdkna in det skirmtak som finns
over entrén mot kanalen. Detaljer i planbeskrivningen angéende ledningar fortydligas. Planbeskrivningen
kompletteras med information om ledningar inom och i anslutning till omradet.

Detaljplanen fors vidare for antagande.

Kvarvarande synpunkter

De synpunkter som inkom under samrédet och granskningen har till storsta del tillgodosetts. Trafikverket
kom in med synpunkter i samrédet om att de anser att 1dgenhetshotell far betraktas som ett mer varaktigt
boende. Trafikverket forutsitter att géllande krav pa buller fran végtrafik, sjofart och industri uppfylls och att
boende i lagenhetshotell betraktas som varaktigt boende. Den anvindning som proévas ar tillfallig vistelse och
inte anvindningen bostidder. Eftersom det inte finns négra riktvarden for ljudniva vid fasad for hotell s&
kommer inte ndgra planbestimmelser for buller att inforas pa plankartan. Detaljplanen bedoms inte
innebara nagra restriktioner for trafikverket men deras synpunkt kvarstér.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET
Planenheten

Andreas Klingstrom Elanor Holm
Planchef Planarkitekt
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