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Detaljplan for

del av SODERBY PARK, Salem 5:29 m fl
(Ostra delen)

Salems kommun
Stockholms lian

PLANBESKRIVNING

ORIGO arkitekter i samarbete med Salems kommun



HANDLINGAR

Handlingarna bestdr av plankarta med bestimmelser, illustrationsplan, planbeskrivning,
genomforandebeskrivning och fastighetsforteckning, tillsammans med den gallande detaljplanen (laga
kraft 2001-12-27) och dess handlingar. I de fall dir hinvisningar i detta dokument férekommer till
miljokonsekvensbeskrivningen, ar det den lagakraftvunna MKB:n som asyftas.

PLANENS SYFTE

SODERBY PARK

Huvudsyftet med planeringen av Séderb‘y Park har varit att mojliggdra en utbyggnad med cirka 500
ligenheter, fordelade pa flerbostadshus och smahus, forskola, eventuellt ny grundskola, och en viss
kommersiell verksamhet, samt lokaler for verksamheter/ arbetsplatser, alternativt bostader.

Syftet har ocksi varit att genomfora en ombyggnad, samt ge skyddsforeskrifter f6r den befintliga,
kulturhistoriskt virdefulla bebyggelsen. Vidare vill planen anpassa bebyggelsen till den befintliga
vegetationen och terringen, samt spara viktiga naturomriden.

PLANOMRADET

Syftet med denna planindring ir att astadkomma en stérre bebyggelsevariation inom omridet genom
att olika tomtstorlekar och hustyper medges. Antalet bostader inom Soderby Park skall i stort sett vara
oférandrat med undantag f6r forandringar av arbetsplatsomradet (utanfér detta planomrade) dll ett

omride med s k bokaler. Planen skall méjliggora en utbyggnad med cirka 167 bostider fordelade pa
radhus, kedjehus och friliggande smahus.

PLANDATA

LAGESBESTAMNING

Soderby Park 4r beliget 1 6stra delen av Salems kommun. Planomridet ligger 1 Ostra delen av Soderby
Patk, och begrinsas av naturmarken i Bornsjons vattenskyddsomride 1 notr, av kommungrinsen mot
Botkyrka i &ster, av Soderby Gérds vig i séder och av den centrala parkmarken i vister.

AREAL

Planomridet omfattar cirka 10 hektar.

MARKAGOFORHALLANDEN

Exploateringen av omridet kommer att genomforas av Séderby Park Fastigheter HB. Bolaget har
forvarvat Sodetby Sjukhus av Stockholms lins landsting och de tilltridde omridet den férsta juli
1989.

Fastigheten Salem 5:67 dgs av enskild markagare.



TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE

Den gallande oversiktsplanen for Salems kommun antogs av kommunfullmiktige i november 1990.
En ny kommunomfattande versiktsplan ar under framtagande.

For omradet finns upprittat program for detaljplan 2000-05-30. Programmet anger att omridet
anvinds for bostdder, vetksamheter, skola, forskola, samt viss kommersiell verksamhet.
Programférslaget redovisar citka 450 lagenheter, férdelade pa cirka hilften flerbostadshus och hilften
smihus. Dessutom finns, notr om huvudbyggnaden, ett omride med alternativ anvindning for
verksamheter och/eller bostider.

Programsamrad har genomférts 2000-06-19 - 08-18. Programsamridsméte holls 2000-06-19.
Inkomna synpunkter redovisas och kommentetas i programsamridsredogorelse.

En detaljplan har sedan upprittats som varit ute pa samrid och remiss under tiden 2001-01-23-02-28.
Samridsmote holls 2001-02-12. Detaljplanen vann laga kraft 2001-12-27. Den gillande detaljplanen
kommer dven fortsittningsvis att bestd i stora delar av Soderby Park, medan ovan rubricerade
detaljplan ersitter den gillande planen for den 6stra delen. Ytterligare en detaljplan skall upprittas,

som di ersitter den gallande detaljplanen vid den vistra infarten, Sanatorievagen, och omridena
narmast denna.

I notra delen av omridet berdrs vattenskyddsomridet for Stockholms kommun ytvattentikt Bornsjon
med gallande skyddsforeskrifter enligt beslut av Lansstyrelsen 1988-05-19.

Enligt beslut av Riksantikvariedimbetet 1987-11-05 utgor del av Séderby sjukhus riksintresse for
kulturminnesvirden. Utforligare information finns i Miljckonsekvensbeskrivningen.

FORUTSATTNINGAR

NATUR

Mark och vegetation

Soderby Park karaktiriseras av stora hoéjdskillnader, fullvuxen tallskog och en anlagd, men forfallen,

sjukhuspark. Omridet dr beldget nira natur- och friluftsomriden. Grénstrik genom planomridet
forbinder de olika naturomridena med varandra.

En oversiktlig naturinventering har i augusti 1988 genomforts av  divarande Miljo- och
hilsoskyddskontoret 1 Salem. Enligt naturinventeringarna har vissa omriden stor betydelse for
landskapsbilden och for forstielsen av omridets histotia som sanatoriemiljo. Bebyggelsen bor
anpassas till den befintliga vegetationen sa att Soderby Parks identitet bevaras i stérsta méjliga man.

Geotekniska forhallanden

Omridet utgdrs av en miktlg isilvsavlagring med marklager huvudsakligen bestiende av grovt
isalvsmaterial 1 Ostet.

Omridet 1 sin helhet har goda grundlaggningsforhillanden. Utforligare information finns 1
Miljokonsekvensbeskrivningen. '



Fomlimningar
Enligt Riksantikvarieimbetets fornminnestregister finns ej ndgot fornminne inom planomradet.

Radon

Grusdsen ar héogriskomride med férekomst av hoga radonhalter. Utférligare information finns i den
gallande Miljkonsekvensbeskrivningen.

Hydrologi
Norra delen av Séderby Park grinsar till vattenskyddsomradet for ytvattentikten Bornsjén och ligger

nira ytvattendelaren mellan Bornsjon och Utterkalven. Grinsen for skyddsomridet sammanfaller
med planomradets norra grans.

Sydéstra delen av planomridet grinsar till vattenskyddsomrade f6r grundvattentillgingarna pi Tumba
8:13 1 Botkyrka kommun. Grinsen for detta skyddsomride gir i kommungrinsen, som ocksa ir
planomridets Ostra grins.

Storre delen av planomradet utgérs av ett instrdmningsomride till den miaktiga isilvsavlagringen med
rundvattennivier cirka + 17 meter i soder, och cirka + 11 metet i norr. Utfétligare information om
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ytvatten och grundvatten finns i Miljokonsekvensbeskrivningen.

Ovrigt
Planomradet grinsar i Oster till en av Jernhusen AB férvaltad fastighet, dir Ballast, NCC Industri, hat

nyttjanderatten till grustidktsverksamhet till och med 2004-06-30. Denna tiktverksamhet ligger cirka
300 meter frin narmaste befintliga bostdder inom sjukhusomridet.

Ledningar

Fjarrvirmeledning mellan Tumba och Igelsta passerar genom omridet i ost-vistlig rikening,
Farskvattenledningen frin Norsborg till Uttran passerar i nord-sydlig riktning. Ledningsomriden (u-
omréiden), vars bredd 4r under utredning, liggs uti detaljplanen for dessa bida ledningar.

Hoégspianningsledning for elforsorjning ansluter frin vister till transformator 1 omradets centrala del.

BEBYGGELSEOMRADEN

Kulturmiljobevarande fragor

Enligt beslut av Riksantikvatieimbetet utgér Soderby Sjukhus riksintresse for kulturminnesvirden. En
kulturhistorisk undersékning har utférts av Jan Granberg pi linsmuseibyrin, Stockholms lins
museumn, 1 mars 1988. Denna undersokning innehaller bade en inventering, och en vardering, av vad
som dr sirskilt vardefullt att bevara av omridets miljéer och byggnader.

Inom planomridet ar tvd byggnader, familjebostiderna (14 och 15), virdefulla f6r kulturmiljon.



PLANFORSLAGET

BEBYGGELSEOMRADEN

Syftet med planliggningen av Séderby Park ar att, 1 storsta mojliga utstrackning, bevara den befintliga
kulturmiljon och naturen i omridet. Stora krav stills bide pi ombyggnadsarbeten och pa

nybebyggelsens gestaltning i Séderby Parks unika kulturmiljé. Alla dtgirder skall utforas i samrid med
lansstyrelsen.

Syftet med denna planandring ar att dstadkomma en stdrre bebyggelsevariation inom planomridet
genom att olika tomtstorlekar och hustyper medges.

Den kulturhistoriskt vardefulla bostadsbebyggelsen inom planomradet ges skyddsforeskrifter.

Bebyggelsegrupper

Omuradet foreslis bebyggas med ca 170 bostider, i form av radhus, kedjehus och friliggande smahus. I
det norra delen av omridet, del 1, planeras en kombination av frliggande smihus och gruppbyggda
hus, ca 115 stycken. I den sédra delen, del 2, forliges ca 56 gruppbyggda hus, varav fyra pa fastigheten
5:67. Byggnadshdjd f6r radhus, kedjehus och smihusen har i planen generellt angetts till tvd viningar.

Planens syfte 4r astadkomma 6ppna lek- och gronytor inom kvarteren med gruppbyggda bostider,
som inte ar tomtmark.

Bostadshusen

I omradet planeras en blandad bostadsbebyggelse gruppbyggda smahus och villor. I bebyggelsens
placering har stor hinsyn tagits till omgivande naturmark. Planforslaget redovisar cirka 167 bostider,
fordelade pd radhus, kedjehus och friliggande smihus. Dessutom redovisas fyra stycken gruppbyggda

smihus inom fastighet Salem 5:67. Bostiderna skall upplatas som dgande-, bostads- alternativt
hyresritt.

Smahusen fir en tomtstorlek pa mellan 130 och 1000 kvadratmeter. Garage/parkeringsplats anordnas
pé respektive smihustomt alternativt i mindre radgarage.

Anknytningen till Séderby Parks kulturmiljo staller stora krav pad materialval och utformning.
Omridet bor utformas f6r en bra helhetslosning.

Bostidder i befintlig bebyggelse
De idag befintliga bostadshusen kommer fortsittningsvis att ha samma anvandning.

FRIYTOR

Lek och rekreation

I Séderby park anordnas ett storre lek- och rekreationsomride vister och norr om det gamla
vattentornet, som en central motesplats 61 hela omradet. Har planeras dven en mindre bollplan.

Ett naturomride, dir allminhetens tillganglighet tillforsikras genom ett x, foddggs pa kvartersmark i
den nordéstra delen av omradet. Denna gronyta skall mnga 1 ett strik frin det centrala naturomridet till

det yttre gronomridet utanfér planen. Avsikten ar att ange en ungefirlig storlek p4 denna yta. Laget
for naturomradet kan 1 senare detaljprojektering justeras.

Nirlekplatser ordnas inom bostadskvarteren i planomridet.



Gingstrik anordnas genom bostadskvarteren, dir allminhetens tillginglighet tillférsikras genom
planbestimmelser.

GATOR OCH TRAFIK

Omréidet kommer att forsotjas via Petersbergsvigen, en lokalgata som blir 5,5 meter bred med en 2,0
meter bred gingbana, och ayslutas med vindplaner dir kvartersgator ansluter.
Vid naturmarken i den notra delen av planomridet, har ett 20 meter brett omrade reserverats for en 5

meter bred kvartersgata. Detta for att mojliggdra vidare studier av gatans exakta lige under
planarbetets ging.

Kollektivtrafik

Det utbyggda Soderby Park avses att kollektivtrafikférsorjas med busslinje mellan Roénninge C och
Tumba. Busslinjen planeras att gi genom omradet via den nya vistra infarten respektive nuvarande
sodra infarten. Vid den sodra infarten flyttas dirvid nuvarande hallplats pa Séderby Gards vag till ett
nytt lige Oster om Soderby Patks allé. Denna flyttning av hillplatslige 4r f6r &vrigt helt i
overensstimmelse med nu gillande detaljplan f6r Séderby Park.

Inom Soderby Park planeras en hallplats vid torget, centralt 1 omridet. Avstindet blir cirka 400 meter
for de som bor lingst bort.

Géng- och cykelvignit
Ett ging- och cykelvignit inom Soderby Park férbinder bostadsomridena dels med torget, dels tmed
det ovriga Salem. Inom kvarteren sker ging och cykeltrafik mestadels pid kvartersgatorna.. Dir

separata ging- och cykelvigar planeras i omridet, utformas dessa med 3 meters bredd och
tillfredstillande belysning.

Parkering

Vid friliggande villor och kedjehus finns plats fér tvd bilat/hus. Den parkeringsnorm som har
Ulustrerats for flerbostadshusen 4r 1,15 platser/ligenhet. Vid radhus anordnas minst 1 plats per
radhus alternativt radhusgarage.

Ett visst antal parkeringsplatser for besokare anordnas i kvarteren, lings med kvartersgatan.

STORNINGAR

En utredning har gjorts fér att se om Soderby Park i négot avseende ir bullerstort. Denna utredning
redovisas 1 Miljokonsekvensbeskrivningen. For nybebyggelse skall Riksdagens riktvirden for hogsta
tillitna bullernivd uppfyllas. Detta innebir, bland annat, att ekvivalentvirdet for utomhusbuller far
vara  hogst  55dB(A) for biltrafik, och  hégst 60 dB(A) fér sparbunden  trafik
(Infrastrukturpropositionen 1996/97:53). Eventuella bullerskyddande dtgirder studeras i den fortsatta
projekteringen.

TEKNISK FORSORJNING

Ledningsstrak

Fjarrvirmeledning mellan Tumba och Igelsta passerar genom omridet i Ost-vistlig riktning.
Farskvattenledningen frin Norsborg till Uttran passerar 1 nord-sydlig riktning. Ledningsomriden (u-
omriden), vars bredder undersSks, bor laggas ut i detaljplanen fér dessa bida ledningar.



Hogspanningsledning for elférsérjning ansluter frin vister till transformator 1 den gillande planens
centrala del.

Vatten och avlopp

Bebyggelsen beriknas komma att anslutas till kommunens VA-nit. En oversiktlig VA—utredning har
gjorts for planerad exploatering.

For att e) rubba grundvattenbalansen inom omradet bor i forsta hand lokalt omhindertagande av

dagvatten ske i form av infiltration via perkolationsmagasin. Utférligare redovisning finns i
Miljokonsekvensbesktivningen.

Virme
Planomridet planeras att anslutas till fjirrvirmenatet vad géller befintliga och nya flerbostadshus.

Nir det giller smihusen hills mojligheten éppen fér privata val mellan fjarrvirme och mer
miljovinliga energikallor. Uppvirmningen av dessa planeras att ske med frinluftsvirmepumpar i varje
hus. Tankar kring detta finns 4ven i Miljokonsekvensbeskrivningen.

El
Tvi elndtsstationer ligger utefter Petersbergsvégen.

Avfall

I utbyggnaden av Soderby Park illustreras en plats for en Atervinningsstation. Lagen for mindre
sophus for kallsortering av hushillsavfall, alternativt komposteringsplatser, studeras i den fortsatta
projekteringen {or varje delomride/utbyggnadsetapp.

GESTALTNINGSPROGRAM

Ett gestaltningsprogram med riktlinjer for bebyggelsens utformning kommer att utarbetas.
Detta program skall redovisa materialval, fargsittning och detaljutformning for respektive kvarter.

Programmets syfte ir att samordna olika kvarter, byggherrar samt att vara ett std £or projektering,
bygglovshantering och genomférande.

ETAPPUTBYGGNAD

Omridet foreslis bli utbyggt i flera etapper. Vatje etapp omfattar 40 tll 60 lagenheter i flerbostadshus
och/eller smihus.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

I genomforandebeskrivningen behandlas frigor om huvudmannaskap, gemensamhetsanlaggningar,
plangenomférande, tidplan och kartf6rsétjning.

Genomforandetiden ar 10 4r frin den tidpunkt da planen vinner laga kraft.



MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Salems kommuns styrgrupp for detta planeringsatbete utgors av kommunstyrelsens
arbetsutskott.

Féljande tjanstemiin har deltagit:

Ingela Evegird, kommundirektér

Conny Olsson, kommunarkitekt

Bengt Neogard, samhillsbyggnadschef

Borje Larsson, exploateringschef

Ake Bétje Larsson, gatuchef

Maria Kavic, kommunekolog

Mirsad Bektesevic, utredningsingenjér gata, va
Roland Gustavsson, utredningsingenjér gata, va

Foljande konsulter har deltagit:

GM-konsult, genom Egon Engstrém

ORIGO arkitekter AB, genom Anders Kalén och Maria Svanberg
Sodra Bergen arkitekter, genom Goran Lind Olsson

FFNS arkitekter, genom Per Wigow

Planarbetet har utforts av ORIGO arkitekter i samarbete med Salems kommun.

Salems kommun ( ORIGO arki7tekter
Lot @ty (U

Conny Of$son Maria Svanberg



