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Stockholms lan

Detaljplan for
del av Salem 5:3, arbetsplatsomrade vid Séderby gards
vag, norra delen, plan nr 83-07

I Salem
I Salems kommun, Stockholms lan

Uppréattad 2008-02-04 av ETTELVA arkitekter i samarbete med kommunens
plan- och exploateringsenhet.

Reviderad efter samrad 2009-11-06
Reviderad efter utstallning 2010-09-13

Behandlad enligt PBL (SFS 1987:10)

Antagen av kommunfullmaktige 2010-12-16
Laga kraft 2012-04-19

PLANBESKRIVNING

| Planomrade
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HANDLINGAR

Till planen hor f6ljande handlingar:
e planbeskrivning
genomforandebeskrivning
plankarta
illustration
behovsbeddmning av miljébedémning
fastighetsforteckning
utlatande

PLANENS SYFTE

Huvudsyftet med denna planéndring &r att &ndra markanvéndningen for att méjliggora ett nytt
arbetsplatsomrade med verksamheter i form av lattare, icke stérande, smaindustri.

FORENLIGT MED 3, 4, 5 KAP. MB

Planforslaget bedoms vara forenligt med 3,4, 5 kap MB. Laget ar fordelaktigt med tanke pa att
befintlig infrastruktur nyttjas inom och till omradet och marken kan sammantaget anses lamplig
for den tdnkta anvandningen ur miljosynpunkt.

PLANDATA

Lagesbestamning

Soderby ar belaget i ostra delen av Salems kommun. Planomradet ligger véster om Soderby Park,
dar en ny stadsdel vaxer fram. Planomradet avgransas i norr och i vaster av naturmark, i 6ster av

Soderby Gards vag samt i soder av naturmark och det blivande Soderby arbetsplatsomrade, sédra
delen.

Areal
Omradet ar ca 1,1 ha.

Markagoforhallanden
Se fastighetsforteckning.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer
| gallande 6versiktsplan fran 2006 ar omradet angivet som ett framtida arbetsplatsomrade.
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Detaljplaner

Planomradet omfattas delvis av 83-04, lagakraftvunnen 1991-07-24, som anger vagomrade.
Angransande detaljplaner ar i dster 83-12, vilken vann laga kraft 2007-05-11, som anger
vagomrade. Norr om planomradet pagar planarbetet for en ny bollplan, 82-65.

Planprogram
Ett program for omradet togs fram under ar 2000, vilket godkandes av kommunen.

Samrad

Samrad har under tiden den 4 mars t.0.m. 25 april 2009 skett med lansstyrelsen, évriga berorda
myndigheter, regionala och kommunala organ, féreningar och mark&gare enligt sarskild
remisslista. Inkomna skriftliga yttranden redovisas, sammanfattas och kommenteras i
samradsredogorelsen.

Riksintressen
Planomradet ingar inte i ndgot omrade av riksintresse.

Behovsbeddmning av miljobedémning/miljokonsekvensbeskrivning (mkb)
En miljoredovisning har upprattats som tar upp de viktigaste miljofragorna som ar aktuella med
anledning av forhallandena pa platsen och planens innehall.
Miljoredovisningen ligger &ven till grund for kommunens stéllningstagande huruvida
miljobedémning och miljékonsekvensbeskrivning behdvs enligt PBL 5 kap 18 § och MB
6 kap.
e Den i nulaget delvis bevuxna platsen &r delvis ianspraktagen.
An lings Soderby gards vég péverkas, men det ar ovisst hur mycket.
Hardjorda ytor inom omradet kommer att 6ka.
Enligt konsultutredning paverkas ej grundvatten.
Arbetsplatserna kommer att alstra mer trafik.

Bedomningen ar att planerna ej foranleder en betydande miljopaverkan enligt férordningen om
MKB. Planerna bedoms ej foranleda MKB p g a att omradet delvis ar ianspraktaget.

FORUTSATTNINGAR

NATUR

Mark och vegetation

Planomradet &r oexploaterat och bestar till storsta delen av skog. Vegetationen bestar mestadels av
I6vskog och sly med inslag av tall. Mitt genom omradet rinner en back parallellt med Soderby
Gards vag. Norr om planomradet finns ett bestand av den ovanliga ormbuskarten Strutbraken.

Marken i Oster, intill Soderby Gards vég, ar relativt plan. Langre vésterut borjar marken slutta upp
mot nordvast. Hogsta punkten ligger i nordvast pa +34, och den lagsta punkten ligger i sydost pa
+28.
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Geotekniska férhallanden

Rambdll har 2007-11-16 tagit fram en delrapport av den hydrogeologiska faltundersékning som
ska vara klar i maj 2008, for ett storre omrade i Soderby, som visar att geologin bestar i huvudsak
av isélvsavlagringar samt svallsedimentet fran dessa. Gamla sjukhusomradet ar beldget pa
isalvsgrus med dalgangen dar Soderby Gards vag I6per bestar av svallgrus. Svallgruset évergar i
syd mot grovmo, stallvis med forekomst av tunna ytliga lager torv. Langst i syd férekommer saval
organiska jordar i kérret som postgalcial finlera nedstréms detta.

En geoteknisk undersokning gjordes av NCC i samband med projekteringen av Séderby park och
den gangbro som planeras 6ver Soderby Gards vag. Jordprofilen bestar pA pa den vastra sidan om
Soderby Gards vég , intill elnétstationen, 6verst av ett tunt lager mullhaltig jord (torv) pa ca 2-3 m silt
pa grus. Sonderingsstopp har erhallits ca 3 m under markytan pa grund av block.

Fornlamningar
Enligt Riksantikvarieambetets fornminnesregister finns ej nagot fornminne inom planomradet.

Radon
Soderby Park ligger pd en grusas, som har forekomster av hdga radonhalter, och ar ett s k
riskomrade for radon. Radonmatningar skall utforas och lampliga atgarder darefter vidtas.

Hydrologi

Hydrogeologiskt har omradet goda forutsattningar for infiltration.

Grundvattennivan i det angransande bostadsomradet i sydost, Mosshagen, ar kanslig for
forandringar. Omradet kraver en viss grundvattenniva da bebyggelsen &r palad.
Grundvattenbildningen bor darfor studeras sérkilt for att klargéra problematiken och vilken
paverkan som byggnationen av aktuellt omrade kan medfora.

Rambolls PM fran 2008-01-15 visar att grundvattenbildningen paverkas framst av backen och den
avrinning/infiltration som i samband med nederbdrd sker ldngs sluttningarna ned mot béacken.
Grundvattenstromningen bedéms huvudsakligen folja backen i sydlig riktning. Alla atgarder som
begransar den grundvattenstromning som sker fran omradet i riktning mot Kv. Mosshagen bor
saledes undvikas. Ytvatten och bedémd grundvattenstromning fran detaljplaneomradet forefaller
dock folja backens strackning véster om Kv. Mosshagen och darfor torde omradets exploatering
inte medfdra nagon storre pa verkan pa grundvattensituationen i Kv. Mosshagen.
Grundvattennivaerna inom omradet kommer att kontrolleras.

Ledningar

Befintlig 20 kV-kraftledning som passerar genom omradet i nord-sydlig riktning, skall gravas ned.
BEBYGGELSEOMRADEN

Bostader

Vaster om planomradet ligger Kv. Ljungen med kedjehusbebyggelse. Det narmaste bostadshuset
ligger ca 20 meter fran planomradet, och ca 50 meter fran den forsta tomten inom planomradet
som planeras for verksamheter.

GATOR OCH TRAFIK

Omgivande gatunéat
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Langs med omradet i Gster gar Soderby Gards vag. Lange soderut passerar Skyttorpsvagen
vasterut. Soderby Gards vag planeras att byggas om och forses med en cirkulationsplats fran
vilken Skyttorpsvagen kommer att ges en ny dragning nagot langre norrut.

Fran cirkulationsplatsen planeras dven en ny infart vésterut till Soderby Park.

Gang- och cykeltrafik
Ett befintligt gang- och cykelstrak loper langs den norra planomradesgransen.

Kollektivtrafik
Narmaste busshallplats ar belagen vid Skyttorpsvagen i soder och trafikeras av busslinje725
mellan Rénninge C och Tumba station.
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PLANFORSLAGET

BEBYGGELSEOMRADEN

Syftet med detta planférslag ar att andra markanvandningen for att moéjliggora ny
verksamhetshebyggelse bebyggelse i form av lattare, icke stérande, smaindustri.

Verksamheter
Omradet foreslas bebyggas med verksamhetsbebyggelse. | omradet foreslas fyra tomter for
verksamheter. Verksamheterna ges i planen en minsta tomtstorlek om 1000 kvm.

For att skapa ett gaturum med karaktir ska bebyggelse forlaggas vid inre forgardslinje mot
Soderby Gards vag, medan parkering placeras mot intern kvartersgata.
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Ilustration

Gestaltning och byggnadsutformning

Planen avser inte i detalj reglera utformning av byggnader inom planomradet utan inskranker sig

till att reglera hushojd samt placering pa tomt, orientering av parkering och upplagsplatser och att
begransa exploateringsgraden inom omradet samt i viss man materialval for nya byggnader inom
omradet.

Anknytningen till och skyltlaget vid S6derby Gards vag och infarten till Soderby Park, stéller
vissa krav pa materialval och utformning. Omradet bor utformas med en god helhetslosning.

Med hanvisning till omradets exponerade lage vid Soderby Gards vag, har planbestammelse
gallande omsorg om byggnadsutformning, inforts i omradet. Byggnadernas utformning skall vara
arkitektoniskt omvéxlande med t ex en kontorsdel med avvikande hojd, fargsattning, glasning etc.
Fasadmaterial skall vara av sten, puts, tegel, betong, slata platkassetter eller tra. Korrugerad plat
bor endast anvéandas i mindre partier och till mindre kompletteringsbyggnader. Grona
tak/sedumtak kan utgora positiva inslag i miljon och bidrar dessutom till den fordrojning for
vidare infiltration av dagvattnet som kravs i omradet. Hogsta vaningshojd har i planen generellt
angetts till tva vaningar och hogsta byggnadshojd till 8,5 meter.

Upplag eller parkering tillats inte pa tomtdel vars sida vetter mot Soderby Gards vég. Skyltar far
endast monteras pa byggnadens fasader. Endast skyltar som avser verksamheter inom planomradet
medges. Orienteringsskyltar ska samordnas inom omradet.

FRIYTOR

Mark och vegetation

En skyddszon om 50 meter skapas i vaster mellan befintlig bostadsbebyggelse och verksamhets-
bebyggelse, for att minimera stérningar for narboende. Befintliga trdd och annan vegetation skall
bevaras inom denna zon.
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Exempel pa utformning av skyddsomradet mellan befintliga bostader och planerade verksamheter.
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GATOR OCH TRAFIK

Biltrafik
Omradet kommer att forsorjas via en ny kvartersgata fran Séderby Gards vag.
Kvartersgatan ges en bredd pa 5,5 meter.

Gang- och cykelvagnat

Inom kvarteren i planomradet sker gang och cykeltrafik pa kvartersgatan. Dar separata gang- och
cykelvagar planeras fran omradet ut till befintligt GC-strak, utformas dessa med 2,5 meters bredd
och belysning.

Parkering
Parkering sker pa tomtmark. En parkeringsnorm pa ca 15 parkeringsplatser per 1000 kvm BTA
bor galla. Upplag eller parkering tillats inte pa tomtdel vars sida vetter mot Soderby Gards vag.

STORNINGAR

Nya verksamheter skall vara icke stérande for omgivande bebyggelse. En skyddszon mellan
befintlig bostadsbebyggelse och verksamhetsbebyggelse skapas for att minimera stérningar for
narboende.

Verksamheten ska folja de av Naturvardsverket uppsatta riktlinjerna for externt industribuller.

Med anledning av omradets narhet till bostadsomraden i nordvast finns foljande bestammelse i
detaljplanen. ’Endast industrier och 6vrig verksamhet med begrénsade utslapp till luft (stoft, gas
mm) tillats. Med tanke pa omradets narhet till bostader tillats inte verksamheter med riskfylld
verksamhet (t ex stérre mangder brandfarliga varor, giftiga gaser eller liknande).”

Lampliga verksamheter i omradet ar bland annat smaverkstader och grossister som enligt

Boverkets skrift "Béttre plats for arbete” (1995:5) klarar riktvardet for skyddsavstand pa 50 meter
till ndrmast liggande verksamhet och ej verkar stérande for narliggande bostader.

TEKNISK FORSORJNING

Ledningsstrak
Befintlig 20 kV-kraftledning avses grévas ned.

Vatten och avlopp
Bebyggelsen kommer att anslutas till kommunens VA-nat.

Befintligt 6ppet dagvattendike genom omradet avses kulverteras och forlaggs i tomtgrans langs
med Soderby Gards vag. Har forlaggs aven nya VA- ledningar. Ledningsomrade (u-omrade) laggs
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ut i detaljplanen for dessa. Tillgang till planerade VA-ledningar pa kvartersmark tillférsakras
genom ledningsratt.

Grundvattennivan i ett narliggande bostadsomrade, Mosshagen, beldget ca 250 meter sydost om
planomradet ar kanslig for forandringar. Omradet kraver en viss grundvattenniva da bebyggelsen
ar palad. Grundvattenbildningen bor darfor studeras sarskilt for att klargora problematiken och
vilken paverkan som byggnationen av aktuellt omrade kan medfora.

En oversiktlig studie av VA- och dagvattenhantering har tagits fram av Rambdll 2007-12-03.
Grundvattenbildningen i omradet paverkas sannolikt framst av backen (infiltration av backvatten)
och den avrinning/infiltration som i samband med nederbérd sker langs sluttningarna ned mot
backen. Grundvattenstrommingen beddms huvudsakligen folja backen i sylig riktning. Alla
atgarder som begransar den grundvattenstromning som sker fran omradet i riktning mot Kv.
Mosshagen bor saledes undvikas. Detta galler framst draneringar/dikning i omradets sodra del.
Utifran nivakurvorna forefaller dock ytvatten och beddémd grundvattenstromning fran
detaljplaneomradet félja backens strackning vaster om Kv. Mosshagen och darfor torde omradets
exploatering inte medféra nagon storre paverkan pa grundvattensituationen i Kv. Mosshagen.
Pagaende grundvattenmétningar i omradet visar att grundvattenytan ligger ca 1- 1,5 meter under
markytan.

For att inte rubba grundvattenbalansen inom omradet bor i forsta hand lokalt omhandertagande av
dagvatten ske genom att leda ut vattnet till gron yta och darefter infiltration inom omradet. Vatten
fran hardgjorda ytor renas med oljeavskiljare och takavvattning infiltreras i mark i stallet for att
ledas bort for att skapa en béttre balans inom omradet. De fyllnadsmassor som tillfors for att
mojliggora bebyggelse i backstraket bor darfor vara sadan att infiltration ar majlig. Dar brunnar
behovs for avledning av dagvatten ansluts dessa till den kulverterade béacken.

Per 100 m? takyta ska 2 m® effektiv fordréjningsmagasins/-infiltrationsmagasinvolym (6 m® stort
infiltrationsstenmagasin for 100 m2 takyta), tillhandahallas av fastighetségaren

Norr om planomradet foreslas backravinen dammas upp, for att skapa ett fordréjningsmagasin
som kan utnyttjas vid storre nederbordstillfallen. Fordrojningsmagasinet maste da utforas sa att
Bornsjons vattenskyddsomrade ej forandras. Gransen for vattenskyddsomradet ligger i dalgangen.

Oljeavskiljare skall installeras dar det finns risk for att utslapp sker till spill- eller dagvattennatet.

Varme
Uppvarmningen av verksamheterna planeras att ske med fjarrvarme.

El

En ny elnatstation som forsorjer omradet kommer att uppforas intill den befintliga stationen soder
om omradet.

Befintlig luftledning avses gravas ned. Ledningsomrade (u-omrade) laggs ut i detaljplanen for
denna.

Avfall
Sophanteringen skall 16sas i samrad med Salems kommun och i 6vrigt enligt kommunens
avfallsplan.
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INVERKAN PA MILJON

Natur

Ett genomforande av - planen innebér att delar av naturmarken forsvinner. Eftersom omradet inte
har nagra hoga naturvarden ar forlusten av naturmarken inte betydande i nagon stor utstrackning.
Den planerade exploateringen bedoms darfor ge obetydliga eller sma negativa konsekvenser for
naturvéarden.

Hydrologi

Kv. Mosshagen &r kansligt for grundvattenférandringar. Hardgjorda kommer att 6ka. Dessa ytor
kan bidra till en snabbare avrinning. Férdrojande atgarder sdsom grona tak, diken och dammar kan
minska den totala avrinnande méangden vatten genom avdunstning. For att omradet inte skall
medfdra en forsamring av dagvattnets kvalitet skall lokalt omhandertagande av dagvatten
efterstravas.

Buller

Framtida verksamheter inom omradet kan komma att alstra buller.
Pa plankartan anges att verksamheter skall vara icke stérande for omgivningen.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

I genomfoérandebeskrivningen behandlas fragor om huvudmannaskap,
gemensamhetsanldggningar, plangenomférande, tidplan och kartférsorjning.
Genomforandetiden &r 10 ar fran den tidpunkt da planen vinner laga kraft.

REVIDERING EFTER UTSTALLNING

Bestimmelsen om planteringsskyldighet har tagits bort dir den kolliderar med ledningsomraden.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planhandlingen har upprattats av ETTELVA arkitekter i samarbete med kommunens plan- och
exploateringsenhet.

Fran Salems kommun har medverkat:

Kommunarkitekt Conny Olsson, exploateringsingenjor Borje Larsson,
kommunekolog Karina Halleberg, gatu-, park- och VA-chef Maria Kavcic
samt utredningsingenjor Roland Gustavsson.

Féljande konsulter har deltagit:
Rambdll Sverige AB, genom Ylva Lund Weiss

ETTELVA arkitekter Salems kommun

Maria Hjort Conny Olsson
Planarkitekt MSA Kommunarkitekt
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