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HANDLINGAR

Handlingarna bestair av plankarta med bestimmelser, illustrationsplan, planbeskrivning,
genomforandebeskrivning och fastighetsforteckning samt fyra gestaltningsprogram. I de fall dar
hinvisningar i detta dokument férekommer till miljokonsekvensbeskrivningen, dr det den MKB:n frin
2001-05-16 med dess revideringar som asyftas.

PLANENS SYFTE

SODERBY PARK

For hela S6derby Park har en detaljplan upprittats, vilken vann laga kraft under 2001.

Huvudsyftet med planeringen av Séderby Park har varit att mojliggora en utbyggnad med cirka 500
ligenheter, fordelade pa flerbostadshus och smahus, foérskola, ny grundskola ak f-4, och en viss
kommersiell verksamhet, samt lokaler f6r verksamheter/arbetsplatser, alternativt bostider. Stora krav
stilldes bade pa ombyggnadsarbeten och pa nybebyggelsens gestaltning i Soderby Parks unika
kulturmiljé. Alla atgirder avsags utforas 1 samrad med lidnsstyrelsen.

Syftet var ocksia att genomfdra en ombyggnad, samt ge skyddsforeskrifter for den befintliga,
kulturhistoriskt virdefulla bebyggelsen. Vidare ville planen anpassa bebyggelsen till den befintliga
vegetationen och terringen, samt spara viktiga naturomraden.

PLANOMRADET

Huvudtanken med de nya planerna inom omradet, som ersitter detaljplanen fran 2001, har varit att
astadkomma en storre bebyggelsevariation inom Séderby Park, genom att olika tomtstorlekar och
hustyper medges for olika delomriden. Antalet bostider inom Séderby Park skall i stort sett vara
oforindrat med undantag for férandringar av arbetsplatsomradet till ett omrade med s k bokaler.

Huvudsyftet med denna planidndring ér att uppdatera planen fran 2001 efter de nya férutsittningar
som nu rader. Planen ska mojliggbra en utbygenad med totalt ca 290 bostider inom planomradet.
Idag finns hir 35 bostider i befintliga byggnader samt 36 nybyggda bostider inom Kv. Overlikaren.
Dessutom planeras 105 nya ligenheter i huvudbyggnaden, dir ombyggnad pagar, samt ca 115 nya
bostider i form av flerbostadshus, smahus, radhus och parhus.

Notr om Séderby Torgs allé planeras for friliggande smihus och/eller parhus, och séder dirom
planeras for s k bokaler, radhus i tre vaningar dir dven lokaler f6r handel, kontor och hantverk
medges, samt for parhus. Vid det centrala torget foreslds flerbostadshus med méjlighet till lokaler 1
bottenvaningen. I vistersluttningen, i den 6stra delen av planomridet, planeras for smahus och en
ombyggnad av det gamla vattentornet till bostad.

Skoltomten ar flyttad frin vistersluttningen till omradet vid byggnad 05.
Planen skall dven mojliggora att gangbron i vistra delen av omradet kan forliggas vid ett nytt lage,

séder om den strickning som angavs i detaljplanen frin 2001. Aven liget fér den vistra infarten har
justerats nagot.
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PLANDATA

LAGESBESTAMNING

Séderby Park dr beldget 1 Ostra delen av Salems kommun. Planomradet ligger i den vistra delen av
Soderby Park, och begrinsas av detaljplanen f6r norra delen 1 norr (Dp 83-10), detaljplanen for Gstra
delen i 6ster (Dp 83-08 ) samt av S6derby Gards vig i vaster och i soder.

AREAL

Planomradet omfattar cirka 31 hektar.

MARKAGOFORHALLANDEN

Exploateringen av omradet kommer att genomféras av Soéderby Park Fastigheter HB (NCC
Construction Sverige AB). Bolaget har férvirvat Séderby Sjukhus av Stockholms lins landsting och
de tilltradde omradet den forsta juli 1989.

Berorda delar av S6derby Gards vig, och omradet vaster ddrom, ags av Salems kommun.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

En ny kommunomfattande 6versiktsplan antogs i KF 1 juni 2006. Den anger Soderby Park som ett
torindringsomrade (F6), och som ett bevarandeomrade for kultur (BK14) samt en ny cirkulationsplats
med tillfart visterifran (F10).

En detaljplan har upprittats for hela Séderby Park, vilken vann laga kraft 2001-12-27. Under 2002
togs en ny detaljplan fram for den Ostra delen av omradet (Dp 83-08), vilken vann laga kraft 2003-01-
25. Under 2004 togs en plan fram for dels Entrébyggnaden, vilken vann laga kraft 2004-12-08, dels
tor Norra delen (Dp 83-10), vilken vann laga kraft 2005-03-30. Ytterligare en planandring (tilligg till
detaljplan) har tagits fram for tre stycken byggnader i den centrala delen av Séder Park (Dp 83-13),
vilken antogs 2005-11-17.

Denna ersittning 4r den andra i ett led av ersittningar/dndringar av detaljplanen frin 2001.
Planférslaget ersitter den ursprungliga planen samt detaljplanen for entrébyggnaden fran 2004, inom
det pa plankartan avgrinsade planomradet. De ursprungliga planhandlingarna fran 2001 har hela tiden
fortsatt att gilla f6r de omraden som dnnu ej ersatts av en ny detaljplan. I och med att detta dr den
sista ersattningen av den stora detaljplanen for Séderby Park, kommer detaljplanen fran 2001 att
slickas ut helt och hallet.

I norra delen av omréadet ber6rs vattenskyddsomradet £6r Stockholms kommun ytvattentikt Bornsjon
med gillande skyddsfoéreskrifter enligt beslut av Lansstyrelsen 1988-05-19.

Enligt beslut av Riksantikvarieimbetet 1987-11-05 utgbr del av Séderby sjukhus riksintresse for
kulturminnesvarden. Se vidare under Kultumiljébevarande fragor pa s 5.
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BEHOVSBEDOMNING OM MILJOBEDOMNING/MKB

En miljéredovisning har upprattats som tar upp de viktigaste miljéfragorna som ér aktuella med
anledning av férhallandena pa platsen och planens innehall. Miljéredovisningen ligger dven till grund
t6r kommunens stillningstagande huruvida miljébedémning och miljékonsekvensbeskrivning behovs
enligt PBL 5 kap 18§ och MB 6 kap.

Planférslaget innebir att ny bostadsbebyggelse tillkommer (ca 290 bostider). Ny mark tas darmed i
ansprak. Forhéllandena pa platsen ér i delar av den karaktiren att en betydande miljopéaverkan kan
befaras, bland annat da omradet grinsar till Bornsjons vattenskyddsomrade i norr, vilket stiller krav
pa dagvattenhanteringen. Bornsjon och Uttran utgor kinsliga recipienter. Inom planomradet finns
dven den ovanliga ormbusksarten Strutbriken och Reliktbocken. Ingen hilsofarlig eller miljostorande
markanvindning tillats. Mot denna bakgrund bedémer kommunen att planindringen kan antas
medfora en betydande miljopaverkan. Ndagon ny miljékonsekvensbeskrivning bedéms inte behéva
upprittas, utan MKB:n fran 2001 anses vara tillracklig under férutsattning att den revideras pa ett
antal punkter.

Uppfoljningen av de 1 miljékonsekvensbeskrivningen sirskilt belysta fraigorna far féljas upp av
kommunens bygg- och miljéenhet inom ramen f6r ordinarie miljéévervakning.

FORUTSATTNINGAR

NATUR

Mark och vegetation

Séderby Park karaktiriseras av stora hojdskillnader, fullvuxen tallskog och en anlagd, men forfallen,
sjukhuspark. En oversiktlig naturinventering har i augusti 1988 genomférts av davarande Miljo- och
hilsoskyddskontoret i Salem. Enligt naturinventeringarna har vissa omraden stor betydelse for
landskapsbilden och for forstielsen av omradets historia som sanatoriemiljo. Dessa édr frimst den
blandskogsbevuxna ravinen i vister, den tallbevuxna asbacken vid vagen till sjukhusomradet, samt den
centrala sjukhusparken. Dessa bor forbli obebyggda. Bebyggelsen skall anpassas till den befintliga
vegetationen sa att omradets karaktir bevaras. Omradet dr beldget nira natur- och friluftsomraden.
Gronstrak genom planomradet forbinder de olika naturomridena med varandra.

Soder by Parks identitet bor bevaras i storsta mojliga man. Skogsridin mot soder och vister bevaras.
Det giller dven ravinen med sin vildmarkskaraktir i omradets nordvistra del. Ravinen sammanbinds
med den centrala parken genom den gamla processionsvigen mellan kyrkogirden och kapellet.
Sjukhusparken framfér huvudbyggnaden planeras med de ursprungliga ritningarna som forebild.

Friluftsviarden

Soderby Park utnyttjas som strévomrade for boende i Salem. Det finns fina vandringsstigar
exempelvis Oster om ravinen samt pa den gamla processionsvigen fran kapellet ned till kyrkogarden.
Binkar finns utplacerade lings med vandringsstigarna. Parkomradet vid huvudbyggnaden [hus 02] ar
viktig fOr rekreation da det finns Gppna grisytor samt bestind av anlagda buskar och ddellovtrad.
Omradet vid 6verldkarvillan [hus 21], samt norddst om denna, dr naturliga utsiktsplatser 6ver Salem
samt sjon Uttran.

Det finns inga naturskyddsomraden vid Séderby Park och omradet finns heller inte upptaget 1
kommunens naturvardsprogram. Ca 1 km norr om Soderby Park ligger Nedre Séderby Gravfilt som
ar ett 27 ha stort kultur- och naturskyddat omrade. S6derby Park genomkorsas av en gingstig som
leder till omradet samt till Bornsjon.
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Ytterligare ett omrade virdefullt ur natur och rekreationssynpunkter f6r boende omkring Séderby
Park dr Garnuddens friluftsomrade. Friluftsomradet ligger ca 1,5 km sydvast om Séderby Park. Dir
finns ett elljusspar samt en kommunal badplats, Méllebadet.

Geotekniska férhillanden

Planomradet utgors av en maktig isilvsavlagring med marklager huvudsakligen bestiende av grovt
isdlvsmaterial i 6ster och finare fraktioner i vister. Inom den vistra delen finns dven berg i dagen
omgivet av moran.

Omradet 1 sin helhet har goda grundlaggningsférhallanden. Se vidare i MKB:n.

Fornlimningar
Enligt Riksantikvarieimbetets fornminnesregister finns ej nigot fornminne inom planomradet.

Radon
Grusadsen har forekomster av héga radonhalter. Radonmatningar skall utféras och limpliga atgarder
darefter vidtas. Se vidare 1 MKB:n.

Hydrologi

Den norra delen av Séderby Park grinsar till vattenskyddsomradet for ytvattentikten Bornsjon och
ligger nira ytvattendelaren mellan Bornsjon och Utterkalven. Grinsen for skyddsomradet gar utanfor
planomradet, och sammanfaller med den fér norra delen antagna detaljplanens (Dp 83-10)
planomradesgrins mot nort.

Storre delen av Soderby Park utgors av ett instromningsomrade till den maktiga isdlvsavlagringen med
grundvattennivaer cirka + 17 meter i s6der, och cirka + 11 meter i norr. Se vidare i gillande MKB.

Ledningar

Fjarrvirmeledning mellan Tumba och Igelsta passerar genom omradet i soder, i Ost-vistlig riktning.
Farskvattenledningen fran Norsborg till Uttran passerar 1 nord-sydlig riktning.

Hoégspinningsledning for elférsorjning ansluter fran vaster till transformator i omradets centrala del.

BEBYGGELSEOMRADEN

Allmint

Ar 1906 beslutade Stockholms stad att uppfora ett sanatorium for lungsjuka i Séderbyomradet vid den
s6dra stambanan. Anliggningen, som var datidens storsta med plats f6r 440 patienter, togs i bruk
1910. Sjukhuskomplexet ritades av arkitekt Gustav Wickman och uppférdes av byggmastare JG
Fryklund. Omradet karaktariseras av sjukhusets 150 meter linga huvudbyggnad i s6derlige. Dessutom
tillkom ett tiotal byggnader for olika dndamal.

Kulturmiljébevarande fragor

Enligt beslut av Riksantikvarieimbetet utgér sjukhusomradet Soéderby Park riksintresse for
kulturminnesvarden (beteckning AB 17, beslutsdatum 1987-11-05). Det innebir att miljon inom
omradet dr skyddsvirt ur ett nationellt perspektiv, men inte att miljén automatiskt dr skyddad. Ett
riksintresse dr en signal om att det finns si hoga virden att kulturmiljon har féretride vid en
avvigning med motstiende intressen, forutsatt att de motstiende intressena inte ar av riksintresse.
Hantering av riksintressena regleras i 3 kap 6 § MB som sdger att omradena ska skyddas mot ingrepp
eller dtgirder som kan innebiéra ”pataglig skada” pa riksintresset.
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Riksantikvarieimbetets motivering till att Soderby Park dr riksintressant ur kulturmiljésynpunkt ar
féljande: ”Sanatoriemiljé som i planering och arkitektur speglar det tidiga 1900-talets medicinska och
socialpolitiska ambitioner.” Vidare anges foéljande motivering for riksintresset vid Soderby Park:
“Landets storsta sanatorium, med slottsliknande sjukhusbyggnader, bostider for olika kategorier
anstillda och andra tillh6érande byggnader med dominerande ldge i landskapet. Omgivande park med
gangvigar, utsiktstorn och begravningsplats. Anliggningen uppférdes 1907-1910 efter ritningar av G.
Wickman.”.

En kulturhistorisk undersékning har utforts av Jan Granberg pa linsmuseibyran, Stockholms lins
museum, i mars 1988. Denna undersokning innehiller bade en inventering, och en virdering, av vad
som dr sdrskilt vardefullt att bevara av omradets miljéer och byggnader. Av virdefulla miljéer nimns
hela sjukhusparken framfér sjukhusets huvudbyggnad m m.

Av enskilda byggnader inom planomradet som ir vardefulla f6r kulturmiljon kan nimnas foéljande:
administrationsbyggnaden (01), portvaktsstugan (22), delar av huvudsjukhuset (02), privatavdelningen
(05), kapellet (24) och bostadshus (13), (14) och (15). Dessa har skyddsbestimmelser i form av g-
beteckningar. Tidigare har dven liggverandan (del av 02), behandlingsavdelningen (04) samt
ekonomibyggnaden (09) bedomts som virdefulla f6r kulturmiljon, men skyddsforeskrifterna for dessa
har prévats 1 en dndring av detaljplan nr 83-06 fran 2001. Denna planandring féreslar att liggverandan
(var skick har besiktigats, analyserats och utdomts av CBI) ersitts med en ny byggnad med en fasad
som liknar den ursprungliga. Hus 04 och hus 09 foreslas ersittas med parkmark, som knyter an till
parkomradet framfér huvudbyggnaden, samt ett flerbostadshus.
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Ny bostadsbebyggelse i sé6der
Under 2002 firdigstilldes, i omradets sydvistra del, Kvarteret Overlikaren bestiende av fyra
flerbostadsvillor som uppférts med den ursprungliga Overlikarvillan som férebild.

GATOR OCH TRAFIK.

Soderby Park f6rsorjs idag via en sydlig och nordlig infart frain Séderby Gards vig. 1 6vrigt ar
lokalgatunatet i omradet begrinsat. Anslutningen till bostiderna i omradets sydostra del har dock en
oacceptabel lutningsstandard och maste vid en utbyggnad fa dndrad linjef6ring.
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PLANFORSLAGET

BEBYGGELSEOMRADEN

Syftet med denna planindring ér dels att astadkomma mer enhetlig villabebyggelse inom planomradet,
samtidigt som en storre bebyggelsevariation dstadkoms inom Soderby Park genom att olika
tomtstorlekar och hustyper medges for olika delomraden. Vidare syftar planen till att mojliggora ny
bebyggelse i form av bokaler, radhus med moijlighet till verksamheter i bottenviningen, lings med
vastra infarten. Hus 04 och hus 09 har rivits och ersitts av 6ppen parkyta samt ett flerbostadshus
lings Sanatorievigen. I Gvrigt planeras tre flerbostadshus vid torget.

Planen skall dven mojliggora att gangbron i vistra delen av omradet kan forliggas vid ett nytt lige,
s6éder om den strickning som angavs i detaljplanen fran 2001.

Bebyggelsegrupper

Huvudbyggnaden dominerar den centrala delen av omradet, som i planférslaget har fatt en strikt
strtuktur med blandad bebyggelse. Rymd skapas kring huvudbyggnaden genom underordnad
nybebyggelse och 6ppen parkmark mot norr, som knyter an till sjukhusparken i séder.

I oster ligger smahusen i direkt anslutning till omgivande natur och bildar en mjuk grins mellan
bebyggelse och skogsmark.

Gestaltning

Anknytningen till S6derby Parks kulturmilj6 stiller stora krav pa materialval och utformning. I
samband med detaljplanen f6r norra delen togs ett generellt gestaltningsprogram fram for hela
Soderby Park. Omridet bor utformas for en bra helhetslosning, varfor ett  detaljerat
gestaltningsprogram for varje kvarter inom planomradet har tagits fram och utgoér en bilaga (eget
dokument) till planbeskrivningen.

Bostider

I omradet planeras for friliggande smahus, radhus (som ersitter den gamla Liggverandan), sa kallade
bokaler (i form av radhus) samt flerbostadshus. I bebyggelsens placering har stor hinsyn tagits till
omgivande naturmark.

Smdbus norr om Soderby Torgs allé

Planforslaget redovisar cirka 34 tomter med friliggande sméhus. Bade friliggande hus och parhus
medges, dock ¢j radhus eller kedjehus. Bostiderna skall i férsta hand upplitas med dganderitt.
Smahusen far i allménhet en tomtstorlek pa mellan ca 600 och 1000 kvadratmeter. Minsta tomtstorlek
ir dock i planbestimmelserna angiven till 400 kvadratmeter. Garage/parkeringsplats anordnas pa
respektive smihustomt. Suterringvining/etagevining skall anordnas dir terrdngen sa kriver.

Hogsta byggnadshojd for smahusen har i planen generellt angetts till tvd vaningar. Ett hogsta antal
bostider har angetts for respektive kvarter. Tanken ar att denna hogsta siffra skall vara ungefirlig, da
den kan komma att dndras ndgot under planens genomfdrande. Antalet bostider dr reglerat i
planeringsavtalet.

For att skapa ett gaturum med karaktar, skall huvudbyggnader vid S6éderby Torgs allé placeras med
husliv vid inre forgardslinje, 4 meter ( norr om Séderby Torgs allé) resp. 5 meter (sdder om Soderby
Torgs allé) fran gatan. Huvudbyggnader mot denna lokalgata avses uppféras i 2 vaningar. Garage och
carport skall, vid lokalgata, placeras indragna fran huvudbyggnad med framkant minst 2 meter frin
husliv mot gata.
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Generellt giller att huvudbyggnad skall placeras minst 4,5 meter fran grins mot grannfastighet.

Uthus och garage skall placeras minst 1,0 meter frin tomtgrins, endast i undantagsfall kan kortare
avstand medges. Oppm'ng for utfart frain tomt far vara maximalt 4 meter bred, for att skapa ett
gronare gaturum och dirmed undvika onddigt stora hardgjorda ytor pa tomtmark mot gata.

Gangstrak ut i omgivande naturmark skall finnas i kvarteren. Se vidare under friytor.

Radbus som ersditter den gamia 1iggverandan

De 6ppna liggverandorna vid huvudbyggnaden féreslas ersittas av en ny byggnad i tre plan med en
fasad som liknar den ursprungliga och dir detaljer fran den gamla byggnaden, sisom smidesricken

e t ¢, tas tillvara och appliceras pa den nya bebyggelsen, sd langt det édr tekniskt majligt. Ytterst pa den
ateruppférda liggverandan foreslas tre radhus i tva plan samt inredd vind (inredd ateljé) att uppforas.
Den nya bebyggelsen skulle dd vittna om den befintliga verandan (det historiska arvet) och tjaina som
balkonger till ligenheter inne i huvudbyggnaden samt till de planerade radhusen. Tanken dr att
indelningen av fasaden, med liggande och stiende panel, samt fonstersittningen, med sprojsade
fonster pa de tva understa vaningarna och hogst upp attakantiga fonster, skall utféras med den
befintliga liggverandan som férebild.

Flerfamiljsvillor lings Santaorievdgen och vid torget

Fem flerbostadshus, med en form som anpassas till befintliga omgivande hus, planeras intill torget.
Dessa foreslds 1 3 respektive 4 vaningar. I bottenvaningen medges dven lokaler f6r handel, hantverk
och kontor som skall vara icke stérande f6r omgivningen.

Smdbus i vistsluttningen
Pa den tidigare skoltomten féreslas dels flerfamiljsvillor ndrmast torget, dels bostider i form av 6
triligeande villor i vistsluttningen.

Smdhus intill V attentornet
Intill det gamla vattentornet (29) foreslds 5 sméhus.

Bostider/arbetsplatser

Bokaler vid Siderby Torgs allé
Vid Soderby Torgs allé féreslas 12 st sa kallade bokaler bestiende av radhus i tre vaningar med
mojlighet till verksamheter, sisom handel, kontor och hantverk, i bottenvaningen. Parkering sker
utomhus. Carport tillats ej.

Bostider i befintlig bebyggelse
Ca 35 ligenheter beriknas att totalt inrymmas i befintliga hus (det nybyggda Kv. Overlikaren
undantaget) inom planomradet.

Huvudbyggnaden
Huvudbyggnaden (02) restaureras och byggs om till 105 lagenheter.

Vattentornet
Vattentornet (29) byggs om till bostad, med méjlighet till verksamhet i form av handel.

Hus 01
Se under offentlig service.

Bostadshus 13
Bostadshuset renoveras.
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Bostadshus 14, 15
Bostadshusen renoveras.

Fd sjukskiterskebenmmet
Fd sjukskoterskehemmet (16) dgs av enskild.

Fd likarvillorna
Fd likarvillorna (17-20) dgs av enskilda.

Arbetsplatser i befintlig bebyggelse

Portvaktsstugan i soder
Portvaktsstugan (22) ges en ny anvindning, som férutom bostider dven foreslas innefatta handel och
kontor, samtidigt som utbyggnadsméjligheter ges genom utokad byggritt.

Hus 05

Forslaget redovisar ett lige for en F-4-skola f6r ca 150 skolelever samt 105 forskolebarn pa en tomt
vid hus 05 6ster om huvudbyggnaden. Den befintliga byggnaden (hus05) avses byggas om till skola
medan nya byggnader skall inrymma forskola. Kvarteret ges en ny anvindning som foreslas innefatta
skola. Skolbyggnader mot gata skall besta av uppbrutna volymer, som kan sammanlinkas.

Rapellet
Det befintliga kapellet ges en ny anvindning som foreslds innefatta samlingslokal, handel, kontor och
hantverk.

Offentlig service

Forslaget redovisar ett lige f6r en F-4-skola for ca 150 skolelever samt 105 férskolebarn pa en tomt
vid hus 05 dster om huvudbyggnaden. Se dven under rubriken Hus 05. Forskola foreslas inrymmas i
tillfalliga lokaler pa den plats dir sommarpaviljongerna (07,08) tidigare stod, under begrinsad tid (t o
m ar 2010), tills skolan dr utbyggd.

Hus 01
Byggnaden ges en anvindning som tilliter bostider, viard i form av ildreboende och social
verksamhet, samt handel och kontor.

FRIYTOR

Lek och rekreation

Inom omradet planeras for ett storre lek- och rekreationsomride vister om det gamla vattentornet,
som en central motesplats for hela omradet. Hir planeras dven en mindre bollplan, s k “kulan”. I den
gamla sjukhusparken séder om huvudbyggnaden planeras f6r en mindre lekplats.

Delar av naturmarken avses bevaras inom omridet. Den gamla sjukhusparken soder om
huvudbyggnaden avses restaureras, bland annat genom att skogsbrynet aterstills genom varsam
réjning, och en ny gronyta féreslas anliggas norr om huvudbyggnaden pé kvartersmark.

I omradets mitt skapas ett strak fran det centrala naturomradet till det yttre gronomridet utanfor
planen. I norr (utanfor planomradet) skapas ett storre gronstrak 1 Ost-vistlig riktning. Utéver dessa
tillskapas nagra mindre naturomraden inom planomradet.
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Gangstrak fran bostadskvarteren ut till omgivande naturmark, skall finnas inom planomridet. Antal
gangstrak och placeringen av dessa studeras under detaljprojekteringen.

Mindre gronytor och lekomraden avses tillskapas inom omradet pa kvartersmark. Antalet ytor och
placeringen av dessa studeras under detaljprojekteringen.

Trid med en h6jd om ca 5-10 meter bér om mojligt bevaras bade pa kvarters- och naturmark. Pa
naturmark skall sirskild vikt liggas vid att f6rs6ka bevara storre tallar. I gestaltningsprogrammet avses
dven omraden med traiddungar, som anses vara sirskilt virdefulla att bevara, att pekas ut.

En r6jningsplan, med riktlinjer for skétseln av naturmarken inom omradet, finns upprittad.

GATOR OCH TRAFIK

Omradet kommer att forsorjas via fyra lokalgator, samt ett antal kvartersgator. De tva infarterna till
omradet; Soderby torgs allé, som gir genom omradet fran vister via torget upp till norr, dir den
ansluter till Séderby gards vig, samt Sanatorievigen, den sddra infarten, far bada en 6,5 meter bred
korbana och en 2,5 meter bred gang- och cykelvig, samt pa vissa delar dven en kantstensparkering.
Ytterligare en lokalgata, Vattentornsvigen, forsorjer bebyggelsen 1 Oster och en mindre lokalgata som
slutar 1 en vandplan (dir skolbarn kan himtas och limnas), forliggs intill den planerade skoltomten.
Gardsgatorna och kvartersgatorna ges en bredd pa 4,5 meter. I den centrala delen, norr om
huvudbyggnaden planeras ett tridplanterat torg, Soderby Torg. Pa torget skall lokala trafikforeskrifter
gilla i form av gardsgata/torggata, dir trafik sker pa de giendes villkor med en hastighetsbegrinsning
pd max 7 km/h.

Kollektivtrafik

Det utbyggda Soderby Park avses att kollektivtrafikforsérjas med busslinje 725 mellan Ronninge C
och Tumba. Busslinjen planeras att gi genom Séderby Park via den nya vistra infarten respektive
nuvarande sédra infarten. En hallplats avses forliggas centralt i Soderby Park, séder om torget.
Avstandet till hallplatsen blir f6r de boende inom planomradet cirka 400 meter f6r dem som bor
lingst bort. Befintlig busshallplats pa Séderby Gards vig flyttas Osterut, pa andra sidan av korsningen
Sanatorievigen/Séderby Gards vig.

Giéng- och cykelvignit

Ett gang- och cykelvignit inom Soderby Park forbinder bostadsomradena dels med torget, dels med
det O6vriga Salem. Inom kvarteren 1 planomradet sker giang och cykeltrafik mestadels pa
kvartersgatorna. Dir separata gang- och cykelvigar planeras i omradet, utformas dessa med 2,5 meters
bredd och belysning. Se dven gang- och cykelkarta i planbeskrivningens slut.

Parkering

Vid friliggande villor finns plats f6r tvd bilar/hus. For 6vrig bebyggelse medger planen en p-norm om
1,15 platser/ligenhet inklusive gistparkering och handikapparkering. Parkering sker di dels pa
tomtmark, dels pa gatumark. Kantstensparkering planeras lings Sanatorievigen och Séderby Torgs
allé.

Delar av parkeringsplatserna kan vara i form av reservparkering fér de boende. Lokala
trafikforeskrifter, som mojliggdr boendeparkering pa lokalgator, skall utformas. Boendeparkeringen
skall aven kunna nyttjas som parkering till verksamheter.
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Soéderby torg

Pa Séderby Torg skall lokala trafikforeskrifter gilla i form av girdsgata/torggata, dir trafik sker pd de
giendes villkor med en hastighetsbegrinsning pd max 7 km/h. Torget mébleras med caféstolar,
torgarmaturer, cykelstill etc, som signalerar att det dr ganghastighet som giller pa torget, i stillet for
att med skyltar och vigmarkeringar. Utformningen skall ocksd vara sadan att barnen far en trygg
skolvig; de kan rora sig lings torgets generdsa tridkantade sidor med tydligt markerade 6vergangar,
som utformas med nivaskillnader.
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Saderby Torg- framkomlighet
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STORNINGAR

Bullerutredning
En utredning har gjorts for att se om Soderby Park i nagot avseende ar bullerstort i samband med
planldggningen av hela omradet. Denna utredning redovisas i Miljokonsekvensbeskrivningen.

Ytterligare en utredning har gjorts 2005-12-21. Denna visar att riktvirdet hogst 55 dB(A) ekvivalent
ljudniva vid fasad innehélls for samtliga nya bostader. I manga fall 4r ekvivalentnivan hogst 50dB(A).
Maximalnivier 6ver 70 dB(A) nattetid fas vid bostader narmast bussgatan. Med limpligt val av fasader
och fonster kan laga bullernivaer inomhus uppnis.

Riktvirden

For nybebyggelse skall Riksdagens riktvirden for hogsta tillatna bullerniva uppfyllas. Detta innebar,
bland annat, att ekvivalentvardet f6r utomhusbuller far vara hogst 55 dB(A) vid fasad (Infrastruktur-
propositionen 1996/97:53).

Linsstyrelsen i Stockholms ldn har tillsammans med stadsbyggnadskontoret och miljoférvaltningen 1
Stockholm Stad samt Ingemansson Technology AB utarbetat en programskrift avseende trafikbuller
”Tratikbuller och planering”. Skriften avser primirt Stockholms stad men kan ligga till grund dven for
andra kommuner 1 linet. I denna skrift anges ett kvalitetsmal for trafikbuller samt tva avstegsfall (A
och B).

Kvalitetsmal:
e 30 dB(A) ekvivalent ljudniva inomhus och max 45 dB(A) maximal ljudniva inomhus.
e 55 dB(A) ekvivalent ljudniva utomhus vid fasad, balkong, uteplats och rekreationsytor 1
tatbebyggelse
e 40 dB(A) ekvivalent ljudniva vid bostadens tysta sida (frifaltsvirde)
e 70 dB(A) maximal ljudniva utomhus vid fasad, balkong och uteplats (frifiltsvirde)

Atgirder

Da det redan finns en gillande detaljplan f6r bostdder som medger busstrafik genom omradet och da
55dB(A) ekvivalent ljudniva klaras f6r all bebyggelse vid fasad, bor avstegsfall B kunna accepteras.
Med étgirder pa fasader, fonster och uteluftdon bor god inomhusmiljo kunna erhallas.

Radon

Grusasar, som planomradet dr beldget pa, betraktas som riskomride fér férekomst av hoga
radonhalter. Vid projektering av nya bostider tillses att dessa utfors sa att radonhalter hamnar under
tillaitna gransvirden, 200 Bq/mt3. Se utforligare beskrivning i MKB:n.

Elektromagnetiska filt

Nirmaste kraftledning gar i nord-sydlig riktning vister om planomradet och nirmaste befintliga
byggnad dr det tidigare vardbyggnaden [hus 05] som ligger ca 150 m fran kraftledningen.
Hogspinningsledning  for  elforsorjning  ansluter, genom kablar i marken, fran vister till
transformatorstationer placerade pa fem platser inom planomradet.

Grustikt

Direkt 6ster om Soderby Park finns ett Uttrans grustag som har tillstind till taktverksamhet (LST
beslut 5411-2003-42162, datum 2004-02-17). Stérningar pa omgivningen fran den verksamheten kan
bla. besta av buller, damning samt paverkan pa de hydrogeologiska férhéillandena i omradet.
Takttillstandet 16per ut den 2014-06-01.

I tillstandet finns féreskrivet en skyddszon mot planomradet. Enligt villkor fir inga ingrepp goras i
den zonen, férutom erforderliga avskirmningar f6r att minska storningarna fran verksamheten.
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I motiveringen till beslutet anges bl.a. foljande; I 6versiktsplanen for Salems kommun, antagen den
22 november 1990, anges att omrddet nidrmast Uttrans grustag (S6derby Park) som
utbyggnadsomride for bostider. Lansstyrelsen bedomer att en fortsatt taktverksamhet enligt anskan
inte strider mot berérda kommuners Oversiktsplaner, och att den i Gvrigt dr forenlig med
hushallningsbestimmelserna 1 naturresurslagen.”.

Vigar

Soderby gards vig avgrinsar planomradet i syd-sydvistlig och nordlig riktning. Infarter till S6derby
Park sker via en nordlig, en vistlig och en sydlig infart fran Séderby gards vig. Planomridet
trafikforsorjs 1 dagslaget huvudsakligen genom den sédra infarten. Paverkan pa omgivningen kan bl.a.
besta av buller samt utslapp till luft.

TEKNISK FORSORJNING

Ledningsstrak

Fjarrvirmeledning mellan Tumba och Igelsta passerar genom planomradet i soder, i Ost-vistlig
riktning. Del av dess strickning dras om vid Séderby Torgs allé. Farskvattenledningen frain Norsborg
till Uttran passerar i nord-sydlig riktning. Ledningsomrade (u-omriden) om 10 meter liggs ut i
detaljplanen for dessa. Elforsorjning av omradet sker fran transformator i vister och i soder.
Sydvabs:s avlopsstunnel passerar omradet 1 6st-vastlig riktning pa ett djup av —23 meter.

Vatten och avlopp

Bebyggelsen kommer att anslutas till kommunens VA-nit. En 6versiktlig VA-utredning har gjorts f6r
planerad exploatering. Ett omrade for vattenmitarhus har 1 detaljplanen for norra delen planerats i
nordvistra delen av Séderby Park och ett omriade fér pumpstation har planerats norr om
planomradet.

For att ej rubba grundvattenbalansen inom omradet skall i forsta hand lokalt omhindertagande av
dagvatten ske i form av infiltration via foérdréjningsmagasin. Dagvattenhanteringen har detaljstuderats
under planprocessen. Se vidare i Miljokonsekvensbeskrivningen.

Tillgang till planerade VA-ledningar pa kvartersmark tillforsikras genom ledningsratt.

Virme

Uppvirmningen av smahusen planeras att ske med virmepumpar, huvudsakligen med vattenburna
uppvarmningssystem, i varje hus, alternativt fjirrvirme. Flerbostadshusen avses anslutas till
fjarrvirme.

El
En befintlig elndtstation finns intill Santorievigen i soder. Ny elnitstation planeras norr om byggnad
05 vid Séderby Torgs allé.

Avfall

Sophanteringen skall 16sas 1 samrad med Salems kommun och i 6vrigt enligt kommunens avfallsplan.
Varje bostad skall vara forberedd for sopseparering. Ett omriade har reserverats for en
atervinningsstation invid Séderby gards vig 1 sydvast.



15/19

GESTALTNINGSPROGRAM

Ett 6vergripande gestaltningsprogram med riktlinjer £6r bebyggelsens utformning bifogas
planhandlingarna. Ett detaljerat gestaltningsprogram har tagits fram for varje delomrade infér
bygglovprovning och ingar i planhandlingarna. Programmens syfte dr att samordna olika kvarter,
byggherrar samt att vara ett stod for projektering, bygglovshantering och genomférande.

ETAPPUTBYGGNAD

Omradet foreslds bli utbyggt i flera etapper.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

I genomférandebeskrivningen behandlas frigor om huvudmannaskap, gemensamhetsanliggningar,
plangenomférande och tidplan.
Genomférandetiden 4r 10 ér fran den tidpunkt da planen vinner laga kraft.

UPPHAVANDE

Den norra delen av planomradet (i tidigare detaljplan frain 2001 naturmark och vigomrade),
foreslds upphivas.

REVIDERINGAR EFTER SAMRAD

Foljande revideringar har gjorts efter samrad:

Pa plankartan:

1) Planomradet har utvidgats nagot visterut och norrut vid lings Séderby gards vig vid Norra
infarten da vigomradet f6r S6derby gards vig har utokats. Korsningen f6r Norra infarten har
tagits med i planomradet.

2) Vindplatsen 1 6stra delen av planomradet har ersatts med en cirkulationsplats, och
planomradet har dirmed utvidgats nagot Gsterut.

3) Byggrittsomradet for flerbostadshusen vid Séderby Torg har dndrats nagot.

4) Ett [x]-omrade har lagts in soder om Kapellet.

5) Portvaktsstugans tomt har utékats nagot soderut.

0) Parkeringsomradet séder om Portvaktsstugan har minskats i norr, p g a utokad tomt for
denna, och har i stillet utékats séderut.

7) Anvindningsgriansen vid de fyra tomterna s6der om fastigheten 5:67 har justerats nagot enligt
torslag till ny fastighetsreglering.

8) Beteckningen gl vister om fastigheten 5:67 har reviderats till g2.

9) Vattentornets tomt har utékats ca 4,5 meter norrut.

10) Prickmarken i ett mindre omrade, beldget mellan bokalerna lings S6derby Torgs allé och
flerbostadshusen vid Sanatorievigen/Séderby Torg, har ersatts av kryss-prickmark.

11) Géangbron har flyttats nagot norrut.

12) Tomten for byggnad 01 har utékats norrut.

13) Skoltomtens byggritt har reviderats nagot vad giller storlek, prickad mark och
planbestimmelser.

14) Planomradet har ut6kats i norr till att ocksa innefatta hela norra korsningen.
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15) Skyttorpsvigens dragning samt lokalgatans lige sydvist om cirkulationsplatsen har reviderats
ndgot.

16) Planomradet har utokats till att omfatta gangbana lings Skyttorpsvigen, sydvist om
cirkulationsplatsen i soder.

17) Reservparkeringen vid infarten till Kv. Overlikaren har flyttats dsterut, ut mot Sanatorievigen,
samt har fatt dndrad beteckning, tidigare [P] och belagts med beteckningen [g2].

18) Ett u-omrade for befintlig VA-ledning har lagts in i nord-sydlig riktning vid reservparkeringen
intill Sanatorievigen.

19) Plangrinsen mot Begravningsplatsens fastighet (5:30) har reviderats sa att den foljer
fastighetsgrinsen.

20) Planbestimmelsen under ”Ovrigt” gillande utformning i enlighet med
gestaltningsprogrammet har tagits bort.

21) Omradet som avses upphivas i norr har belagts med en skraffering for att fortydliga detta.

22) Planomradet har ut6kats till att omfatta gangvigen samt dess slianter vid den planerade
gangbron i vaster. Gangvigen har belagts med beteckningen [NATUR].

23) Lokalgatan intill skoltomten har utékats med en vindplan.

24) Planomradet har utékats nagot visterut lings med Soderby gards vig, da planomradesgrinsen
lagts 2 meter utanfor gatans slanter.

25) Linjeforningen for den illustrerade S6derby gards vig har justerats nagot.

26) Linjeforingen for den illustrerade GC-vigen lings med Soderby gards vig har justerats nagot.
27) Parkeringsytan norr om skoltomten har fatt dndrad beteckning, tidigare [P] och dess lige och
omfattning har justerats nagot. Omradet fOr elnitstationen intill har dirmed flyttats nagot.

28) Parkeringsytan s6der om portvaktsstugan har fatt andrad beteckning, tidigare [P].

29) Parkeringsytan norr om byggnad 01 har fatt andrad beteckning, tidigare [P].

30) Grundkartan har uppdaterats.

31) Parkeringsytan intill fastigheten 4:2 har reviderats 1 enlighet med befintlig parkering pa
grundkarta.

32) Torget har utkats séderut fram till Vattentornsvigens infart.

33) Nya plushoéjder har lagts in pa gatumark pa tre stillen; pa torget, pa cirkulationsplatsen och pa
Séderby torgs allé (vistra infarten).

34) Ett omrade for atervinningsstation har lagts in invid S6derby gards vig i sydvast.

35) Parkeringsytan i parken precis soder om huvudbyggnaden har flyttats lingre séderut.

I planbeskrivningen:

1) Planomradets areal under ”Areal” har reviderats 1 enlighet med utékningen av planomradet.

2) Text gillande exploateringen av omradet har reviderats nigot under rubriken
”Markagoforhallanden™.

3) Texten under “Tidigare stillningstaganden” har reviderats nagot vad giller Gversiktsplanen.

4) Texten under rubtiken “Behovsbedémning om miljobedémning/MKB” har kompletterats
med arten Reliktbocken.

5) Texten under ”Kulturmiljébevarande fragor” pa s 5 har kompletterats nagot med text fran
MKB:n.

0) Texten gillande flerbostadshusen vid torget har justerats nagot, vad giller antal hus.

7) En rubrik har lagts till under ”Gator och trafik”; ”Séderby Torg ”, vilken bl a behandlar
utformningen av torget med hinsyn till barns skolvig.

8) Rubriken ”Stérningar” pa s 13 har kompletterats med nya underrubriker; “Elektromagnetiska
talt”, ?Grustikt” samt ”Viagar”, som tidigare behandlades 1 MKB:n.

9) Rubriken ”Ledningsstrak’ har kompletterats med text gillande avloppstunnel.

10) Rubriken ”Virme” har kompletterats med text gillande flerbostadshusens uppviarmning.

11) Rubriken ”Avfall” har kompletterats med text gillande en atervinningsstation f6r omradet.

12) Rubriken "Medverkande tjinstemin” har kompletterats med tjanstemin fran NCC.
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REVIDERINGAR EFTER UTSTALLNING

Foljande revideringar har gjorts efter utstéillning:

Pa plankartan:

1)
2)
3)
4)
5)

6)

Gang- och cykelvig i de sydvistra delarna har flyttas nirmre gatan.

Atervinningsstation har utgétt pa kartan och i bestimmelserna.

Allmin plats utokas med 2 meter mot skoltomt.

E1-tomten flyttas ett par meter sdderut.

Norr om El-tomten fir ett omrade en begrinsning far endast bebyggas med uthus eller
carport.

Skolans storsta byggnadsarea dndras fran 2700 till 3000 kvm.

I planbeskrivningen.

Rubriken "TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN” tredje stycket har texten reviderats.
Rubriken "BEHOVSBEDOMNING OM MILJOBEDOMNING/MKB” har kompletterat.
Rubriken ”Féljande konsulter” har kompletterats med Jenny Aberg,

Under texten Planarbetet har utférts av ORIGO arkitekter i samarbete med Salems
kommun” har Maria Svanberg utgitt och ersatts av Jenny Aberg.
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Salems kommuns styrgrupp foér detta planeringsarbete utgdrs av kommunstyrelsens
arbetsutskott.

Féljande tjinstemin har deltagit:

Ingela Evegard, kommundirektor

Conny Olsson, kommunarkitekt

Leif Horn, milj6- och samhallsbyggnadschef

Borje Larsson, exploateringschef

Mari Séderqvist, gatuchef

Carina Molin, Bygg- och miljéchef

Mirsad Bektesevic, utredningsingenjor gata, va

Roland Gustavsson, utredningsingenjor gata, va

Carl-Erik Brohn, projektledare (konsult anlitad av Salems kommun)

Foljande konsulter har deltagit:

GM-consult, genom Egon Engstrom

ORIGO arkitekter, genom Maria Svanberg samt Jenny Aberg
Brunnberg och Forshed Arkitektkontor, genom Marianne Ocklind
Michelsen arkitekter, genom Maria Axelsson samt Inger Thede
Stina Larsson, landskapsarkitekt

Foéljande tjinstemin pa NCC har deltagit:
Lars Akerling

Calle Wikerman

John Sandorf

Mathias Holmqvist

Tomas Sandstedt

Stefan Karlsson

Calle Gustafsson

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

Salems kommun ORIGO arkitekter

Conny Olsson Jenny Aberg



19/19

mmmmm  Befintlig bebyggelse
mmmm=  Planerad bebyggelse

S 'n.. -

{]
SODERBY
ILLUSTRATIONSPLAN 080515

SALEMS KOMMUN

ﬂ MICHELSEN

stfalt

B
%=t

J 1A

Gang- och cykelvag 2,5 m belyst a
Gangvag 2,0 m belyst asfalt

Gangstig/naturstkig 1 m grus

Gangvég 2 m grus




