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Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanen syftar till att mojliggora bostadsbebyggelse inom kvarteret Lejonet, dels genom
nybyggnation av 9 punkthus i 53-8 vaningar och dels genom ombyggnad av den kulturhistoriskt
viirdefulla industribyggnaden f.d. Tobaksmonopolet. Totalt innebér forslaget ett tillskott av ca 300 nya
bostider. Planen ger dven ritt att inrymma lokaler f6r handel, kontor och skola i den gamia
industribyggnaden, samt i souterring- och bottenvaningarna pd punkthusen. De kulturhistoriska
védrdena i industribyggnaden och i Disponentvillan kommer att skyddas med bestimmelser i
detaljplanen. Storre delen av industrimiljon kommer dock att rivas.

Handlingar

¢ Plankarta i skala 1:1000 med planbestdmmelser.
s Denna planbeskrivning

* Genomforandebeskrivning

e Grundkarta

o Fastighetsforteckning

e lllustrationsplan

Ovrigt planeringsunderlag

e Miljoutredning for Sodertdlje kanal, Buller fran fartyg i farled, WSP 2007-05-24

e Overgripande riskanalys, Hantering av farligt gods pa och kring Sédertilje kanal,
WSP 2008-05-23

o Riskanalys Kvarteret Lejonet 6, Sodertdlje kommun, WSP 2007-04-24, reviderad 2008-04-14

o Antikvarisk konsekvensanalys, F.d, Tobaksmonopolet i Sodertilje, Nyréns Arkitektkontor
2010-02-25

¢ Antikvarisk férundersokning, Restaurator 2007-02-09, reviderad 2007-02-20

e Kuv. Lejonet och trafiken i Birkakorset, Structor, november 2010

Miljopdverkan

Férenlighet med 3, 4 och 5 kap MB

I Miljsbalken (MB) anges att mark- och vattenomréden skall anvandas for det eller de dndamal for
vilka omridena dr mest limpade med hiinsyn till beskaffenhet och lage samt foreliggande behov.
Foretride skall ges sidan anvidndning som medfor en frin allmén synpunkt god hushallning. Hér dr
planomradet till stora delar redan ianspraktaget for bebyggelse och anslutet till de tekniska
forsérjningssystemen vilket r positivt ur ett hushllningsperspektiv. Vidare har kommunen behov av
fler bostiider. Riktlinjer har tagits fram for bebyggelseutvecklingen av centrala Sodertilje. Dér anges
att befintliga stadsdelar skall kompletteras med bostadsbebyggelse och att fler bostader skall tillskapas
i vattenniira ldgen vilket ocksé talar f6r omradet. Hushallning av mark innebér &ven att bevara
kulturhistoriskt virdefull bebyggelse. I planforslaget bevaras de allra mest virdefulla delarna, men
vissa delar planeras rivas.
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Miljokvalitetsnormer fér yt- och grundvatten ,

De vattenforekomster 1 planomradet som &r berorda enligt EU:s vattendirektiv dr Malaren som dr
recipient for dagvatten (Mdlaren - Gripsholmsviken. Norrstron), samt den grundvattentiltgdng
(Sodertiljeasen - Sidertdlje) som delvis ligger under delar av planomradet.

Ytvatten

Malaren har idag en god ekologisk status. Den kemiska statusen &r e) god. Detta beror pa att
gransvirdet for kvicksilver dverskrids (vilket det idag gor i alla Sveriges ytvattenforekomster). Om
man undantar kvicksilverhalten &r den kemiska statusen god.

Malaren bedoms ligga i riskzonen att inte klara kravet pa kemisk status till & 2015. Ingen hénsyn har
tagits till ekonomisk analys eller framtida samhaéllsutveckling och trender. 1 Mélaren finns en eller
flera hamnverksambheter. Risk for férekomst av TBT, koppar, PCB, zink, 1osningsmedel och
petroleumprodukter finns dérfér. Rengdring, bldstring och malning av fartypsskrov kan medfora
tillforsel av firg, rostpartiklar och blastermedel till hamnbassingen. Fran hamnomrédet kan utsiépp till
ytvatten forekomma 1 form av dagvatten och lokalt behandlat avloppsvatten.

Grundvatten

Grundvattentillgangen i omrédet &r en naturlig grundvattenbildning och har status som
reservvattentikt. Vattenskyddsomride saknas. Grundvattenférekomsten har i en preliminér bedémning
ansetts ha kontakt med ett eller flera ytvattensystem. Beddmningen baseras pa uppgifter om
inducering/saltvattensinducering i samband med SGU:s lokala kartering eller att
grundvattenforekomsten hgger inom 50 m fran en killa i SGU:s killarkiv.

Grundvattentillgdngen har idag en god kemisk och kvantitativ status. Dock finns en risk att den
kemiska statusen inte uppnds enligt de krav som dr uppsatta {6r 2015. Detta beror pa mycket stor
potentiell féroreningsbelastning och dven pa grund av hdga kloridhalter. De hogsta potentiella
féroreningsbelastningarna utgdrs av flera féroreningskillor i centrala Sodertilje.

Tillgangen pa grundvatten &r vanligen god. Utifrdn tillgéngliga data och utforda sammanstéllningar
beddms férekomsten ha god kvantitativ status 2015.

Behovsbedomning

[ den miljdchecklista avseende de tvé utbyggnadsforslagen, nybyggnad respektive bevarande (av f.d.
Tobaksmonopolet) som fanns i planprogrammet (upprittad av Samhiéllsbyggnadskontoret 2007-08-24)
gjordes beddmningen att planens genomforande inte leder till betydande miljépaverkan om man gér
vidare med bevarandealternativet dér viktiga kulturhistoriska virden kan bevaras. For att sdkerstilla
och utreda att paverkan p& kulturmiljén inte blir betydande har en antikvarisk konsekvensanalys gjorts.
Slutsatserna fran denna har arbetats in i forslaget till detaljplan i form av skydds-, varsamhets- och
hénsynsbestimmelser, se vidare under rubriken "Byggnadskultur och gestaltning, befinilig

bebyggelse " pa sidan 9-13.
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Plandata

Programomrédet ligger i nordéstra delen av Sédertilje tdtort, Gster om Sodertilje kanal och norr om
Milarbron. Det griinsar i norr mot Milareparken och i dster mot Bergsgatan och Skogsgatan. Omrédets
areal dr 7.6 ha, varav 2,5 ha ir vattenomrade. '

Programomradet omfattar fastigheterna Lejonet 6 som dgs av PEAB Bostad AB,
Lejonet 9 som #r privatidgd samt delar av fastigheterna Rosenlund 1:2 som &gs av Staten

(Sjofartsverket) och Grusasen 1:1 som dgs av Sédertilje kommun.

Tidigare stdllningstaganden

Utstilining

Detaljplanen var utstilld under tiden 23 december 2010 — 27 januari 201 1. Remissinstanser och
berorda fastighetsigare fick ta del av planhandlingarna for yttrande. Under utstéllningstiden inkom 33
yttranden, vilka har redovisats i ett utstdllningsutlatandet. De flesta yttranden fran berérda
fastighetsigare och boende i omréadet berér samma fragestatiningar. Synpunkterna berér framst
planerad bebyggelses storlek (antal ligenheter, utformning och utbredning) samt trafiksituationen i
omrédet.

Plansamrad
Detaljplaneforslag for Lejonet har varit utsint pd samrad under tiden 3 maj — 12 jum 2010. Under

samridstiden inkom 33 yttranden. Dessa har sammanstéllts och kommenterats i en
samradsredogérelse. Under samradstiden holls ett informationsmdéte och under arbetet med
framtagandet av utstillningshandlingarna hélls ett mote med representanter for Intresseforeningen
Grusésen. Manga synpunkter har kommit in som r kritiska mot foreslagna hushojder samt
trafiksituationen:i omridet. Efter samradet har kontoret sénkt vissa av husen och arbetat med att ta
fram gestaltningsprinciper f8r den nya bebyggelsen. Den under samradet pagdende trafikutredningen
har ocksa slutforts. .

Program for planomradet

Ett detaljplaneprogram for Lejonet upprittat 2007-08-24, reviderat 2007-10-15, var utsént pa samrad
under oktober 2007 — januari 2008. 1 programmet beskrivs tvd olika alternativ for utveckling av
omrédet, ett fullstindigt nybyggnadsforslag och ett bevarandeftrslag som kombinerar nybyggnation
med ombyggnad av befintlig industribyggnad till bostader.

Under samradstiden inkom 22 yttranden vilka redovisades och kommenterades i1 en
samradsredogorelse 2009-08-18. Efter utvardering av inkomna synpunkter och de ekonomiska
forutsittningarna enades kommunen och fastighetsiigaren om att ga vidare med bevarandeforslaget.
Den kostnadsbelastning som bevarande av delar av den kulturhistoriskt intressanta bebyggelsen
innebdr for projektet kommer att kompenseras av en nagot hogre tillaten exploatering én vad som
angavs i programmet. ’

Samhillsbyggnadskontoret fick 2009-09-01 i uppdrag att med dessa riktlinjer som grund uppritta
detaljplan f6r omradet.
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Oversiktsplan 2004

Gillande Oversiktsplan (OP) for Sodertilje kommun antogs den 26 april 2004. Planomradet ligger
inom ett grovt redovisat omrade “Mélareparken och Centrum™ som &r betecknat som
utredningsomrade {6r bostéder. '
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Utsnitt ur karta frém Oversikisplanen for Sédertiilje kommun, 2004

Riksintresse :
Sédertélje kanal och farled utgér riksintresse for sjéfarten. Planen bedéms inte tillata atgirder som kan
paverka riksintresset.

Gallande detaljplaner och angransande planléggning

For storre delen av omradet, bl.a. fastigheterna Lejonet 6 och 9 giller detaljplan

885 B, fagakraftvunnen 1986. Den redovisar kontor, smaindustri, park och vattenomrade.
Disponentvillan pa Lejonet 9 ar utpekad som kulturhistoriskt virdefull. For Tobaksparken i séder,
strandremsan vister om Bergviksvigen och vattenomréidet giiller detaljplanen 61C frdn 1941. Planen
redovisar parkiindamal och markomrade for sjfartens behov. '

F6ér Malareparken, direkt norr om planomradet finns ett detaljplaneprogram framtaget. Programmet var
pé samrad under sommaren 2010.

Strandskydd

Strandskyddet 4r upphdvt inom hela de géllande byggnadsplanernas omréade. I enlighet med de nya
strandskyddsreglerna kommer strandskyddet att dterintrdda nér ny detaljplan ersitter de gillande
planerna. Eftersom inget utdkat strandskydd gallde innan upphévandet aterintriider strandskyddet pa
mark inom.100 meter fran strandkanten. Strandskyddet foreslas upphivas pa kvartersmarken.
Sambhillsbyggnadskontoret kommer att under utstidllningen begéira upphavande av strandskyddet hos
lansstyrelsen.
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Forutsattningar och forandringar

Befintlig bebyggelse

Planomradet domineras idag av det industrikomplex som tidigare utgjort bl.a. Olssons motorfabrik och
senare Tobaksmonopolet. De dldsta delarna som ér fran 1880-talet kommer att rivas. Den nyare delen
fran 1938-40 &r mest virdefull ur ett kulturhistoriskt perspektiv. Denna del bevaras och gors vissa
tilldgg pa. 1 6ster mot Tobaksparken ligger tryckerihallen (byggd 1975), ett minne frén den period som
Lanstidningen hade sitt tryckeri hiir. Aven tryckerihallen kommer att rivas.

Industribyggnaden ligger indragen fran kanalen, centralt i kvarteret. Idag hyrs delar av byggnaden ut
pa Korta kontrakt till olika verksamheter.

Utmed Skogsgatan ligger tva villor som tidigare varit personalbostéder. Den stérre villan,
“Disponentvillan”, som #r sérskilt kulturhistoriskt virdefull ges skydd av specieila \
bevarandebestimmelser i planen. Den andra villan kommer att rivas.

Nere vid kanalen, pd parkmark, ligger tva byggnader som disponeras av Sodertélje kanotklubb och pa
Sjofartsverkets mark finns en forrddsbyggnad.

Planerade bostdder

De delar av Tobaksmonopolet som bevaras har mojlighet att byggas pa med nya volymer som
samspelar med den éldre byggnaden (se vidare under "Byggnadskultur och gestaltning, befintlig
bebyggelse ™ sid. 9-13). Hir planeras i forsta hand bostdder som far utblickar mot vattnet och en
skyddad gérd pé baksidan, men planen medger ocksa lokaler for handel, kontor och skola.
Disponentvillan anvinds idag som bostad. Annan anviindning anpassad till byggnadens kulturvirden
ar tillaten.

Omridet bebyggs i dvrigt med punkthus som anpassas till befintlig terriing och ger mgjlighet till
utblickar mot vattnet. Punkthusen placeras lings med Bergsviksgatan och Skogsgatan, med entré mot
dessa. Planen medger lokaler f6r handel, kontor och skola i souterréing- och bottenvaningarna péa
punkthusen. Totalt planeras {6r ca 300 ldgenheter, varav ca 50 i den ombyggda industribyggnaden. Fér
illustrationsplan dver planomrédet, se sidan 19.

Planomrédet kan ses som en forldngning av Sodertiilje stadskiirna dér det f6r nirvarande pagar ett
omfattande arbete med gestaltning av befintliga och nya bebyggelsemiljder. Aven kv Lejonet kommer
att préglas av en hog arkitektonisk kvalitet. Se vidare under "Byggnadskuliur och gestalining. ny
bebyggelse ” sid. 8-9
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Exempel pd hur den planerade bebyggelsen kan se ut

Arbetsplatser, dvrig bebyggelse

Planen medger, forutom bostdder, dven handel, skola och kontor. Kring kanotklubbens byggnader som
idag ligger p& parkmark avsitts ett omrade for frilufisliv och idrott. Kring Sjofartsverkets byggnad i
stder laggs en byggritt som tillater underhll och en viss utbyggnad av denna.

Byggnadskultur och gestaltning, ny bebyggelse
Da kvarteret Lejonet ligger 1 ett s& exponerat och attraktivt lige dr det extra viktigt att den

arkitektoniska gestaltningen och utformningen av den nya bebyggelsen dr vil genomarbetad och haller
hog kvalitet vad avser materialval, detaljutformning m.m. Kommunen har darfor tagit fram riktlinjer
f5r omradets gestaltning. For att sikra ett sddant utforande har detaljplanens volymer testats genom
framtagande av forslagshandlingar for byggnaderna med gestaltningsprinciperna som grund.
Sammansatta elevationer av dessa redovisas mot kanalen och mot Skogsgatan, se sid.9 och 20. Arbetet
dr wifort av Arkitekter Engstrand och Speek, samt Lund & Valentin Arkitekter.

Gestaltningsprinciperna, som giller som riktlinjer foér utformningen av bostadshusen och tillhérande
garage, kan sammanfaitas i1 foljande punkter:
¢ Byggnaderna (punkthusen) ska formas som slanka huskroppar som slépper in sol och utsikter
mellan husen. De enskilda husen ska dérfor ges en delning i plan och héjd som med olika
kuldrer artikulerar volymen, ger en létthet och forstirker byggnadernas vertikalitet.
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lika hustyper med sma variationer sinsemellan. Variationen kan gilla fargsittning,

fonstersittning, balkongutformning, entréutformning mm.

¢ Fasadmaterial ska huvudsakligen vara puts men dven plat, trd, betong, skivmateriai och tegel
kan anviindas som detaljer och for individskapande formgivning. Om en prefabricerad fasad
anvinds ska fogar vara integrerade 1 arkitekturen.

s Kulérer ska vara samordnade men individuella, med en lugn ljus kuldr pa den ena husdelen och
en mustigare, kraftigare kuldr pa den andra.

o Entréer ska ges en sérskild omsorg vid utformningen.

o Tak utfors med flack taklutning.

e Relationen till den befintliga byggnadens, Tobaksmonopolets, om- och pidbyggnad ska vara
sddan att det skapas ett samspel mellan pabyggnaden och nybyggnaderna.

o Sirskild omsorg ska ldggas pé att forma garagedelarnas fasader.

Ny bebyggelse ska utformas i enlighet med de gestaltningsprinciper som beskrivs i planbeskrivningen
under rubriken " Byggnadskultur och gestalining, ny bebyggelse "
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Elevation mot kanalen (fr;ms som storre bild Iangst bak i dokumentet)

Elevation mot Skogsgatan (finns som stirre bild ldngst bak i dokumenter)

Byggnadskuitur och gestaltning, befintlig bebyggelse

Tobaksmonopolet:

Miljobeskrivning:

Tobaksmonopolet dr uppford i en stram arkitektur, utformad efter funktionalistiska ideal. De gula
tegelfasaderna har en vaxelverkan genom indragna och utskjutande partier av varierande hojd samt
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med rundade fasaddelar mot vister samt i baksidans trapphus. Fasaderna bryts upp av fonster med
fernissad ek i bagar och av portar med omfattningar i natursten med skidrmtak. Murdppningarna
speglar byggnadens planldsning med fonsterband mot industrihallar och med sviingda fonsterband som
ger utblick fran personal- och kontorsdelar. Taken ir platta med omsorgsfullt utférda

Kulturhistoriskt viirde:

Miljon som helhet har ett samhéllshistoriskt, pedagogiskt samt ett miljéskapande virde som ett
koncentrat av en del av stadens industrihistoria och dess utveckling frdn 1880-talet ull 1920-talet.
Tobaksmonopolets exteriort mycket vilbevarade, modernistiska byggnad ir 1 utformningen
genomsyrad av funktionalistiska ideal med hégkvalitativt utforda detaljer och formsprak. Den har ett
hogt arkitektoniskt samt arkitekturhistoriskt virde som en representant for den sena funktionalistiska
industriarkitekturen. Byggnaden har en miljdskapande betydelse for stadsbilden och kanalmiljon, viil
synlig intill kanalen och utgér en pendang till industribyggnaderna pa kanalens vistra sida. Den dr
dven en symbolbarande karaktérsbyggnad {or stadens betydelsefulla expansiva industri under 1900-
talets forsta hiilft och formedlar ett skede i stadens viktiga industriella historia av samhilishistoriskt
virde.

Disponentvillan:

Miljobeskrivning:

Disponentvillan ligger pa Skogsgatan i kvarterets ostra del ovantor fabriksbyggnaderna och #r en av de
byggnader som disponent Olsson latt uppféra tillsammans med bostadshus for anstiillda. Den ir
uppford 1 rétt handslaget tegel med inslag av sten, cement och smidesornamentik. Arkitektoniskt kan
den ndrmast hirledas till stileklekticismen som karaktériseras av en sammansittning av olika
arkitektoniska stilar och estetiska byggnadselement. | arkitekturen tar sig detta uttryck 1 omviixlande
klassicistiska och barocka formelement, exempelvis i det branta takfallet med dess takkupor.
Byggnadens bursprak, rundade hérn samt fonster forstarker karaktéren av stilblandning dir en
bakomliggande symmetri forskjuts genom ett tillidgg av olika arkitektoniska formelement. Interiort
aterkommer detta i kakelugnarnas utformning dér blandningen av former och historiska motiv knyter
samman exteriéren med interidren.

Kulturhistoriskt viirde:

Disponentvillan har 1 sig sjélvt och i relation till Gvriga industrimiljon ett sérskilt kulturhistoriskt viirde
1 det att den visar hur en industri socialt och ekonomiskt var organiserad. Datidens socioekonomiska
strukturer tog sig bland annat uttryck i arbetar- respektive tjédnstemannabostader i anslutning till
arbetsplatserna. De sociala och ekonomiska hierarkierna avspeglar sig i arkitekturen som ofta var
samtida modern och pakostad. Den har dven ett miljoskapande virde for stadsbilden samt ett
arkitekturhistoriskt virde 1 sin pdkostade, tidstypiska arkitekloniska utformning som representerar en
samhdllelig stromning och en filosofi som genom att foga olika delar till varandra vill skapa en helhet.

Skyddsbestammelser
Tobaksmonopolet och Disponentvillan har ett sérskilt kulturhistoriskt virde motsvarande kriterierna i
plan- och bygglagen 3 kap § 12 och ska ddrmed bevaras.

10
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Delar av industribyggnaden som ska bevaras redovisas med blatt i illustration 1-3 pa sid. 12. Ovriga
delar av industribyggnaden far rivas. De kulturhistoriska virdena och de virdebdrande
byggnadsdelarna skyddas genom sérskilda skydds-, varsamhets-, och hinsynsbestimmelser. Hir
aterges bestdimmelserna i sin helhet och preciseras ndrmare.

g1 — Byggnaden far inte rivas. De kulturhistoriska véirdefulla delarna av byggnadens exteriir och
interior som specificeras i planbeskrivningen under rubriken "Byggnadskultur och gestaltning,
befintlig bebyggelse” far inte rivas, tas bort eller fordndras sa att det kulturhistoriska vdrdet
Sforvanskas.

43 - Byggnaden ska underhdllas sa att den inte forfaller. Underhalisarbetfen ska utforas med material
och metoder anpassade till byggnadens kulturhistoriska virden, som i planbeskrivningen beskrivs
under rubriken " Byggnadskuliur och gestaltning, befintlig bebyggelse”.

k — Vid andring av interidra dorr- och fonsterfoder, trapprdcken och trappor samt listverk ska
utformning och profilering vara lika befintliga. Takbeldggning ska vara skifferplatior eller planpldt.

1 — Nya byggnadsvolymer samt dndringar av befintlig byggnad i form av portar, nya fonster. sénkita
Jfonsterbrosiningar, balkonger, balkongdérrar och fusadutformning kan goras med beakiande av de
riktlinjer som dr specificerade i planbeskrivaingen under rubriken " Byggnadskultur och gestalining.
befintlig bebyggelse- Skyddshestdmmelser”

Tobaksmonopolets virdebdrande byggnadsdelar och karakidirsdrag - 4:

De delar av byggnaden som skyddas och inte far forvanskas dr det exteriéra murverket avseende tegel
och fog; den obehandlade betongsockeln, portaler, portar; byggnadskropparnas oregelbundna
hojdindelning; fonster; fonstersittning, platdetaljering och stenomfattningar.

Interiort skyddas de bada entréhallarna mot kanalen genom att trappor, smidesriicken samt bevarade
ytskikt i form av puts och kolmérdsmarmor inte far tas bort eller dndras s att det kulturhistoriska
virdet forvanskas.

Rikilinjer for dndring och tilldgg av Tobaksmonolpolet — g, f:

Syftet med riktlinjerna dr att dndringar och tillbyggnader ska utformas si att det framgdr att de utgor
tilligg och gidrna kontrastera. De ska dock ta hdnsyn till Tobaksmonopolets kulturhistoriska vérden,
karaktir och arkitektoniska utformning. En hég arkitektonisk niva efterstrévas i utforandet. Det
arkitektoniska uttrycket i dndringar och tillbyggnader ska i relation till Tobaksmonopolet vara létthet i
firgsittning och fasadmaterial enligt de ambitioner som aterfinns i illustration 4, pa sid. 13.
Fasadmaterial ska ej vara tegel och fargsittning ska ej vara gult. Nya balkonger ska ha en aterhallsam
utformning med fa detaljer. Nya fonster och balkongddrrar ska i utformning och material ansluta till
befintliga fonster.

11
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Hlustration 1-3
Delar av byggnaden som enligt forslaget foreslds rivas (skrafferat) respektive ska bevaras (blatt).
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Hlustration 4
Riktlinjer f6r andring och tilldgg
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Disponenrvillans virdebdrande byggnadsdelar och karakidrsdrag —q. k:

Skyddsbestimmelserna avser byggnadens fasader i form av rott handslaget tegel med fogar, befintligt
takfall, befintliga takkupor, fonster och fonsterséttningar, smidesdetaljer, sten- och cementornamentik,
exteridra dorrar samt kakelugnar. Vid dndring av fast inredning i form av dérr- och fonsterfoder,
trappriacken och trappor samt listverk fir de ersiittas och kompletteras med nya. Profiler och
utformning ska vara lika befintliga. Takmaterial ska vara skifferplattor eller planplat.

D:sponemwﬂan

Offentlig och kommersiell service
Omréadet ligger nira Sodertilje centrum och har god tillgang till offentlig och kommersiell service.

Kommunal och enskild férskola tinns i omradet Grusdsen éster om Birkaviigen, samt pa Biborgsgatan
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s6der om omradet. Grundskolor finns i Brunnsing, Grusésen och Rosenlund. Idag &r det ont om bade
skol- och fdrskoleplatser 1 ndromradet. Planarbete pigér dock fér en ny skola1 Viksberg.

Terrdng och vegetation
Bostadskvarteren ligger 1 en bergsluttning mellan Bergviksgatan och Skogsgatan. Nivéerna varierar

fran +6 till drygt +20. Vegetation finns pa de partier som inte dr bebyggda idag. Marken nedanfor
bostadskvarteren mellan Bergviksgatan och kanalen dr i stort sett plan mellan nivéerna +6 och +7.5.
Medelvattennivan 1 kanalen ligger pa +4,13.

Lek och rekreation

Omradet ligger i direkt ans]utning; till Mélareparken som ér en del av Hanstabruksskogen och omradet
har darfor mycket god tillgénglighet till rekreation. 1 Milareparken finns lekytor och minigolfbana. 1
Tobaksparken i omradets sddra del finns en kommunal lekptats. I norr kommer den nya bebyggelsen
att ta ett mindre stycke skogsmark i ansprék. Kvarvarande skogsslénter iordningstélls tor att bli
tillgéngligare dn idag. Befintliga stigar som f6rsvinner ersitts av nya. Bland annat kommer den stig
som forbinder skogsomradet pa berget med parkdelen vid vattnet att flyttas till ett nytt lige.

Stads-/landskapsbild

Omradet ligger vil synligt frin Bergviksvigen/strandpromenaden, fran kanalen och frin stranden pa
vistra sidan av kanalen. Den antikvariska konsekvensanalysen har bl.a. resulterat i planbestimmelser
med avsikt att si lAngt det &r mdjligt bevara Tobaksmonopolets historiska och dominerande inslag 1
stadsbilden. De nya punkthusens lidgen anpassas till terrdngen och topografin.

Vattenomraden

Detaljplanen omfatiar del av Sodertilje kanal och farled som ér av riksintresse for sjofarten.
Vattenomradet omfattar ca 2,5 ha av planomradet. Befintliga brygg-/kajanldggningar i omradets norra
del bekriftas genom planbestimmelse som dven ger en viss utbyggnadsmajlighet.

Geotekniska forhadllanden och jordarter .

Norra delen av planomradet bestar av berg. Ostra delen av omradet bestar av sand och den sédra och
viistra delen av omréadet bestar av isélvssediment (sand-block), se karta nedan. De geotekniska
forhallandena skall redovisas i samband med bygglovsfortarandet.
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Fornlamningar
Inom omradet finns inga kdnda fornlamningar.

Skyddsrum
Det finns ett skyddsrum pa Bergviksgatan 18 som avregistrerades 1998-08-28. Planer finns pa att riva

detta. Nya skyddsrum planeras inte.

Gator och trafik
Det befintliga gatunitet bevaras. Birkakorset i Sédertélje dr en betydelsefull knutpunkt i stadens

infrastruktur. Den har idag en hog trafikbelastning med miljostérningar i form av lufiféroreningar och
buller som f6ljd. Den verksamhet som idag drivs i kvarteret Lejonet alstrar inte ndgra stdrre
trafikmiingder, men fullt utbyggt kommer den planerade bebyggelsen att belasta Birkakorset
ytterliggare. En trafikutredning som utreder den nya bebyggelsen i kvarteret Lejonets paverkan pd
Birkakorset har dirfor tagits fram. Utredningen visar pa att de trafikdkningar som blir {6ljden av den
planerade bebyggelsen endast kommer att paverka trafiksituationen marginellt 1 och omkring kv.
Lejonet. Studien visar att belastningen pa Birkakorset kommer att 6ka med ca 1%.

Kontoret tittar dock pa olika lésningar for att minska trafikbelastningen i Birkakorset dd dagens
trafikbelastning innebdr dverskridna grinsvirden for luftkvalitet. [ trafikutredningen for Lejonet har
man studerat fem alternativa frslag pa ombyggnation av korsningen. En pagaende trafikutredning for
Morabergs handelsomrade visar att en utbyggnad av Ritorpsleden och Sagoleden kan vara ett
alternativ till en ombyggnad av Birkakorset da dessa avlastar korsningen betydligt. I nuléget finns det
inte budgeterat for nigon av atgirderna, men fragan kommer att lyftas i det fortsatta
trafikplaneringsarbetet.

For att skapa en gron korridor som forbinder Tobaksparken med naturmarken i omrédets norra del ér
det tinkt att Skogsgatan ska tridplanteras. Skogsgatan norr om vindplanen #r, férutom for gangtrafik,
enbart avsedd for trafik till och frén en befintlig sandficka uppe pa berget.

Strandpromenaden efter kanalen &r nyligen upprustad som géng- och cykelvidg med sittplatser och
tridplantering. I samband med detaljplaneldggningen kan ytterliggare upprustning av vissa delar
komma att ske. Cyklar pa Skogsgatan framf{trs pa korbanan.

Ett antal x-omraden genom bebyggelseomradet sikrar tillgdngligheten {6r allmén gang- och
cykeltrafik.

All boende- och besdksparkering ska ske pa den egna fastigheten. Parkeringsnormen for omradet ér
1,2 parkeringsplats/ldgenhet. Boendeparkering ryms inom respektive fastighet, i forsta hand 1 garage
under byggnader och gardsbjilklag. For bostdderna mot Bergviksgatan sker motsvarande parkering pa
mindre parkeringsplatser pa kvartersmark och/eller i garage.

Disponentvillans (Lejonet 9) in- och utfart dver grannfastigheten 1 norr (Lejonet 6) sikras i planen
genom planbestimmelse.
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Kollektivtrafik
Omradets ldge innebir ganska god nirhet till kollektivtrafiken pa Birkavdgen och Milarbron. De stora

niviskillnaderna gor dock att tillgdngligheten till busshallplatserna ar nagot begrénsad.
Tillgdnglighet

Den nya bebyggelsen och till den hérande markanldggningar far full tillgéinglighet for personer med
nedsatt rérelse- och/eller orienteringstérméga. Inom natur- och parkmark kommer inte full
tillgdnglighet att kunna &stadkommas pé grund av den kuperade terriingen. De tva nordligaste husen
vid Skogsgatan har sin angdring anordnad pa kvartersmark, 6vriga byggnader angors fran Skogsgatan
eller Bergviksgatan.

Stérningar och risker

Buller

En sdrskild miljoutredning med avseende pa bl.a. lagfrekvent buller fran fartygstrafik har tagits fram
av WSP (daterad 2007-05-27) pa uppdrag av kommunen. Riktvardet for dygnsekvivalent ljudnivé fran
fartygstrafik klaras inom hela programomradet. Riktvirdet for maximal ljudniva fran fartygstrafik kan
dock komma att 6verskridas utomhus i den delen av fastigheten som ligger nirmast kanalen. Genom
att skapa en tyst sida finns dock goda majligheter att halla nktvardet. Med ritt fasadval kan
Socialstyrelsens rekommendationer for lagfrekvent buller inomhus klaras. Omradet klarar riktvirden
for trafikbuller fran omkringliggande vigar.

Farligt gods och kemikalier ,

De risker som, med avseende pa personsikerhet, kan paverka ny bebyggelse i planomradet dr
forknippade med godstrafiken pa Sidertélje kanal samt med hantering av brandfarlig vara pa Astra
Zenecas anlidggning. En riskanalys tor Kvarteret Lejonet dr utford av WSP 2007-04-24. Denna
konstaterar att riskerna forknippade med Astra Zenecas anldggning bedéms som sa sma att det inte
paverkar planomridet pa s sitt att riskreducerande atgirder kan motiveras. Som riskreducerande
atgdrd har dock dnda foreslagits att tillufisintag, fasadventiler och liknande 6ppningar pa byggnaderna
ska placeras i riktning bort frdn kanalen, samt att de pa de hus som ligger ndrmare strandlinjen dn 70
meter dessutom ska vara centralt avstéingbaré.

Sodertilje kanal utgdr den priméra farleden for fartyg med transporter av farligt gods till de stora -
hamnarna i Mélaren. Inom Astra Zenecas anldggning hanteras ett flertal olika kemikalier pa olika
platser inom produktionsverksamheten.

Luftféroreningar

Kontoret tittar pd olika 16sningar for att minska trafikbelastningen i Birkakorset strax sydost om
planomradet (se vidare under rubriken “Gator och trafik ", sid. 15). Dagens trafikbelastning innebir
dverskridna griansvirden for luftkvalitet. Den planerade bebyggelsens tillskott till Birkakorsets
trafikméngder 4r mycket liten, men trafikproblemen i Birkakorset dr ndgot som dock dnda maste 16sas
inom en snar framtid.

Fororenad mark
I och omkring Tobaksmonopolet finns ett flertal pagdende eller nerlagda industriella verksamheter.
Markfororeningar kan férekomma och omradet maste néirmare inventeras och undersékas i samband
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med fdndrad markanviindning. Den nya byggnationen inte fir innehalla kénda milj6- och hélsofarliga

material.

Radon

Planomrédet ligger inom omride med lokala forekomster av hdg radonrisk. Med ritt utformning,
grundliiggning, teknik och material bedoms att framtida bebyggelse klarar riktvérdet fér ménniskors
hélsa.

Risk for skred/hdga vattenstdnd

Den planerade bebyggelsen 4r belidgen ldngs med Sédertilje kanal som har en medelvattennivé pé 4,13
m (Sodertiilje lokala h§jdsystem), en 100-4rs vattenniva pa 5,14 m och en hégsta dimensionerande
niva pa 6,14 m. Lansstyrelsen rekommenderar att viktiga samhéllsfunktioner och sammanhiéingande
bebyggelse ligger dver nivan for det hogsta dimensionerande flddet. All planerad bebyggelse, dven
garage, ligger Gver nivin for hogsta dimensionerande flode.

Ljusstérningar
Vid planering av eventuella fasta belysningspunkter ska héinsyn tas sé att dessa inte bléndar sjofarande
eller paverkar funktionen pa de ljuspunkter som 4r avsedda for sjofartens séikra navigation.

Teknisk férsorjning

Vatten och avlopp (inkl. dagvatten)

Omrédet dr i dag forsérjt med kommunalt vatten och avlopp samt anslutet till kommunalt dagvatten,
Ledningarna ligger pa allmin mark under Skogsgatan, Bergviksgatan och géngvégen i Tobaksparkens
norra del.

Enligt S6dertilje kommuns dagvattenpolicy skall dagvattnet i forsta hand omhéndertas lokalt genom
infiltration eller perkolation inom tomtmark for att undvika eller minimera dess bortledande. D4 stora
delar av omradet bestir av sand och isidlvssediment bor det vara majligt att kunna ta hand om
dagvattnet lokalt. Parkeringshus och parkeringsytor ska frses med anordningar for att omhéinderta
oljespill och fororeningar fran uppstéllda fordon.

Varme
Det finns fjirrvirme i omradet som kan forsirja de nya byggnaderna. Befintlig fjarrvirmekulvert
korsar Lejonet 6 i dst-vistlig riktning. 1 planen ligger ett ledningsomrade for kulverten.

El

Omrédet elfdrsorjs via Telge Nit. Vid Skogsgatan ligger en befintlig transformatorstation som
kommer att flyttas till ett nytt ldge ca 60 meter norrut. Mark fr ytterligare en station reserveras vid
Bergviksgatan. I norra delen av omradet finns en luftledning (hogspénning) som dras om och lidggs
utanfor planomradet.

Avfall/Atervinning

Avfallshanteringen i kommunen skéts av Telge Atervinning. Nirmaste atervinningsstation ligger vid
Sveagatan ca 600 meter dster om planomrédet och nirmaste atervinningscentral pA Morabergsviigen i
Ekensbergs industriomréde.
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Sdkerhet och trygghet
Trygghet

De nya bostdderna gor att mer folk kommer att réra sig i omradet. Den informella kontrollen blir stérre

vilket kan leda till dkad trygghet. Vil synliga entréer mot en upplyst gata bidrar ocksa till tkad
sidkerhet och trygghet.

Brand och utrymning

Stdertdrns brandforsvarsforbund foresprakar sprinkler som en del i brandskyddet. Vattennitet i
omrédet bdr darfor dimensioneras efter detta. Tillufisintag ska placeras bortvinda fran kanalen for att
minimera inldckage av gaser vid en eventuell olycka. P de hus som ligger ndrmare strandlinjen 4n 70
meter ska tilluftsintagen dessutom vara centralt avstingbara. Utrymningsvigar frn byggnader ska om
mojligt vara lokaliserade bort fran kanalen.

Barn och ungdomar

Anvinds méjligheten att uppfora skollokaler i Tobaksmonopolet kan det vara positivt ur ett bamn- och
ungdomsperspektiv. For 6vrigt kan inte planens genomforande sigas f3 nagra specietla konsekvenser i
detta avseende.

Administrativa frigor
Detaljplanens genomforandetid ar 10 &r frén den dag planen vinner laga kraft.

Medverkande tjdnstemin

Asa Hansson exploateringsingenjér
Sara Andersson exploateringsingenjor
Emma Tibblin  stadsantikvarie

Tomas Orn t.f. stadsantikvarie
Kerstin Fogelberg  stadstridgardsmistare
Anders Eklind utredningsingenjor
Rolf Nilsson gatu- och trafikingenjér

Tommy Astrém  stadsarkitekt

Aila Vuorio-Strid  bygglovarkitekt

Konsulter

PG Carlsson arkitekt, PG Carlsson Arkitekt AB

Ruth Wiberg arkitekt, Arkitekter Engstrand och Speek AB
Olie Dahlkild arkitekt, Arkitekter Engstrand och Speek AB
Urban Nilsson  byggnadsantikvarie, Nyréns Arkitektkontor

MHALLSBYGGNADSKONTORET
an

/
.Urban Dahlberg Maria Perdson
Planchef Planarkitekt
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Jol Sodertdlje
Samhillsbyggnadskontoret { ¥ kommun

Detaljplan for
Lejonet

i Grusdsen, Sodertilje
Dnr. 2009-00028-214 (P07010)

GENOMFORANDEBESKRIVNING
Arkivhummer: P1619C

Upprattad 2011-03-09
Laga kraft 2012-09-21

LAGA KRAFTHANDLING

Handlingar
Detaljplanen utgdrs av plankarta i skala 1:1000 med planbestdmmelser.

Till planen hor dessutom:
¢ Denna genomférandebeskrivning
e Planbeskrivning
¢ Grundkarta
o Fastighetsforteckning

Ovrigt planeringsunderlag

¢ Miljoutredning for Sédertilje kanal, Buller fran fartyg i farled, WSP 2007-05-24

o Overgripande riskanalys, Hantering av farligt gods pé och kring Sodertilje kanal,
WSP 2008-05-23

¢ Riskanalys Kvarteret Lejonet 6, S¢dertilje kommun, WSP 2007-04-24,
reviderad 2008-04-14

o Antikvarisk konsekvensanalys, F.d, Tobaksmonopolet i Sodertiilje, Nyréns Arkitektkontor
2010-02-25

o Antikvarisk forundersékning, Restaurator 2007-02-09, reviderad 2007-02-20

e Kv. Lejonet och trafiken i Birkakorset, Structor - pagaende

Planens syfte och huvuddrag
Detaljplanen syftar till att méjliggéra bostadsbebyggelse inom kvarteret Lejonet, dels genom

nybyggnation av 9 punkthus och dels genom ombyggnad av den kulturhistoriskt vérdefulla
industribyggnaden f.d. Tobaksmonopolet. Totalt innebir forslaget ett tillskott av ca 300 bostéder.
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Organisatoriska fragor

Tidsplan
Detaljplanen avses foras fram till antagande under varen 2011. Genomftrandet av planen avses
goras snarast efter det att detaljplanen vunnit laga kraft.

Genomférandetid

Detaljplanens genomforandetid dr tio (10) r frdn den dag planen vinner laga kraft. Under
genomftrandetiden har fastighetsdgaren rétt att bygga i enlighet med planen och detaljplanen far
inte &ndras utan att synnerliga skl foreligger. Efter genomfdrandetidens utgang fortsitter planen
att gélla, men den kan da dndras eller upphévas utan att fastighetségaren har rétt till erséttning (for
exempelvis forlorad byggritt).

Markagoférhallanden

Planomradet omfattar fastigheterna Lejonet 6 som #gs av PEAB Bostad AB, Lejonet 9 som &r
privatigd samt delar av fastigheterna Rosenlund 1:2 som 4gs av Staten (Sjofartsverket) och
Grusasen 1:1 som #gs av Sodertilje kommun.

Ansvarsférdeining

Exploatiren ansvarar {or all utbyggnad inom kvartersmark, samt dven for f6ljdkonsekvenser
foérorsakat av detaljplanens genomforande (tex flytt att befintlig luftledning samt teknisk
anldggning (E-omréde) inom fastigheten Lejonet 6). Flytt av luftledning samt den tekniska
anliggningen ska ske i samrad med ledningshavaren. Sédertilje kommun ansvarar for
iordningstillande av allmén plats.

Huvudmannaskap
Sodertiilje kommun dr huvudman for allmén plats. Telge Nit AB dr huvudman for det allménna
vatten-, spillvatten- och dagvattennétet fram till forbindelsepunkten.

Avtal
Ett plankostnadsavtal har tecknats mellan kommunen och exploatéren.

Parallellt med det fortsatta planarbetet kommer ett exploateringsavtal att uppréttas mellan
Sédertilje kommun och PEAB som reglerar genomftrandet av detaljplanen (tex
bostadsbebyggelsen, dtgdrder pd Skogsgatan, naturmark, fastighetsreglering mm). Avtalet kommer
dven att reglera genomforandeansvar och ekonomiska fragor. Exploateringsavtalet ska godkédnnas
av kommunen innan eller samtidigt som detaljplanen antas efter utstéllningsskedet.

Fastighetsrittsliga fragor

Fastighetsbildning

Exploatdren ska anstka om all erforderlig fastighetsbildning som kriivs for detaljplanens
genomfrande. I detta ingdr fastighetsreglering mellan fastigheten Lejonet 6 och Grusasen 1:1,
bildande av servitut for utfart till formén for fastigheten Lejonet 9, bildande av servitut for x-
omraden inom fastigheten Lejonet 6 samt upplatande av ledningsritt for fjarrvirmeledning och
VA-ledningar. Ledningsritt ska upplatas utan ersittning. PEAB ska dven skiinka kommunen eller
ledningshavaren den mark som enligt detaljplanen utgér tekniska anléggningar (E-omraden).
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Ekonomiska frégor

Planekonomi -

Exploatdren bekostar upprittandet av detaljplanen.

Exploatéren bekostar dven flytt och ombyggnad av erforderliga anléggningar som foljd av planens
genomforande (tex flytt av luftledning och teknisk anléggning, ombyggnad Skogsgatan).

Kommunen erhiller intikter vid forsiljning av mark.

Utredningar
Exploatoren bekostar nédvéndiga utredningar for planens genom{rande.

Anslutningsavgifter

Fastighetsiigare betalar eventuella anslutningsavgifter for fjarrvérme, vatten, spillvatten och
dagvatten samt el enligt gdllande taxa, eller enligt sirskild triffad Gverenskommelse med
ledningsigarna.

Inlésen, ersattning
Fastighetsreglering mellan Lejonet 6 och Grusésen 1:1 ombesdrjes och bekostas av exploatéren.

Tekniska fragor

Befintlig bebyggelse

Vissa delar av industribyggnationen i Lejonet 6 &r kulturhistoriskt mycket virdefulla och ska
bevaras. Vilka delar som ska bevaras beskrivs i planbeskrivningen under rubriken
”Byggnadskultur och gestalining. befinilig bebyggelse”. En storre del av den befintliga
bebyggelsen kommer dock att rivas.

Bebyggelsen pa fastigheten Lejonet 9 ér i befintlig plan skyddat av Q-bestimmelse. I den nya
planen kommer denna bestimmelse att fortydligas.

Byggritterna pa fastigheterna Rosenlund 1:2 och Grusésen 1:1 utokas nagot.

Gator

Skogsgatan byggs om i enlighet med kommunal standard. Befintlig gangstig frdn Skogsgatan /
Skogspromenaden ner till Bergviksviigen flyttas till ett nytt lige efter dverenskommelse med
Sodertilje kommun.

Parkering
All boende- och besdksparkering ska ske pa kvartersmark.

Vatten och avlopp

Den tillkommande bebyggelsen kommer att anslutas till det allméinna vatten- och avloppsniitet.
Telge Nit AB ansvarar for ledningar fram till forbindelsepunkten, 0,5 meter utanfor
fastighetsgriansen. PEAB ansvarar for ledningar frdn och med forbindelsepunkten.

Enligt kommunens dagvattenpolicy ska dagvatten i forsta hand tas omhand lokalt genom
infiltration eller perkolation. D4 stora delar av omradet bestér av sand och isdlvssediment bor det
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vara mojligt att kunna ta hand om dagvattnet lokalt. Omradet ir idag anslutet till det allménna
dagvattennitet.

Tekniska utredningar

Undersokningar inom fastigheten som ligger till grund for kommande bygglovprovning
tillkommer fastighetsdgaren. Undersokningar vad giller t.ex. markfSroreningar, geoteknik och
radon kan bli aktuella.

Energiforsdrjning

Den nya bebyggelsen kan anslutas till befintligt firrvirmendt. 1 enlighet med Sédertilje kommuns
energiplan far uppvirmning inte ske med direktverkande el eller fossila briinslen.

L Medverkande tjinstemin

Kommunen

Maria Persson, planarkitekt

Anders Eklind, utredningsingenjér

Rolf Nilsson, gatu- och trafikingenjor
Asa Hansson, exploateringsingen;jor
Kerstin Fogelberg, stadstridgardsmistare

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET
Blan

o He——
Urban Dahlberg | Asa Hansson
Planchef " Exploateringsingen;jor




