Samhallsbyggnadskontoret Sodertdlje
kommun

PLANBESKRIVNING
Detaljplan for del av Mariekélla 1:1

(Mc Donalds) inom Mariekalla

i Sodertalje

Arkivnummer: 0181K-P1718A

Dnr: 2014-00802-214

Uppréattad 2016-06-27

Reviderad 2017-03-01

Laga kraft 2017-07-13

LAGA KRAFTHANDLING
Handlingar

Till denna detaljplan hor dessa handlingar:

Plankarta i skala 1:1000 med bestammelser
denna Planbeskrivning
Granskningsutlatande

Ovrigt planeringsunderlag

McDonald’s etablering Nykopingsvéagen — Genetaleden, Trafik-PM, (Tyréns
2014-12-10)

Trafikutredning McDonald’s — Utformning av in- och utfarter, (Tyréns 2015-03-
27)

Geosigmas utredning betraffande dagvatten, (geoteknik och miljé/férorenad
mark).

Brandskyddslagets Riskanalys

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen &r att ge mojlighet att upprétta restaurangbyggnad med
drive-thru inom omradet.



Detaljplan for Mariekalla 1:1 P 2014-00802-214 - planbeskrivning 2

Miljopaverkan

Behovsbeddmning

Nar en ny detaljplan uppréttas ska den enligt gallande lagkrav genomga en be-
hovsbeddmning dér det beddms om planen kan antas medfora betydande miljo-
paverkan. Ar beddmningen att planen kan antas medféra risk for betydande mil-
jopaverkan ska en miljokonsekvensbeskrivning upprattas. Utférandet av miljo-
konsekvensbeskrivning regleras i Miljébalken.

Stallningstagande

Detaljplanen bedoms inte medfora betydande miljopaverkan. En miljobedom-
ning behover darfor inte utforas.

Vid denna behovsbedémning har féljande bedémits:

- Omradet planléaggs for restaurangverksamhet pa ett strategiskt bra plats i nar-
heten av tva stora strategiska trafikstrak, stora arbetsplatser, bostader och relativt
ndra stadskarnan och i anslutning till kollektivtata busshallplatser.

- Marken bestar, enligt kommunens webbkarta, av grovmo, sand och grus.
En geoteknisk utredning visar att inga onormala geotekniska grundforhallanden
forekommer. Marken innehaller inga fororeningar.

- En dagvattenutredning foreslar en I6sning dar dagvatten tas omhand lokalt ge-
nom infiltrationsdike pa fastigheten.

Forenligt med 3 och 4 kap i miljobalken

Detaljplanens genomférande anses vara forenlig med 3 och 4 kapitlet i miljobal-
ken om grundlaggande bestammelser for hushallning med mark- och vattenom-
raden samt sarskilda bestammelser for hushallning med mark och vatten for
vissa omraden i landet. Dar anges det att mark- och vattenomraden skall anvan-
das for det eller de andamal for vilka omradena ar mest lampade med hansyn till
beskaffenhet och lage samt foreliggande behov. Foretrade skall ges sadan an-
vandning som medfor en fran allman synpunkt god hushallning.

Detaljplaneomradet kommer att ta naturmark i ansprak for att ge plats for restau-
rang med tillhérande angdring. Parkeringsplatser kommer att finnas inom plan-
omradet.

Forenligt med 5 kap i miljobalken
Detaljplanens genomforande anses forenligt med 5 kapitlet i miljobalken. Ge-
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nomforandet av detaljplanen bedoms inte 6verskrida nagra miljokvalitetsnormer
(MKN).

Miljokvalitetsnormer (MKN) finns for utomhusluft, omgivningsbuller fran
véagar, jarnvagar, flygplatser och industriell verksamhet samt vatten. Miljokvali-
tetsnormerna ar bindande foreskrifter i miljobalken.

Miljokvalitetsnormer for luft

Luftkvalitetsforordningen (2010:477) syftar till att skydda ménniskors hélsa och
miljon samt till att uppfylla krav som stélls genom vart medlemskap i EU. Mil-
jokvalitetsnormerna for utomhusluft reglerar kvévedioxid/kvéveoxider, svavel-
dioxid, bly, partiklar (PM10 och PM2,5), bensen, kolmonoxid, ozon, arsenik,
kadmium, nickel och sens(a)pyren.

| Sodertalje overskrids inte miljokvalitetsnormerna for luftkvalitet i utomhusluft
for kvavedioxid/kvéaveoxider, sot, svaveldioxid och bly. Daremot éverskrids
miljokvalitetsnormer for partiklar vid Turingegatan och vid Birkakorset samt
den Ovre delen av Stockholmsvagen. | forsta hand ar det trafiken som bidrar till
overskridande av miljokvalitetsnormerna.

Planomradet ligger ej i anslutning till dessa platser varfor planforslaget ej anses
leda till att miljokvalitetsnormerna for luft Gverskrids.

Miljokvalitetsnormer for yt- och grundvatten

Planomradet &r belaget inom avrinningsomréadet Fastlandet-Ostersjon och beror
vattenférekomsten Hallsfjarden (SE590990-174015). Recipient for dagvattnet
(det som rinner pa ytan och i ledning) ar Saltskogfjarden.

Enligt VISS har Hallsfjarden mattlig ekologisk potential samt god kemisk ytvat-
tenstatus (exklusive kvicksilver). Miljokvalitetsnormerna for Hallsfjarden ar
faststallda till god ekologisk potential, med tidsfrist till 2021 pa grund av 6ver-
godning och morfologiska forandringar, samt till god kemisk ytvattenstatus
2015.

Planforslaget anses ej leda till att miljokvalitetsnormerna for yt- och grundvatten
overskrids.

Miljokvalitetsnormer for buller

Planforslaget anses ej leda till nagra betydande tillskott vad galler buller. Det
finns inte heller nagra sarskilt bullerkénsliga omraden intill planomradet eller
infarterna till planomradet. Verksamheten &r i sig ar inte bullerskapande.

Riksintressen
Planforslaget ligger inte inom nagot utpekat riksintresse.
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Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Sodertalje kommun, antagen 28 oktober 2013 ger inga re-
kommendationer for planomradet. Omradet ligger inom Sodertalje tatort, i ett
omrade som inte ar markerat som tyngdpunkt men i ett gronomrade i anslutning
till ett verksamhetsomrade och nara flerbostadsbebyggelse. Detaljplanen ligger i
anslutning till befintlig infrastruktur, vilket ligger i linje med dversiktsplanen.

Oversiktsplanen foreslar att attraktiva lagen for arbetsplatser med bra forutsétt-
ningar for kollektivtrafik prioriteras for personalintensiva verksamheter.

Tidigare stallningstaganden

Tidigare beslut i &rendet

Stadsbyggandsnamnden gav Samhéllsbyggnadskontoret i uppdrag, 2014-09-30
8179, att uppratta detaljplan for bl a den del av Mariekalla 1:1 som berdrs.

Namnden gav dven kontoret i uppdrag, 2015-09-29 § 151, att skicka ut planen pa
samrad.

Gallande detaljplaner

Gallande detaljplan for kvarteret Vagnmakaren m.fl. (1154B), laga kraft: 24
april 1996. Omradet &r planlagt som NATUR-omrade.

PBL
Planen handl&ggs enligt PBL 2010:900

Cykelplan 2013

Utvecklingen av ett hallbart transportsystem innebar att biltrafikens andel av
transportarbetet maste minska till fordel for gang-, cykel- och kollektivtrafik. |
kommunens cykelplan finns riktlinjer om att kommunens planering (bostéder
och arbetsplatser) ska lokaliseras dar det finns goda forutsattningar for att resa
med cykel till viktiga malpunkter.

Gronplan 2011

Gronplanen sammanstaller de véarden parker och naturmark har for manniskor
och for véxt- och djurlivet i staden. Gronplanen omfattar Sodertélje tatort och
samt dess ndrmaste omgivning.

Planomradet ligger inom stadens allmanna grénstruktur och i néra anslutning till
Rannillunden som &r ett nar naturomrade. Rannillunden &r en djup, lang ravin
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med en back omgiven av gallrad skog. Ravinen stracker sig fran Tvetavagen i
vaster till Nykopingsvégen i Oster.

Forutsattningar

Omradesbeskrivning och plandata
Lagesbestdmning och areal

Planomradet, som omfattar del av fastigheterna Mariekalla 1:1, Kolpenas 1:1
och Saltskog 1:2 ligger i ett skogsparti som gréansar till Nykopingsvégen i oster
och Genetaleden i sdder. Strax vaster om omradet ligger bostadsomraden med
flerbostadshus och sméhus. Oster om omradet ligger Scanias huvudkontor och
verksambheter.

Planomradet bestar idag av natur.
Omradet ligger ca 1 km soder om Sodertélje centralstation.
Arealen ar ca 7 600 kvm.

Markagoforhallanden
Marken &gs av Sodertalje kommun.

Natur, vegetation och kulturmiljo
Natur och vegetation

Omradet bestar idag av en ostsluttning bekladd med stora barr- och I6vtrad. Om-
rédet ligger i ett gronstrak som strécker sig fran Agarderavinen till Stalhamrava-
gen/E4. Enligt skogsvardsstyrelsens ”Skogens parlor” sa finns det inga skydds-
varda biotoper, natura 2000-omraden eller liknande skyddsvarda miljéer inom
eller i anslutning till planomradet.

Markbeskaffenhet
Marken bestar, enligt kommunens webbkarta, av grovmo, sand och grus.

En geoteknisk markunderstkning pavisar inga férorenade amnen, ej heller nagra
onormala grundforhallanden. Utredningen rekommenderar att anlaggningen ut-
fors med platta pa mark.

Dagvatten

Dagvatten tas omhand lokalt. Infiltrationsmajligheterna ar goda inom omradet.
Kommunens dagvattenledning gar strax utanfor planomradet.
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Fornlamningar

Det finns inga kanda fornlamningar inom detaljplaneomradet. Det har tidigare
statt ett hus och en lada pa platsen.

Storningar och risker

Fororeningar i mark och vatten

Inom planomradet finns inga kanda fororeningar.
Farligt gods

E4 och E20 ar rekommenderade priméra vagar for transport av farligt gods..
Nykopingsvagen och Genetaleden &r upplatna véagar for farligt gods.

Buller
Omradet ligger langs Nykopingsvagen och Genetaleden

Seveso

Scania ar klassat som Seveso-anlaggning.

Radon

Omradet ligger inom normalriskomrade for radon.

Offentlig och kommersiell service

Omradet ligger inte inom ett omrade for kommersiell service. Planomradet lig-
ger ca 850 meter fran Saltskogs centrum och ca 1,5 km fran Sodertalje centrum
(gagatan).

Trafik och kommunikationer

Vagtrafik

Genetaleden och Nykopingsvagen ar nagra av stadens strategiska strak. Utform-
ningen av korsningen Genetaleden-Nykopingsvéagen ar storskalig med manga
bilkorfalt, refuger och trafiksignaler. 2013 gjordes en trafikrakning som visade
att Genetaleden har ca 5500 fordon/dygn och Nykopingsvagen ca 10800 for-
don/dygn. Hastighetsbegransningen pa bada vagarna ar 50 km/h vid planomra-
det.

Genetaleden har en lutning pa ca 8% vid planomradet.

Kollektivtrafik

Planomradet ligger i de mer centrala delarna som &r val forsorjd av kollektivtra-
fik. Flera busslinjer trafikerar Nykopingsvagen precis i anslutning till planomra-
det. Har stannar busslinje 752, 753, 755, 784, 785 och 789.

Centralstationen ligger ca 1 km fran planomradet.
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Gang- och cykelvag

Utmed Nykdpingsvégen gar ett storre gang- och cykelstrak. Cykling sker idag i

blandtrafik pa Genetaleden.

Enligt cykelplan 2013 planeras en cykelvéag pa Genetaleden, mellan Nykopings-
vagen och Saltskogsvagen. Syftet ar att knyta ihop tva befinltiga cykelstrak och

forbattra kontakten mellan Saltskog och centrala Sédertélje.

En spontankoppling finns for gang och cykel mellan Nykopingsvagen och Gene-
taleden. Denna koppling ar delvis relativt brant och grusad.

Planerade forandringar och konsekvenser

Planforslaget

Planforslaget omfattar en byggnation som syftar till att inrymma en restaurang
med mojlighet till drive thru. Byggnadsytan som medges i planen omfattar 600
kvm. Den markanvandning som foreslas ar handel.

Forutom sjalva byggnaden sa ingar dven vagomrade, parkeringsytor och skylt i
planférslaget.

Landskap

Den nya byggnaden kommer att vara smaskalig och kommer inte paverka land-
skapsbilden. Skylten som kommer att vara ca 15 meter h6g kommer att ligga i
hojd med tradtopparna. Skylten kommer att synas eftersom den lyser.

Marken kommer att justeras och murar kommer att anlédggas for att klara av
hojdskillnaderna inom planomradet.

Hantering av risker och storningar
Fororeningar

Eftersom det inte finns nagra indikationer pa att marken anses vara fororenad
stalls inga krav i planforslaget pa riskhantering géllande detta.

Buller
Planforslaget anses ej leda till nagra betydande tillskott vad galler buller.
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Trafik och kommunikationer
Vagtrafik

Planomradet ligger i direkt anslutning till korsningen Genetaleden - Nykopings-
végen, som har en trafikmangd pa ca 11,000 fordon/dygn. Besokare kommer
med stor sannolikhet att fardas med motorfordon, vilket kommer generera fler
fordonsrdrelser &n idag och leda till 6kad trafikbelastning. Enligt trafikutred-
ningen (TrafikPM, Thyréns 2014-12-10) okar trafiken med ca 600 fordon/dygn
pa Genetaleden. Detta kommer inte paverka korsningen Genetal-
eden/Nykopingsvagen i storre utstrackning.

Malet &r att folk valjer att cykla/aka kollektivt/promenera i storre omfattning
bade for halsan, var livsmiljo och klimatet.

Trafikutredningar

Tva trafikutredningar (McDonald’s etablering Nykopingsvéagen - Genetaleden,
Trafik-PM, Thyréns 2014-12-10 och Trafikutredning McDonald’s - Utformning
av in- och utfarter, Tyréns 2015-03-27)) har gjorts for att se hur omradet paver-
kas av att en restaurang med drive-thru etablerar sig i anslutning till korsningen
Nykdpingsvagen - Genetaleden.

| utredningen har man i huvudsak tittat pa trafiksakerheten, farligt gods, konse-
kvenser for gang- och cykelnatet och in- och utfartens paverkan pa Genetaleden
och Nykdpingsvagen.

Bilar som kommer norrifran pa Nykopingsvagen och ska vidare in pa Genetal-
eden har ett separat hogersvangskorfalt utan signaler men med vajning. For att
minimera risken att bilar som ska in till restaurangen paverkar den intilliggande
korsningen rekommenderas en hogersvangsficka for trafik som kommer fran
korsningen Nykopingsvégen - Genetaleden och ska in till restaurangen.

En vanstersvangsficka for trafik till restaurangen fran vaster pa Genetaleden
(trafik som kommer ifran Saltskog mm) rekommenderas for att minimera risken
for pakarningsolyckor bakifran i nedférsbacke, speciellt vid halt vaglag.

Av trafiksakerhetsskal kommer en upphdjd gangpassage vid infarten till restau-
rangen att anlaggas for att sanka hastigheten pa trafiken som ska in och ut fran
restaurangen. Utfartsregeln kommer att gélla.

Gang- och cykelvag

En ny gang- och cykelvag projekteras langs med Genetaleden och kommer att
ligga pa den norra sidan av leden.

| samband med att restaurang etableras pa tomten kan man misstanka att en an-
del av gasterna anlander via buss. Detta leder till att trafiken av gaende som kor-
sar Nykopingsvagen okar. Troligtvis okar aven gangtrafiken som korsar Nyko-
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pingsvégen pa icke anvisat 6vergangsstalle och istallet korsar Nykopingsvéagen
langre norrut dar busshallplatserna finns.

Parkering
Parkering ska l6sas inom planomradet.

Seveso

Syftet med Sevesolagstiftningen ar att forebygga allvarliga kemikalieolyckor
samt att begransa foljderna av sadana olyckor for manniskors halsa och miljo.

Med hénsyn till de stora avstandet mellan riskkallor inom Scania och planom-
rade bor paverkan fran olycka vid Scania vara mycket begransad. Nagon riskbild
med hansyn till Scanias risker bedoms inte aktuellt planomrade medfora.

Den Sevesoklassade delen inom Scania ligger pa sadant avstand fran narmaste
plandel att det bedoms inte foranleda behov av skyddsatgarder.

Farligt gods

Avstandet mellan narmaste vagkant och restaurangbyggnad &r 20 meter. Restau-
rangen ligger ca 6 meter hogre an Nykdpingsvagen, vilket innebér ett visst skydd
mot vissa olyckor.

Forslag till sakerhetshojande atgarder:

Omraden utomhus inom 25 meter fran Nykdpingsvagen ska inte utforas sa att de
uppmuntrar till stadigvarande vistelse (bl a uteservering)

Utrymning skall vara méjlig fran Nykopingsvagen
Atgarderna skall formuleras som planbestdammelse pa plankartan.

Teknisk forsorjning
Dricksvatten, spillvatten (avlopp) och dagvatten

Omradet kommer att anslutas till det kommunala ledningssystemet.
Dagvatten omhandertas, sa langt mojligt, lokalt.

Energi (uppvarmning, elférsorjning etc.)

McDonald’s anvénder idag all franluft fran publika utrymmen och kak, inklusive
franluften fran grillar och fritdsers inkanaler, till varmevaxling i ventilationsag-
gregatet.

Det finns mojlighet att ansluta sig till fjarrvarme.
Det finns elledningar i nara anslutning till omradet.

En transformatorstation skall anlaggas i anslutning till omradet.
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Tele
Det finns en teleledning i planomradet.

Avfall och atervinning

Avfallshanteringen i kommunen skoéts av Telge atervinning. | det fall upphamt-
ningsplatser for avfall uppfors pa platser dar vandplan kravs ska dessa uppforas
med en diameter pa 21 meter (inklusive 6verhang).

Genomforande av planférslaget

Organisatoriska fragor
Tidplan

Samrad 4 kv 2015
Granskning sommaren 2016
Antagande varen 2017

Genomforandetid
Detaljplanens genomforandetid ar fem (5) ar fran den dag planen vinner laga
kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en garanterad ratt att bygga i
enlighet med planen. Detaljplanen ska inte &ndras utan att synnerliga skal fore-
ligger. Efter genomforandetidens utgang fortsatter planen att gélla. Men den kan
da andras eller upphévas utan att fastighetsagaren har ratt till ersattning (for ex-
empelvis forlorad byggrétt).

Markagoforhallanden
Planomradet omfattar del av fastigheterna Mariekalla 1:1, Kolpenéas 1:1 och
Saltskog 1:2, som dgs av Sodertélje kommun.

Ansvarsfordelning
Exploatoren ansvarar for all utbyggnad inom kvartersmark.

Huvudmannaskap

Sodertélje kommun &r huvudman for allman plats inom planomradet. Telge Nat
AB &r huvudman for det allménna vatten-, spillvatten- och dagvattennatet fram
till forbindelsepunkt vid fastighetsgréns.
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Avtal

Intentionsavtal

Ett intentionsavtal, daterat 2014-02-12 och 2014-04-03, har uppréattas mellan
Svenska McDonald’s AB och Sédertalje kommun.

Avtal

Parallellt med det fortsatta planarbetet kommer ett kopeavtal att upprattas mellan
Sodertélje kommun och Exploatéren som reglerar det fysiska genomforandet av
detaljplanen t ex utbyggnad av anlaggningar och éverlatelse av marken. Avtalet
kommer aven att reglera genomférandeansvar och ekonomiska fragor.
Ledningsrattsavtal

Ledningsrattsavtal tecknas i den man de behovs pa initiativ av respektive led-
ningségare.

Upplatelseformer
Ny fastighet kommer att bildas genom avstyckning fran fastigheten Mariekélla
1:1 och en fastighetsreglering fran Saltskog 1:2 till styckningslotten.

Ekonomiska fragor

Planekonomi

Exploatoren bekostar uppréttandet av detaljplanen, samt nédvéandiga utredningar
for planens genomforande i enlighet med uppréttat plankostnadsavtal.

Genomfdrande

Utbyggnaden inom kvartersmark inklusive parkeringsanldggningar, utbyggnad
av VA-ledningsnat, samt vagar inom kvartersmark ansvarar exploatéren for.
Ombyggnad av befintlig vag, Genetaleden, kréavs for att klara exploateringen och
mojliggora trafiksakra infarter samt andra dragning for den nya gang- och cykel-
vagen. Ge-vdg, andring av Genetaleden, trafiksakerhetsatgarder langs Nyko-
pingsvagen, mm regleras i kommande avtal mellan kommunen och exploatoren.

Anslutningsavgifter

Exploatoren betalar anslutningsavgifter for vatten, spillvatten, dagvatten och el
etc. enligt gallande taxa, eller enligt sarskild traffad 6verenskommelse med led-
ningségarna.

Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsbildning
Sodertélje kommun &ger Mariekélla 1:1, Kolpenés 1:1 och Saltskog 1:2.
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Kommunen ansoker och bekostar forrattning for avstyckning fran Mariekalla 1:1
samt fastighetsreglering fran Kolpenas 1:1 och Saltskog 1:2 till styckningslotten.

Servitut och ledningsratt

Inga servitut finns och inga nya servitut foreslas inom planomradet.

Det finns teleledningar som gar genom omradet. Flytt av ledningar bekostas av
ledningshavaren.

Tekniska fragor

Vagar

Befintlig vag, Genetaleden, ska fortsattningsvis forsérja omradet. Vagen kom-
mer att smalnas av for att ge utrymme till gc-véag och infartsfiler till planomra-
det.

Parkering
All parkering till restaurangen ska l6sas inom kvartersmark.

Energiforsorjning
El-nét finns dster om planomradet.

Tekniska utredningar
En geoteknisk undersokning avseende markforhallanden och eventuella mark-

fororeningar planeras att utforas i samband med granskningstillféllet.

Vatten- och spillvatten (avlopp)
Omradet ska forses med kommunalt vatten och avlopp.

Dagvatten
Dagvatten skall, sa langt mojligt, l6sas lokalt.

Medverkande tjansteman

Christina Svartsjo Planarkitekt

Bengt Larsson Exploateringsingenjor
Anders Eklind Utredningsingenjor (Trafik)
Per Brama Gatu- och trafikingenjor

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET
Planenheten

Andreas Klingstrom Bengt Lindskog
Planchef Arkitekt



