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PLANBESKRIVNING
ANTAGANDEHANDLING

Detaljplan for pabyggnad av bostader och kontor inom
fastigheten ORGELN 7, Rosengatan/Sturegatan, Centrala
Sundbyberg

Planprocessen
Detta ar en granskningshandling f6r en detaljplan. Detaljplanen upprittas i enlighet
med plan- och bygglagen (PBL) 2010:900, med standard férfarande.

Planbesked Granskning Laga kraft

@ B & O D

Samrad Antagande

Sa har langt har vi kommit i planprocessen

Handlingar
Detaljplanen bestar av denna planbeskrivning samt en plankarta med bestimmelser.
Till underlag f6r denna plan finns:

e PM - Brandtekniskt utlitande, 11 augusti 2017, Brandskyddslaget
e Ritningar och bullerunderlag, 19 juli 2017, BAU samt Akerléf Hallin Akustik
e  Rapport - Buller och vibrationsutredning, 19 juli 2017, Akerl6f Hallin Akustik

e PM — Avfallshantering f6r bostider inom kv. Orgeln 7, 19 juni 2017, Fabege
Orgelspelet AB

e  Solstudier, 22 mars 2017, BAU arkitekter
e  Berikning av gronytefaktor, 19 januari 2017, Fabege Orgelspelet AB

e Riskhidnsynsutredning, 20 april 2015 och komplettering av riskhansyn,
september 2015 (Dnr KS-0067/2015)

e  Antikvariskt utlitande, 24 april 2015 (Dnr KS-0067/2015)

e  Berikning av medeltrycksspanning pa grundliaggning efter pabyggnad,
24 augusti 2015 (Dnr KS-0067/2015)

e  Npya illustrationer 6ver utformningsalternativ, 30 oktober 2017 BAU arkitekter

e Justering av hojd i brandskyddskiss, 29 oktober 2017, BAU arkitekter och
Brandskyddslaget

e PM — Dagvattenutredning, 26 oktober 2017, WRS AB

Sundbybergs stad, 172 92 Sundbyberg * Besoksadress: Ostra Madenvigen 4, Hallonbergen
Telefon: 08-706 80 00 * Organisationsnummer: 212000-0175 ¢ www.sundbyberg.se
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Bakgrund

Kommunstyrelsen beslutade 10 oktober 2016 § 270, att limna ett positivt
planbesked for fastigheten Orgeln 7. Beslutet grundar sig i fastighetsidgaren Fabege
Orgelspelet AB:s planbeskedsansokan for andring av detaljplan inom fastigheten
Orgeln 7.

Syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ir att bygga pa fastigheten f6r att utdka utbudet av bostider
och lokaler 1 Centrala Sundbyberg. Byggnaden ska anvindas for centrumandamal
dir bottenvaning i huvudsak far anviandas till handel, i den befintliga byggnadens
sex vaningar medges kontorsindamal samt att det i pabyggnaden fran vaningen 6
far inredas kontor eller bostider 1 tre vaningar. Den tinkta huskroppen dr nagot
indragen fran Sturegatan i tva led och dess hojd uppgar till +49 meter 6ver stadens
nollpunkt.

Forenlighet med 3, 4 och 5 kapitlen i Miljdbalken

De atgirder planen medger bedoms vara forenliga med en ur allmin synpunkt
limplig anvindning av mark- och vattenresurserna enligt bestimmelserna i
Miljobalken 3, 4 och 5 kapitlet. Med utgangspunkt fran kriterierna i bilaga 4 till
térordningen (1998:905) om milj6konsekvensbeskrivningar bedéms planen inte
kunna medféra en betydande miljopéaverkan. Stillningstagandet grundar sig framst
pa att omradet redan idag dr ianspraktaget.

Planomradet

Lige och areal

Fastigheten Orgeln 7 ligger i centrala Sundbyberg och omges av Rosengatan,
Sturegatan och Lysgrind, en liten del av fastigheten Sundbyberg 2:17 ingir i
planomradet. Planomradet ar cirka 1500 kvm.
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Centrala Sundbyberg, planbmrédet inringat i rott

Markigoforhallanden
Fastigheten Otrgeln 7 dgs av Fabege Orgelspelet AB. Sundbyberg 2:17 dgs av
Sundbybergs stad.
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

I Sundbybergs stads 6versiktsplan 2010 med dndringar antagna av
kommunfullmiktige den 25 mars 2013, vision och prioriterade omraden, anges att
”Vision for Sundbyberg 20207 ska ligga till grund for planering i det aktuella
kvarteret. Dir anges for kvarteret Orgeln att fastigheten 4r viktig att utveckla for att
lyfta de 6stra delarna av Sturegatan och Jarnvigsgatan. Hir finns méjligheter att
komplettera bebyggelsen med pabyggnader och nya volymer mot gatan. Under
oversiktsplanens rubrik, utveckling av kulturhistoriskt intressanta miljéer, sigs
foljande om Sturegatan -gatumiljon karaktiriseras av varierande bebyggelse i fyra till
fem vaningar fran olika tidsepoker. Skalan och den varierade gatubilden ska virnas.
Moijligheten att bygga pa och komplettera byggnader som saknar kulturhistoriskt
virde, hinsyn till omgivningen ska studeras.

Gallande detaljplan (som avses att andras)

Inom programomradet giller detaljplan C197 fran ar 1972. Byggnaden ska anvindas
for handelsindamal. Storsta grundliggningsdjup dr 3,5 meter 6ver kommunens
nollplan (RH 2000) och storsta byggnadshéjd 6ver kommunens nollplan dr, mot
Sturegatan 36,7 meter. Ett ligre parti nirmast Sturegatan har byggnadshdjden 33,4
meter.

Gallande detaljplan for Jarnvagshuset, del av kvarteret Orgeln 7.

Inom 6vriga kvarteret pagar byggnation i enlighet med detaljplan antagen i juni
2016. Det innebir att byggnaden mot Jarnvigsgatan byggs pa med fyra vaningar och
fornyas som centrumbyggnad. I gatuplan mot gata far endast kommersiella lokaler
sasom handel eller dylikt och entré/reception till kontor.

Planeringsforutsattningar och befintliga forhallanden
Omgivande bebyggelse/stadsbild, byggnaden, kulturhistoriska varden

Stadsbild

Sundbybergs nya stadskirna och Milarbanan

Idag ir staden delad av jirnvigen med svaga kopplingar mellan delarna. Det dr en
viktig utgangspunkt i visionen for stadskdrnan att staden ska likas ithop. Arbetet for
Milarbanan och den nya stadskdrnan bedrivs inom centrala Sundbyberg. Ett avtal dr
upprittat mellan Trafikverket och Sundbybergs stad som méjliggér en breddning till
fyra spar och nedgrivning av Milarbanan.

Fastigheten ligger 1 Sundbybergs historiska stadskdrna och har ett strategiskt viktigt
lige med direkt kontakt till tunnelbana och jarnvig inom byggnaden. Byggnaden
vinder sig mot en av stadens mer betydelsefulla gator, Sturegatan.
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Fhygbild fran 197 0-tal, Kuarteret rgeln 7 dr langst ner i bild med ursprunglig volym.

Pa jarnvagens norra sida har staden en strikt rutnatsindelning med gator och kvarter
enligt avstyckningsplan fran ar 1877. Omradet kidnnetecknas av ett smaskaligt och
uppbrutet bebyggelsemonster.

Byggnaderna ir i huvudsak uppférda med lamellhus i fyra vaningar i slutna eller
Oppna kvarter. Det ir stora hojdskillnader topografiskt och bebyggelsen betonar
topografin.

Sturegatan har sedan 1940-talet varit stadens huvudgata och ett klassiskt affarsstrak.
Gatan ger ett livligt intryck med butiker och tridplanteringar. Den varierade
bebyggelsen slipper in ljus och bidrar med utblickar och gronska. Sturegatan raknas
ocksa till kirnan av Centrala ”Sundbybergs charm”.

Kulturhistoriska virden i stadsbilden

Jarnvigens norra sida har i princip undgatt den stadsfornyelse som skedde i manga
svenska stider under 60- och 70 talet férutom ett fatal kvarter, bland annat Orgeln
7 som fick sin nuvarande utformning ar 1964 och intilliggande Godset som
omvandlades ar 1975. Den vilbevarade och omvixlande stadskdrnan med olika
tiders byggnadsstilar, villkor och funktioner har format stadsbilden och tillsammans
gett en virdefull bebyggelsemiljo. Stadskdrnan har ett fatal gemensamma strukturer
som ger stabilitet for stadsbilden. De gemensamma strukturerna ar framforallt
rutnitsplanen och den generellt laga takfotsnivin pa bostadsbebyggelsen lings
Sturegatan. Kvarteret Orgeln tillhér en fornyad del ndrmast grinsen mot Solna, dir
det mot Gster och Ekensbergsvigen 6vergar smaskaligheten till en mer storskalig
bebyggelse. Kvarteret Orgelns hus mot Sturegatan dr en lamell som sammanbyggts
med den storre delen av kvarteret. Den har likt den klassiska stenstadstraditionen
verksamheter i bottenvaningarna och har haft kontor eller bostider i vaningarna
ovanfor i tidigare skeden.

Pa motsatt sida av kvarteret Orgeln vid Sturegatan ligger Allaktivitetshuset, en
slitputsad trevaningsbyggnad med biosalong och samlingslokal ritad av arkitekt
Artur von Schmalensee, KF arkitektkontort.
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Byggnadens exterior ar ett exempel pa tidig funktionalism. Pa dess innergard ligger
Sundbybergs forsta Folkets hus fran tidigt 1900-tal. Bada byggnaderna har ett
kulturhistoriskt och miljomassigt virde och dr skyddade i detaljplan.

Riksintresse

Bromma flygplats dr ett riksintresse for kommunikationsanliggningar. Riksintressets
samtliga delar av anlidggningen och eventuella framtida utbyggnadsbehov beaktas
och pabyggnationen foljer hojdrestriktioner och flyghinderhéjden underskrids.
Flyghinderanalys och kontroll av flygvigar, luftrum och teknisk utrustning har inte
genomforts eftersom 6vrig del av kvarteret Orgeln 7 dr hogre men underskrider
aven det radarh6jd liksom aktuellt planomrade.

Byggnaden

Byggnaden uppfordes ar 1964 i modernistisk stil och ritades av arkitekt Rolf
Runefelt. Ett flertal ombyggnader och fasadiandringar har genomférts fran 70-talet
till och med 2000- talet. Byggnaden dr del av ett kvarterstickande byggnadskomplex
och innehiller garagevaningar med parkering och lastning samt butiks- och
kontorsvaningar.

Volymen mot Sturegatan utgdrs av en lamell, sex vaningar hog med ett ldgre parti,
fem vaningar nirmast Sturegatan. Bottenvaningens butiksfasader har en markerad
sockel 1 sten och glas, uppdelningen mellan handelsplanet och 6vriga volymen
bestar. Det ligre partiet foljer Sturegatans struktur genom att nirmare ansluta till
den radande takfotsh6éjden och dr dven indragen vid gathérnen.

Interiort infymmer bygenaden mot Sturegatan fyra viningar parkering/lager och
inlastning under mark, butiker i markplanet och kontor i vaningarna ovanfor.
Tunnelbanan gar under kvarteret.

Utover att kvarteret mot Jarnvigsgatan omdanas i och med en redan laga
kraftvunnen detaljplan f6r pabyggnad, har dven Sturegatans fasader beviljats
bygglov f6r ombyggnation. Omgestaltningen tar hinsyn till det ursprungliga
uttrycket med synliggbrande av stomstrukturen och karaktiristiska fonsterband.

Kulturhistoriska varden pa byggnaden

Byggnaden/kvarteret som helhet foretrader den tid och karaktir da de svenska
stadskirnorna omvandlades. De férandringar som utférts genom aren har paverkat
byggnadens bevarandevirde negativt. Fasaderna bedéms inte ha nagot speciellt
kulturhistoriskt virde.
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I den norra byggnadsvolymen finns tvé trapphus med konstnirlig utsmyckning.
Trapporna har massingsricke och i ena trapphuset finns en figurativ kakelvigg.
Golv och viggar ar beklidda med marmor. Trapphusen haller en sirskilt hog kvalité
béde 1 forhallande till byggnaden och till andra byggnader frain samma tid.

B ) e

Invandigt z‘mpp/yx bemx med originalmaterial 0[ detaljer

Forslag och konsekvenser
Byggnaden

Planomridet dr en del av ett kvartersstort hus 1 tva huvudvolymer. Planomradet
med pabyggnaden mot Sturegatan visas 1 gult nedan. Mot Sturegatan fGreslds en
pabyggnad med tva plan. Alla vaningsplan férutom bottenvaning mot gata far
anvindas till kontorsblandade verksamheter sisom handel, kontor m.m. Bostidder
far inredas i pabyggnad fran vaning 6 och uppat.

Stadsbild

Pabyggnaden mot Sturegatan tar hansyn till en ldgre skala och behaller
takfotshojden lings gatan. Handeln behalls i gatuplanen. Kvarteret har ett exponerat
lige i stadsbilden och pabyggnadens fasader ska utformas med hog kvalitet.

~., ¥ 5 PR
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Kvalitetspunkter
[ ]

Den pabyggda volymen mot Sturegatan, Rosengatan och Lysgrind ges ett eget
uttryck. Ett indrag gor att den befintliga takfotsh6jden markeras och upplevs
fran Sturegatan. Pabyggnadens fasad far en indelning som tar upp den vertikala
markeringen i befintlig fasad. Fasadmaterial av t ex plat, puts och glas. I
bottenvaningen markeras butiker och kontorsentréer med glaspartier och
skyltsystem som forstirker den befintliga handelsgatan och dess tita gatumiljo.

Skyltprogram och ljussittning bidrar till att skapa stadskinsla, trygghet och
attraktion till Sundbybergs stadskirna.

Taklandskapet utformas med delvis grona tak och takterrass for vistelse som
ocksa medger stadsodling m.m.

Enligt stadens 6versiktsplan ska 1 % av produktionskostnad ga till konstnirligt
arbete sisom utsmyckning och belysning av ytor. Helst ska dessa vara placerade
sa att s manga som mojligt far glidje av konsten utav allméinheten.

=

1= e e e o

Sektion fran Rosengatan med pagaende ombygenationen men utan pabyggnad mot Sturegatan.

Sektion fran Rosengatan med pagdende ombyggnationen och med foreslagen pabyggnad mot
Sturegatan
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Gatuyy fran Nybergs torg med bostadspabyggnation, samt med pabygenad av kontor

Kulturhistoriska varden

Vid dndring av byggnaden bor det tas sirskild hinsyn till de tva trapphusen i
byggnadsvolymen mot Sturegatan. Bade den tidstypiska inredningen och den
konstnirliga utsmyckningen i trapphusen bor sa laingt som méjligt bevaras.

Trafik och parkering

Kollektivtrafik

Planomradet har ett synnerligen gynnsamt lige ur kollektivtrafiksynpunkt med
nedgang till tunnelbana, pendeltag och fjirrtag i kvarteret. Tvarbanehallplats och
busshallplatser ligger inom 150 meters avstand fran planomradet.

Trafik/gator

Gatorna i omridet har huvudsakligen blandade trafikslag med allminna parkeringar
lings gatorna. Jarnvagsgatan och Sturegatan har busslinjetrafik.

Angdring

Angéring till fastigheten f6r fordon, avfallshantering, last- och lossning sker genom
invindig, befintlig lastgenomfart med in/utfart frimst mot Rosengatan respektive
Lysgrind. Funktioner for verksamheter med inlastning sker med genomfart i
byggnaden dir lastkajer finns for leveranser till butiker och verksamheter samt
container for avfall. Da storre fordon inte kommer ner for lastgenomfart, finns en
planerad lastficka som ska anordnas lings med Lysgrinds norra del. Liangre fordon
far plats, mojligen med viss avstingning av in/utfart da privata fordon hinvisas till
Rosengatans in/utfart. En planerad busstation lings Lysgrind ska ansluta till nya
Sundbybergs resecentrum. Tillgianglig och trygg gatuutformning f6r gaende ska
tillgodoses 1 anslutning till kvarteret Orgeln. Hansyn tas bland annat genom att
begrinsa in- och utfarter fran Lysgrinds lastgenomfart till vissa tider pa dagen.
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Lastficka for storre fordon lingst Lysgrind.

Parkering

Med maximalt 250 bilplatser 1 nagra av de fyra killarplanen klarar fastigheten
Sundbybergs stads bilparkeringsnorm fér den befintliga och tillkommande lokalytan
inklusive 20 bilplatser f6r bostader. Efter ombyggnad omfattar byggnaden cirka

39 000 m” bruttoarea. Parkeringsytorna ricker till 6-7 bilplatser per 1000 m”.

Cykeltrafik/cykelparkering

Cykelnitet i centrala Sundbyberg sker mestadels i blandtrafik. Lings Rosengatan gar
huvudnitet i nord/sydlig riktning, i anslutning till nedfart till fastighetens kallare och
cykelparkering. Inom kvarteret iordningstills ca 400 cykelparkeringsplatser i sikra
cykelrum. I anslutning till cykelrummen finns omkladningsrum. Poolcyklar ska
finnas tillgangliga. Fastighetsdgaren har ocksa som mal for sina lokalhyresgister att
antalet cykelparkeringsplatser ska vara 10 % av kontorsarbetsplatserna.

Handel/service/skolor

Omridet har god tillgang till arbetsplatser, handel och service.

Forskole - arskurs 6 skolor finns i Lilla Alby (Lilla Alby skola) och i Storskogen
(Angskolan). Avstindet till dessa ir cirka 500 meter. Till nirmsta forskola 4r det
cirka 400 meter.

Mark och vegetation

Bostadsnira natut/rekreationsomriden

Enligt stadens gronplan ska bostadsnira natur bestiende av allmin mark med
naturkvalitéer finnas inom 300 meter fran bostaden. For att skapa en god bebyged
milj6 maste tillgangen till bostadsnira natur sikras.

I de centrala delarna av Sundbyberg finns en begrinsad tillgang till gronomraden.
Det nirmsta storre rekreationsomradet ar Tornparken som ligger 400 meter fran
kvarteret Orgeln. Till Kyrkparken dr det 200 meter och till Tuvanparken ér det cirka
500 meter. Sturegatan dr tridplanterad. Det finns flera torg och andra allminna
platser med moijlighet till utevistelse i planomradets nirhet.
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Vegetation inom fastigheten

Hela fastigheten 4r bebyggd och saknar gronska. Takterrass samordnas med Gvriga
kvarteret och stor del kommer férses med sedumtak. Se vidare under rubrik
Gronytefaktor nedan.

Geotekniska férutsittningar
Enligt den 6versiktliga geologiska grundkartan for Sundbyberg bestir omradet av
berg, kohesionsjord, huvudsakligen av torrskorpekaraktir.

Storningar och risker

Jarnvigen/farligt gods

En rapport avseende hinsyn till risker, med diarienummer KS-0067/2015 daterat
den 20 april 2015 med komplettering den 18 september 2015, har tagits fram av
Tyréns AB. I rapporten har en sammanvigd bedomning gjorts av de risker som kan
paverka kvarteret Orgeln.

Buller/stomljud

Omriédet dr bullerutsatt. Pa Sturegatan gar bussar och biltrafik. Mot Jarnvigsgatan
stors fastigheten av bil/buss och tagtrafik. Tunnelbanan gir under byggnaden. En
trafikbuller- och vibrationsutredning har tagits fram av Akerlow Hallin akustik
daterad den 30 januari 2017. Utifran resultatet foreslas att detaljplanekartan far
foljande bestimmelser:

e Bygenaderna och ligenheterna samt eventuella bullerskydd ska utformas sa att
minst hilften av boningsrummen i varje ligenhet far ha hégst 55 dB(A)
ckvivalent ljudniva utanfér boningsrummen.

e Alla bostider ska ha tillgang till gemensam eller enskild uteplats inom
fastigheten med hogst 70 dB(A) maximal och 55 dB(A), ekvivalent ljudniva.

e I bostadslagenhet far bostadsrum ha hégst 55 dB(A) dygnsekvivalent
trafikbullerniva vid fasad eller utformas sa att minst hilften av bostadsrummen
far en sida med hogst 60 dB(A) dygnsekvivalent trafikbullerniva och hégst 70
dB(A) maximal ljudniva(frifiltsvirden) eller den dygnsekvivalenta ljudnivan inte
overstiger 65 dB(A) (frifiltsvirde) vid fonster till ligenheter om hégst 35 m2.

e Den ekvivalenta ljudnivan mellan kl.22-06 far inte 6versta 40 dB(A),
frifiltsvirde utomhus vid bostiderna, pa grund av verksamhet inom
angrinsande industriomraden.

e Maximala luftljudsnivan pa grund av stomljud fran tunnelbanetrafiken far inte
overstiga 30 dB(A), slow, i bostider.

e Vibrationerna i byggnaden far normalt inte Gverstiga 0,3 mm/s komfortvigd
vibrationshastighet pa grund av trafik.

e Bostadspdbyggnaden ska grundliggas och utformas sa att komfortvigd
vibrationsniva i bostadstum ej 6verskrider 0,4 mm/s vid tigpassade.

Markféroreningar
Inga kinda markféroreningar finns registrerade pa fastigheten. Detaljplanen medfor
inga dtgirder som berdr fastighetens mark.

Radon

Markomradet utpekas pd kommunens markradonkarta som eventuellt
normalriskomride f6r gammastralning, 10-15uR /h. Enligt
Stralsikerhetsmyndigheten ar riktvirdet f6r radon 1 inomhusluften (ar 2015)

200 Bq/m3. Ar radonhalten hogre idn gillande riktvirden dr det en oldgenhet for
mainniskors hilsa.
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Fastighetsigare/hyresvirdar dr ansvarig for att samtliga av
fastighetsdgarens/hyresvirdens fastigheter inte 6verstiger riktvirdet fér radon i
inomhusluften, enligt 9 kap. 9 § miljébalken. Radonmitning ska ske under
eldningssisong (oktober-april) och bor genomféras vid ny- eller ombyggnation eller
efter tio ar.

Oversvimning

I 6versiktskarta 6ver Sundbybergs kommuns instingda omraden (omriden som inte
har en naturlig ytvattenavrinning och riskerar att svimmas 6ver) utpekas
Jarnvigsgatan som instingt omrade dir vattnet har svarighet att rinna undan. Med
delvis sedumbelagda tak f6rdr6js avrinningen och ett jamnare flode ansluter till
kommunens dagvattennit.

Brand
En 6vergripande utredning finns for projektets forutsittningar for
brandskyddsdimensionering och utrymning vid brand. Komplexa byggnader/ hoga
byggnader stiller speciella krav pa biade utrymningslosningar och pa hjilpsystem for
riddningstjinstens insats. Tva viktiga punkter att ta hinsyn till under
planeringsskede ér:

- Moijlighet till riddningsinsatser

- Hantering av olycksrisker
Detaljplan mojliggdr tva dndamal f6r pabyggnaden. Brandutredning pavisas for
respektive andamal sa utforligt som krivs vid bygglov och tillstaindsgivande, da
utredningen i planskede inte omfattas av att prova alla lagkrav.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Vattenforsorjning ordnas genom anslutning till befintligt kommunalt ledningsnit
vid omradet. Vatten distribueras fran regionalt vattenverk vid Gorviln (Milaren).
Spillvatten leds via kommunal ledning vid planomradet till regionalt reningsverk i
Bromma.

Avfallshantering

I kvarterets garage finns ett befintligt lastfar med infart/utfart frain Rosengatan och
Lysgrind, som bland annat nyttjas f6r avfallstransporter. Pa grund av lig takh6jd
kan vissa avfallsfordon inte ta sig in via lastfaret. I anslutning till lastutrymme finns
plats for en container, dir kvarterets verksamheter kan limna brannbart restavfall.
Det ska dven finnas utrtymmen for verksamheternas killsortering samt, vid behov,
tettavskiljare och matavfallstank.

Bostidernas avfallshantering redovisas ytterligare nir/ifall bostadsindamal f6r
pabyggnaden ar aktuellt f6r bygglov och tillstandsprévning, da detaljplanen
mojliggdr bostider men pabyggnaden kan dven bli kontor. Insamlingssystemet for
bostiddernas hushallsavfall ska vara mekaniskt och avfallet ska sorteras i tva
fraktioner, brinnbart restavfall f6r sig och matavfall f6r sig. Mobil sopsug foreslas.

Dockningspunkt f6r mobil sopsug, placering av 6vriga avfallsutrymmen, eventuell
tomningspunkt for fettavskiljare/matavfallstank samt angoringsplats for
tomningsfordonen ordnas i samrad med Sundbybergs stad och Sundbyberg Avfall
& Vatten AB och Sundbybergs stad.

Tillginglighetsfragan ska beaktas sa att rullstolsburna boende klarar sophantering.
Opversiktsplanen for Sundbyberg 2020 understryker att killsortering och atervinning
ar viktiga inslag i 6vergangen till ett kretsloppssamhille. Sundbybergs stads riktlinjer
tor avfallshantering vid ny- och ombyggnad ska f6ljas.
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Virme/spillvatten

Bebyggelsen ska utformas sa att energiforsorjningen kan ske med hogsta mojliga
energieffektivitet. Fastigheten 4r ansluten till fjarrkyla och fjarrvirmenitet.
Spillvatten leds via kommunal ledning vid planomradet till regionalt reningsverk 1
Bromma.

Beskrivning av planens konsekvenser

Behovsbeddmning

Detaljplanen innebir inga svaréverblickbara miljoproblem. Med utgangspunkt frin
kriterierna i bilaga 4 till férordningen (1998:905) om miljckonsekvensbeskrivningar
bed6éms planen inte kunna medféra en betydande miljopaverkan. Planens
miljokonsekvenser redogors i detta avsnitt av planbeskrivningen.

Miljokonsekvenser

Klimat, byggskede och uppfyllelse av miljémal

Planen bedéms inte medfora negativa konsekvenser for klimatet. Byggskedet
innebir storningar av olika slag. Riktlinjer vid bullrande arbeten ska tillimpas.
Planférslaget édr forenligt med malen i1 Sundbybergs stads klimat- och
héllbarhetspolicy (antagen i kommunfullmiktige den 27 maj 2013) frimst genom att
planomradet ligger i ett mycket gynnsamt lige ur kollektivtrafiksynpunkt.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Miljokvalitetsnormer ar ett juridiskt bindande styrmedel som inférdes med
miljobalken 1999 t6r att komma till ritta med miljépaverkan fran diffusa
utslippskallor som till exempel trafik. En miljokvalitetsnorm kan exempelvis ange
en hogsta tillitna halt av ett amne i vatten, luft eller 1 marken. Miljokvalitetsnormer
for ytvatten finns f6r ekologisk och kemisk status samt f6r ekologisk och kemisk
potential, de senaste giller i sa kallade kraftigt modifierade vatten. Utgangspunkten
ar att alla vattenférekomster ska ha uppnatt god ekologisk status till ar 2015. Om
god ekologisk status inte kan uppnas i en vattenférekomst, och det inte beror pa
hydromorfologisk paverkan, kan vattenférekomsten istillet bli foremal f6r undantag
sasom tidsfrist till ar 2027 eller fa mindre stringa kvalitetskrav. Recipient for det
tekniska avrinningsomradet av dagvattnet inom detaljplaneomradet dr Strommen.
Dagvattnet leds via kommunal ledning (kombinerad fo6r dagvatten och
avloppsvatten) till regionalt reningsverk i Bromma. Fran Bromma leds det renade
vattnet vidare i tunnel ut i Strommen.

Status pa recipienten ér otillfredsstillande avseende ekologisk potential och med e¢j
god kemisk status. Strommen har ocksa problem med 6vergdédning och miljégifter.

Till ar 2027 ar kravet att Strémmen ska uppna god ekologisk potential. Bromma
reningsverk kommer att tas ur drift fére ar 2021. Dagvattnet fran planomradet
kommer da att renas i Henriksdals reningsverk som har en betydligt bittre kapacitet.
Sundbybergs stad ir medfinansiirer i avvecklingen av Bromma reningsverk och
modernisering av Henriksdals reningsverk och bidrar pa s vis till en forbittring av
vattenkvalitén 1 Strommen.

Hantering av dagvatten inom planomréidet

Det viktigt att bebyggelse alstrar sa begrinsade volymer dagvatten med sa lag
fororeningsniva som méjligt. For att minska och férdroja dagvattenmingden
kommer taken till en stor del att beldggas med vattenabsorberande material,
forslagsvis sedumtak. Det befintliga taket pd byggnaden utgérs av papptak och det
framtida taket som berikningen har gjorts for ar indelat 1 gront tak (55 mm
ortsedum), betong samt taksarger och brandgasluckor i lackad plat eller papp.
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Resultat for arlig féroreningsbelastning och fléden redovisas 1 tabell 1 och 2 i
utredning av WRS, 26 oktober 2017. Fasadmaterialen som kommer att anvindas ar
glas, slitputs och lackerad aluminiumplat eller stalplat. Det kan férekomma eloxerad
aluminiumplat. Koppar kommer inte att anvindas som fasad eller takmaterial.

Ur dagvattenperspektiv ar det dock inte fasaden utan framst taket som bedéms
bidra till avrinning och féroreningsbelastning pa recipient. Se utforligare
information i dagvattenutredning.

Gronytefaktor

En gronytefaktor anger hur stor del av en tomts totala yta som ir ekoeffektiv, d.v.s.
gronska som har positiv betydelse f6r biologisk mangfald, sociala virden och
klimatanpassning. Olika delytor virderas och riknas samman till en total
gronytefaktor for fastigheten. Gronytefaktor f6r planomradet dr beriknad pa den
riktlinje som gillde fram till och med 31 oktober 2017.

Solsinstralning

Solstudie visar att bostadshusen vid Sturegatan och Rosengatan paverkas av
pabyggnaden med minskad solinstralning. Mot Sturegatan ir pabyggnaden indragen
fran fasad for att minska avskuggningen. Gatornas storre bredd pa 20 meter medfor
att den 6kade avskuggningen blir liten i férhallande till storleken pa pabyggnaden.
Det hoga liget med sddersluttande gator med en 6ppen kvartersstruktur, ger sol
nigon gang under dagen och pa flera sidor om omkringliggande byggnader.

Solstudie redovisas nedan:
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Luftkvalitet

For att styra utvecklingen mot en god luftmilj6 har det, i samband med att nya
miljobalken 1999 tridde i kraft, utarbetats bindande miljokvalitetsnormer (MKN)
for svaveldioxid, kvavedioxid (NOZ2), kviveoxider, bly, partiklar (PM10), bensen
och kolmonoxid. Stockholms och Uppsala lins luftvardsférbund samordnar
regionens miljéovervakning av utomhusluft.

Utover den regionala miljéovervakningen genomfér Sundbybergs stad egna
mitningar och berakningar. Under mitperioden 2013-2014 ldg samtliga matresultat 1
Sundbyberg, beriknat som arsmedelvirden, under miljokvalitetsnormerna for
respektive amne.

Amnen som analyserats i Sundbyberg ir ozon, kvivedioxid och bensen. Ett
genomférande av detaljplanen bedéms inte paverka halterna av partiklar och
kvivedioxid.

Stoérningar

Byggskedet innebir storningar av olika slag. Riktlinjer vid bullrande arbeten ska
tillimpas. Utbyggnadsomradet ligger nira den befintliga bebyggelsen och
miljckonsekvenser under byggtiden behéver belysas.

Halsokonsekvenser

Hilsokonsekvensbedémning

Sundbybergs stad arbetar med hilsokonsekvensbedémning som hjilpmedel for att
uppticka brister i arbetet. Beddmningen kan goras pa tre nivaer dir den
grundligaste dr en utredning.

Jamstilldhets-, trygghets- och sikerhetsperspektiv

Arbetet med planforslaget har beaktat det nationella malet f6r jamstilldhet. Det
6vergripande malet for jamstilldhetspolitiken dr att kvinnor och mién ska ha samma
makt att forma sambhillet och sina egna liv. Utifran detta arbetar regeringen efter
fyra delmal:

e Enjimn férdelning av makt och inflytande. Kvinnor och min ska ha samma
ritt och mojlighet att vara aktiva medborgare och att forma villkoren f6r
beslutsfattandet.

e FEkonomisk jaimstilldhet. Kvinnor och min ska ha samma méjligheter och
villkor i friga om utbildning och betalt arbete som ger ekonomisk
sjalvstindighet livet ut.
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e Jimn fordelning av det obetalda hem- och omsorgsarbetet. Kvinnor och min
ska ta samma ansvar f6r hemarbetet och ha méjligheter att ge och fd omsorg pa
lika villkor.

e Mins vild mot kvinnor ska upphora. Kvinnor och min, flickor och pojkar, ska
ha samma ritt och méjlighet till kroppslig integritet.

Med avsikt att uppna ovanstiende genomdrivs detaljplanearbetet 1 Sundbybergs stad
med stod av en checklista. Checklistan utgar ifran Boverkets checklista for
jamstalldhet 1 fysisk planering, Jamna steg. Checklistan rymmer trygghets- och
sikerhetsfragor f6r kvinnor och min, flickor och pojkar.

Resultatet visar pa férdelar frimst med ett byggande i kollektivtrafiknira lige och
med gangavstand till kommersiell service och arbetsplatser. Mot gatorna blir det fler
kommersiella lokaler som 6kar gatulivet och ger en 6kad trygghet.

FNs konvention om barnets rittigheter

Arbetet med planforslaget har beaktat nationell strategi f6r Barnkonventionen, prop
1997/98:182. Sundbybergs stad arbetar med barnkonsekvensanalys som verktyg i
arbetet att identifiera brister och méjligheter med avseende pa barns rittigheter i
planarbetet. I kontorets granskning av barnkonsekvenser analyseras barnets sociala,
ckonomiska och kulturella rittigheter. Exempel pd dessa rittigheter ar barnets ritt
till lek, vila och fritid. Planarbetets frimjande av barnets ritt till aktivt deltagande 1
samhallet och dess ratt till lika virde analyseras.

Stadsledningskontoret har gjort bedémningen att projektet inte innebér nagra
negativa konsekvenser f6r barn och att ovanstiende aspekter ska beaktas i det
fortsatta planarbetet.

Tillginglighet for personer med funktionsnedsittning

Kommunen beaktar FN:s konvention om rittigheter for personer med
funktionsnedsittning prop. 2008/09:28 som syftar till att undanrdja hinder for
personer med funktionsnedsattning att atnjuta sina réttigheter. Malsdttningen ér att
alla personer har delaktighet pa lika villkor oavsett funktionshinder. Detta
planarbete inbegriper frimst den fysiska miljén genom att identifiera och undanrdja
hinder och barridrer mot tillginglighet inom och in till byggnaden.
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Detaljplanens genomforande

Inledning

Genomforandefragoravsnittet omfattar de aktiviteter som beh6vs for att genomféra
planen. Avsnittet redovisar de organisatoriska, fastighetsrittsliga, ekonomiska och
tekniska dtgirder som krivs for att pa ett samordnat och andamalsenligt sitt
genomfora detaljplanen. Det framgar ndr, hur och pa vilket sitt planen ska
genomforas. Det klarldggs dven vem som dr ansvarig for olika delar av
genomforandet och vilka ekonomiska forutsittningar som finns. Denna del av
planhandlingen har ingen sjalvstindig rittsverkan utan ska endast vara vigledande
vid genomférandet av detaljplanen. Detaljplanens bindande féreskrifter framgar
istallet av plankartan och planbestimmelserna. Planarbetet har bedrivits med utokat
planforfarande i enlighet med PBL 2010:900 i sin lydelse fran 2 januari 2015.

Organisatoriska fragor
Tidplan

For detaljplanen giller foljande tidplan:

Granskning oktober 2017
Antagande december 2017
Laga kraft januari 2018 om inte detaljplanen 6verklagas

Nir detaljplanen vunnit laga kraft kan ansékan om lov och lantmiteriforrittningar
enligt detaljplanen provas.

Genomforandetid

Genomférandetiden ér 5 dr fran den dag detaljplanen vinner laga kraft. Med
genomforandetid avses den tid dé fastighetsdgarna har en garanterad ritt att bygga
enligt detaljplanen. Under genomférandetiden far detaljplanen inte dndras utan att
synnerliga skil foreligger. Om detaljplanen behover dndras eller upphivas under
genomforandetiden har fastighetsigaren ratt till ersittning for forlorande rittigheter
(exempelvis f6r forlorad byggritt). Efter genomférandetidens utgang fortsitter
detaljplanen att gilla, men den kan da dndras eller upphivas utan att fastighetsigare
eller rittighetshavare har ritt till ersittning.

Markagofdrhallanden

Marken inom planomradet dgs av:

Sundbyberg 2:17 Sundbybergs kommun
Orgeln 7 Fabege Orgelspelet AB
Huvudmannaskap och ansvarsfordelning
Allmin plats

Detaljplanen omfattar inte nagon allmén platsmark.

Kvartersmark
Respektive fastighetsigare/bygeherre bekostar och ansvarar for samtliga dtgirder
gillande byggande, drift och underhall inom kvartersmark.
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Vatten, avlopp och dagvatten

Planomradet ingar i kommunens verksamhetsomrade for vatten, spillvatten och
dagvatten. Sundbybergs Avfall och Vatten AB dr huvudman f6r allmédnna vatten-,
spillvatten- och dagvattenledningar med tillh6rande anldggningar, och ansvarar for
dess utbyggnad, drift och underhall fram till anvisad forbindelsepunkt. Sundbyberg
Avfall och Vatten AB ansvarar for att uppritta nya foérbindelsepunkter 0,5 meter
utanfor fastighetsgrins.

Fastigheten ar redan ansluten.

El, tele etc.

Vattenfall Eldistribution AB 4r huvudman {6t elnitet och TeliaSonera Skanova
Access AB ir huvudman for telenitet. Huvudman for fjarrvirmenitet 4r Norrenergi
AB. Respektive huvudman svarar for ledningarnas drift och underhall fram till
leveranspunkten. Respektive byggherre ansvarar for att kontakta berord
ledningsigare innan atgirder vidtas som paverkar ledningsidgarnas anliggningar.
Eventuell flytt av ledningar bekostas av byggherrarna.

Fastigheten ar redan ansluten.

Avtal

Exploateringsavtal respektive 6verenskommelse om exploatering ska upprittas
mellan kommunen och byggherren. Exploateringsavtal kommer att tecknas fore
beslut om antagande av detaljplanen och antas av kommunfullmaktige innan
detaljplanen antas. Detta avtal reglerar narmare kostnads- och ansvarsférdelningen
mellan kommunen och fastighetsdgaren.

Exploateringsavtalet ska innehalla tidplan och 6verenskommelser om
markoverlatelser, rattigheter med mera. Avtalet ska ocksa reglera ansvar och
finansiering avseende anliggningar for vattenforsérjning och avlopp samt andra
atgirder som ir kopplade till detaljplanens genomférande.
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Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

All jord ir indelad i fastigheter. En traditionell fastighet dr avgrinsad horisontellt pa
marken. I teorin stricker sig en fastighet fran markytan in till jordens medelpunkt
och ut i rymden. Till en fastighet kan hora byggnader, skog, vatten med mera. Inom
planomradet kan nya fastigheter bildas genom avstyckning fran befintliga
fastigheter. En hel fastighet eller delar av en fastighet kan 6verforas till en annan
fastighet genom fastighetsreglering. Detaljplanen medfor att nedanstiende atgarder
behovs for att fastigheterna och deras grinser ska Gverensstimma med detaljplanen.

Kvartersmark
Detaljplanen mojliggér 3D- fastighetsbildning avseende dndamalen
kontor/bostider.

Fastigheternas omfattning i vertikalled redovisas 1 forrittningen.

Markéverforingar genom fastighetsbildning enligt ovan kan ske dven om parterna
inte dr Overens efter provning av Lantmiterimyndigheten som da provar atgirden
enligt fastighetsbildningslagen.

Servitut och ledningsratt

Servitut dr en ritt att pd ett visst bestimt sitt anvinda en annan fastighet. Det kan
till exempel rora sig om ritten att ta vig eller nyttja en brunn pa en annan fastighet.
Ett servitut kan ocksa innebira att den andre fastighetens dgare forbinder sig att inte
anvinda sin fastighet pa visst sitt. Servitut kan dirmed vara positiva eller negativa.
Servitutsforhéllandet giller alltid mellan fastigheter. Annars bendmns rittigheten
som ett arrende eller en nyttjanderatt.

Det finns tva huvudtyper av servitut; avtalsservitut (avtal upprittas) och
officialservitut (myndighetsbeslut).

Ledningsritt dr en servitutsliknande rittighet som kan upplatas till f6rman f6r bade
en juridisk person eller en fastighet. Ledningsratt dr precis som namnet antyder en
ritt att anvinda nagon annans mark for ledningsindamal. Ledningsratt kan upplatas
tor ledningar f6r allmdnna dndamil, exempelvis data- och
telekommunikationsledning samt vatten- och avloppsledningar. Ledningsritt kan
endast bildas av lantmiterimyndigheten.

Inverkan pa befintliga rittigheter
Planférslaget innebir att foljande rittighet finns inom detaljplaneomradet:

- Officialnytttjanderitt 01-IM6-80/7449.1 f6r tunnel belastar Orgeln 7.
Rittigheten ska paverkas inte av forslaget.

- Officialnytttjanderitt 01-IM6-73/1364.1 {61 tunnel belastar Orgeln 7.
Rattigheten ska paverkas inte av forslaget.

Dock kan pabyggnaden medféra att tillkommande last tillférs
tunnelbaneanliggningen eller ovanliggande berg.

Nytillkomna rittigheter

Inom de omraden som i detaljplanen ér reserverade for ett visst andamal giller inte
automatiskt nagon rittighet till f6ljd av att detaljplanen har vunnit laga kraft.
Upplatelsen inom ett saidant markreservat maste ske vid lantmiteriforrattning eller
genom skriftlig 6verenskommelse mellan berérda parter.
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Vid tredimensionell fastighetsbildning avseende bostider, BK inom detaljplanen,
finns behov av bildande av servitut eller/och inrattade av
gemensamhetsanliaggningar avseende stomme, entré, trapphus, evakuering, soprum
med tillfart, cykel och barnvagnsrum med tillfart, fliktrum pa taket, kanalisation for
vatten, avlopp, el, media, dagvatten-ledningar, balkonger aktuella. Parkering i garage
l6ses genom hyresavtal.

Gemensamhetsanlaggningar

En gemensamhetsanlidggning ér en anliggning som ir gemensam for flera
fastigheter, ofta vigar eller vatten- och avloppsledningar. I
gemensamhetsanliaggningen deltar flera fastigheter och de bekostar bade
anlidggandet och driften enligt andelstal som faststills av lantmaterimyndigheten.

Nya gemensamhetsanliggningar
Vid tredimensionell fastighetsbildning avseende bostider, BK inom detaljplanen,

finns behov av bildande av servitut eller/och inrittade av
gemensamhetsanliageningar avseende stomme, entré, trapphus, evakuering, soprum
med tillfart, cykel och barnvagnsrum med tillfart, fliktrum pa taket, kanalisation for
vatten, avlopp, el, media, dagvattenledningar, balkonger aktuella. Parkering i garage
l6ses genom hyresavtal.

Ansékan om lantmiteriférrittning

Nir detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsrittsliga atgirder ske. Ansékan
om avstyckning, markéverforing genom fastighetsreglering samt bildande av
gemensamhetsanlagegning, ledningsritt eller servitut inlimnas till Lantmateriet.
Omprévning och inrittande av ledningsritt soks av berérd ledningsigare.
Fastighetsidgarna ansvarar for att ans6ka och bekosta de fastighetsbildningsatgirder
som krivs for att genomfora detaljplanen.

Tekniska fragor

Gator och parkering

Genomférandet av detaljplanen innebir inga férindringar avseende gata eller
parkering. Eventuellt kan byggherren alaggas att anligga lastzon for
avfallshantering. All parkering som beh6vs f6r bostiderna ska l6sas inom
kvartersmarken.

Ledningar
Fastigheten ar ansluten till det allmédnna ledningsnitet.

Vatten och avlopp

Intill planomradet finns allmdnna ledningar f6r vatten och spillvatten utbyggda. Den
nya pabyggnaden kommer att anslutas till det befintliga allminna vatten- och
spillvattennitet.

Dagvatten
Intill planomradet finns allmidnna ledningar f6r dagvatten utbyggda. Den nya
bebyggelsen kommer att anslutas till det befintliga allmdnna dagvattennitet.

El, tele, bredband
Niagon férindring av de befintliga nitet krivs inte.
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Byggnation

Storningar under byggtid

Gillande krav pa byggbuller och materialhantering kommer att tillimpas for att
minska storningarna under byggtiden.

Brandskydd

Fastighetsidgarna ska redovisa att brandvattenforsorjningen ar sikerhetsstalld 1
samband med bygglov. Tilltride f6r riddningstjanstens fordon ir tillgodosett.
Byggherren ska redovisa att atkomligheten dr sikerhetstalld i samband med
bygglovsansokan.

Ekonomiska fragor

Kommunalekonomiska konsekvenser

Kommunen far inkomster vid forsiljning av kvartersmark. Inom planomradet dger
kommunen fastigheten Sundbyberg 2:17 varifrin del av fastigheten ska 6verlatas till
en byggherre. Kopeskillingens storlek baseras pa marknadsvirde enligt virdering
utférd av oberoende virderingskonsult pa stadens uppdrag.

Planavgift

Plankostnadsavtal har upprittats mellan byggherrarna och kommunen angidende
kostnaderna for upprittande av detaljplan f6r omradet. Planavgift anses dirmed
erlagd.

Bygglovsavagift

Nir detaljplanen har vunnit laga kraft och genomférandetiden borjat har
fastighetsagarna ritt att fa bygglov i enlighet med detaljplanen. Bygglovavgiften
debiteras enligt kommunens f6r tidpunkten gillande bygglovstaxa.

Kostnader for kvartersmark

Respektive fastighetsigare bekostar byggnation inom kvartersmark.
Fastighetsidgarna far utgifter f6r eventuell rivning av befintliga byggnader inom
planomradet. Ersittning f6r nddvindiga markoverforingar, servitut med mera,
bestims i forsta hand genom férhandling mellan ber6rda fastighetsigare.
Overenskommelse om ersattning kan liggas till grund f6r ansékan om
fastighetsbildning. Om inte 6verenskommelse kan triffas kan Lantmaiteriet besluta
om ersittning.

Forrattningskostnader

Forrittningskostnader uppstar i samband med en lantmiteri- eller
anlidggningsforrittning. Forrittningskostnaderna beror pé tidsatgangen och gillande
forrittningstaxa. Byggherrarna star f6r kostnaden f6r lantmaiteri- och
anliaggningsforrittningar som krivs i och med genomférandet av detaljplanen.

Teknisk forsorjning

For anslutning till det allmdnna va-ledningsnitet ska avgift erliggas enligt
Sundbyberg Avfall och Vatten ABs vid varje tillfille gillande va-taxa. Avgiften
utg6rs av anligeningsavgift (engangsavgift) och brukningsavgift (periodisk avgift).
Anlidgeningsavgiftens storlek dr bland annat beroende av fastighetens storlek, antal
ligenheter och om fastigheten ansluts till vatten, spillvatten (avlopp) och dagvatten.
Utbyggnad och drift av 6vrig teknisk férsérjning (el och tele) finansieras av
anslutnings- och brukaravgifter. Fér uppgift om kostnad f6r anslutning till
respektive ledningsnit kontakta ledningshavarna.
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Stadsledningskontoret 2017-11-06
Jenny Begjar/ Jobn Reinbrand DNR KS-0326/2016

Hur berdr detaljplanen dig?

Konsekvenser f6r berérda fastighetsigare och rittighetshavare m.fl. bedéms inte bli
aktuella avseende detaljplanen. For mer information hinvisas till avsnittet
Fastighetsrittsliga fragor.

Observera att frigor om rittigheter och om upplatelse av mark provas och beslutats
slutligen av lantmateriet.

Medverkande tjansteman

Detaljplanehandlingarna har tagits fram av stadsledningskontoret i Sundbybergs
stad. Detaljplanen grundas pa forslag med illustrationer framtagna av BAU
arkitekter.

John Reinbrand Jenny Begjar
planchef planarkitekt
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