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Vad ar en detaljplan

En detaljplan ar ett juridiskt bindande dokument som reglerar hur mark- och vattenomraden far
anvéandas. Detaljplaner reglerar bland annat byggandets omfattning, var bebyggelse och
infrastruktur ska ligga och hur den bor vara utformad. En detaljplan ger ramarna for framtida
bygglovsprovningar. Det dr en process som grundar sig pa lagstiftning genom framst plan- och
bygglagen (PBL) och miljobalken (MB).

Planforfarande

Vid framtagande av en detaljplan ska reglerna for standard-, utkat- eller samordnat forfarande
tillampas. Valet av forfarande utgar fran forutsattningarna i det enskilda drendet och regleras i
plan- och bygglagens femte kapitel. Aktuell detaljplan handlaggs med utékad forfarande da det
ar av betydande intresse for allménheten.

Utokat forfarande
Planforfarandets olika steg redovisas nedan.

Samride- 5 Granskning s-
Kungérelse Samrid e Underratielse Granskning T — Antagande

Kungorelse: Forslaget till detaljplan kungors i ortstidning och anslas pa kommunens
anslagstavla.

Samrad: Planforslaget redovisas for berérda myndigheter, kanda sakagare och boende som
berdrs. Syftet ar med samradet &r att samla in information och synpunkter som berér
detaljplanen tidigt i processen.

Samradsredogdrelse: Alla inkomna synpunkter redovisas i en samradsredogdrelse tillsammans
med kommunens kommentarer och forslag till &ndringar.

Underrattelse och granskning: Infér granskningen ska kommunen underrétta dem som berdrs
av forslaget, exempelvis sakagare, boende och Gvriga som har yttrat sig under samradet om
forslaget till detaljplan. Berdrda myndigheter, sak&gare och andra berdrda som har yttrat sig
under samradet ges mojlighet att yttra sig pa granskningsforslaget.

Granskningsutlatande: De skriftliga synpunkter som har kommit in under granskningstiden
sammanstalls. Kommunens forslag med anledning av synpunkterna redovisas.

Antagande: Detaljplan antas av stadsbyggnadsnamnden. Bland annat underréttas de som har
senast under granskningstiden lamnat in synpunkter som inte har blivit tillgodosedda.

Laga kraft: Om inget dverklagande inkommit inom tre veckor efter att beslutet om antagande
har tillkannagetts pa kommunens anslagstavla vinner detaljplanen laga kraft. Bygglov och andra
lovpliktiga atgarder kan darefter medges.
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1 INLEDNING

1.1 Planens syfte

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora for nybyggnation av ett hotell med tillhérande
funktioner. Tillkommande bebyggelse ska ta hansyn till kulturvarden i omradet och ska genom
sin skala, utformning och kvalitet ansluta till omgivande bebyggelse och bygga vidare pa
omradets sarpraglade karaktar.

Planlaggningen ska bidra till utvecklingen av besoksnaringen i kommunen och tillskapandet av
en ny motesplats for Sodertaljeborna. Planlaggningen ska vidare beakta att en publik tillgang till
planomradets omgivning sakerstélls genom att rusta upp entrétorg med vandplan i direkt i
anslutning till hotellverksamheten och bevarande av utsiktsplats som ett parkomrade.

1.2 Forenlighet med 3, 4 och 5 kap MB

Marken som ingar i planomradet var tidigare bebyggt med ett vardshus med restaurang och
festvaning som brann ned till grunden 2016. Fastigheten ligger i direkt anslutning till
friluftsmuseet pa Torekéllberget som har ett hogt kulturhistoriskt varde. Planomradets
lokalisering medfor att befintlig infrastruktur kan nyttjas vilket ger god hushallning med
resurser. Exploateringen &r inte av saddan omfattning eller karaktar att den bedoms bidra till att
miljokvalitetsnormer for vatten, luft eller buller riskerar att 6verskridas.

Den sammanfattande bedomningen av planens konsekvenser ar att detaljplanen &r férenlig med
hushallningsbestammelserna i 3 och 4 kap. och bestammelser om miljokvalitetsnormer i 5 kap
miljobalken. Se dven vidare under avsnittet "Konsekvenser”.

1.3 Plandata

1.3.1 Ldgesbestamning och areal

Planomradet &ar belaget inom stadsdelen Mariekélla, sydvast om Sodertélje centrum, och
angransar till stadsdelen Vastergard i vaster och Saltskog i séder. Planomradet ligger i direkt
anslutning till Torekallbergets friluftsmuseum. Planomradet ar cirka 1530 kvadratmeter.
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1.3.2 Markagoforhadllanden

Den huvudsakliga fastigheten som beroérs av detaljplanen (Mariekalla 1:26) ags i dag av TKB
Development. Andra bertrda fastighetsdgare ar Sodertalje kommun (Mariekalla 1:1) och Telge
Fastigheter (Mariekalla 1:25). For 6vriga berorda fastighetsagare se fastighetsforteckning.

I anslutning till planomradet finns en gemensamhetsanlaggning for vatten- och
avloppsledningar i vilken Mariekélla 1:26 har en del. Inom planomradet finns en ledningsratt
for fjarrvarme.

Vid Mariekalla 1:25 (langs Kallgatan), dar parkeringsbehov ar tankt att tillgodoses, gar en
huvudvattenledning.

1.4 Tidigare stdllningstaganden

1.4.1 Oversiktsplan

Detaljplanen ar lokaliserad inom ett prioriterat utvecklingsomrade och enligt 6versiktsplanen
bor forandringar som berér omraden med sérskilt miljo- och stadsbildsvarde och byggnader
med sarskilt arkitektoniskt och kulturhistoriskt varde utforas med varsamhet och med hénsyn till
bebyggelsens sardrag. Oversiktsplanen anger att tillagg i omradet behéver bidra med hog
arkitektonisk niva men dven utritta ett arbete” for stadsdelen, sa som att skapa okad trygghet,
tillhandahalla funktioner som saknas, utveckla det offentliga rummet, skapa mer rorlighet dag-
och nattetid m.m.

1.4.2 Program for planomrddet
Omradet har inget planprogram eller fordjupad 6versiktsplan.

1.4.3 Gallande planer

For huvuddelen av planomradet medger gallande plan 0181K-P1601C (laga kraft 2011-04-28)
restaurang och festlokal i en vaning. En liten del av planomradets norra del anges som allmén
plats i form av parkmark. Genomférandetiden har gatt ut (2016-04-28).

1.4.4 RUFS 2050

Enligt den regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregionen ligger planomradet inom
Strategiskt stadsutvecklingslage, vilket bland annat innebér att omradet har stor
utvecklingspotential och hog kollektivtrafiktillganglighet (RUFS 2050).

1.4.5 Gronplan

Planomradet redovisas inte som nagot sarskilt naturomrade i gronplanen men tillhoér stadens
allménna gronstruktur och angrénsar till Torekallbergets friluftsmuseum och med nérhet till
stadsdelsparken Badparken. Friluftsomradet beskrivs i gronplanen som ett omrade med manga
upplevelsevarden. Kvarnen, som &r belagen nara planomradet, pekas ut som ett av Sodertéljes
landmarken. Utsiktsberget intill planomradet &r beskrivet i gronplanen och stadens utsiktsberg
bor generellt bevakas vid fortatning sa att ny bebyggelse inte hindrar utblickar. Utblickarna kan
ocksa tas tillvara battre genom att gallra vegetation enligt gronplanen.

De grona ridaerna i stadshilden &r en del av Sodertaljes karaktar och topografin, utblickar och
landmarken skapar stadens landskapsbild.
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Vattentorn +71 Torekillberget

Kusens backe +47

10m T

—
100m

Bilden ovan dr fran grénplanen som visar pa nivaskillnader i 6st-vdstlig riktning och Torekdllbergets Idge i staden.
(hdjd- och ldngdskalan i sektionen dr olika).

1.4.6 Utbyggnadsstrategi

| den kommunala utbyggnadsstrategin (2019-05-27) ingar planomradet i stadskarnan/Sodertélje
centrum vilket &r ett prioriterat omrade. Utbyggnadsstrategins syfte ar bland annat att planera
for en langsiktigt hallbar stadsutveckling och for denna detaljplan innebér det att narliggande
parkomrade, som utsiktsplatsen bredvid vaderkvarnen, rustas upp.

1.4.7 Kommunala beslut i 6vrigt
Stadsbyggnadsndmnden beslutade 2018-01-23 § 10, att ge Samhallsbyggnadskontoret i uppdrag
att uppratta detaljplan for omradet.

Beslutets inriktning och huvudsakliga andamal &r att detaljplanen ska tillféra och understodja
verksamheten pa Torekallberget, samtidigt som den tillfor staden kvaliteter. En byggnad pa
platsen ska ansluta vél till den vardefulla kulturmiljo som Toreké&llberget utgdr, vilket
understryker betydelsen av att det som gors pa platsen ska halla en hog status
gestaltningsmassigt och dar byggnadsvolymen (inklusive hojd) ocksa noga behéver studeras.

En forutsattning for planens genomfdrande ar att parkeringsfragan maste l6sas pa adekvat sétt i
naromradet och att l6sningen inte far paverka upplevelsen av Torekéllberget negativt.

Stadsbyggnadsnamnden beslutade 2020-11-17 att sanda ut planen pa samrad samt att godkanna
samhallsbyggnadskontorets bedomning att planen inte har en betydande miljopaverkan. Med
beslutet kom ett medskick med tva fragor att beakta i det kommande arbetet:

e | den delen som vetter ut mot klippan och staden bor det studeras mojligheter att skapa
en upplevelse av uppbruten kansla i volymen, likasa bor val av fargsattning dvervagas
noga vad galler denna del.

e Den del av fastigheten som méter Camitzka tradgarden kan aktiveras. Det skapar ett
annu béattre mote mellan platser och verksamheter.

Stadsbyggnadsnamnden beslutade att godkanna samradsredogorelsen for detaljplanen 2021-10-
05.
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2 FORUTSATTNINGAR

2.1 Pagdende markanvandning

2.1.1 Befintlig bebyggelse m.m.

Fastigheten Mariekalla 1:26 ar i dag obebyggd och marken ar sanerad efter en brand ar 2016.
Intilliggande bebyggelse hor till Torekallbergets friluftsmuseum och utgors framst av éldre
byggnader som flyttats till platsen fran andra delar av Sodertalje kommun. Norr om
planomradet star Nora vaderkvarn som utgor ett landmarke i staden och en symbolbyggnad for
friluftsmuseet.

2.2 Natur, kultur och rekreation

2.2.1 Terrang och vegetation

Fastigheten Mariekalla 1:26 ligger pa Torekallberget som &r en hojd i centrala Sodertalje.
Amerikaberget, i folkmun kallat Torekallberget, ar ett centralt belaget gronomrade i Sodertilje.
Nordost om planomradet finns en brant med héjdskillnad pa ungefar 20 meter. Ingen vegetation
finns pa fastigheten men omges av tillrattalagda parker samt natur. Terrangen bestar av berg i
dagen.

2.2.2 Lek och rekreation

Torekallbergets friluftsmuseum ar ett valbesokt besoksmal for bland annat barn och skolklasser.
| anslutning till planomradet gar ett gangstrak som ansluter till Badparken. En ny huvudentré till
friluftsmuseet 6ppnades under 2020 och ligger vid huvudparkeringen vid Kallgatan. Nordost om
planomradet finns en valbesokt utsiktsplats dar man kan blicka ut 6ver centrala Sodertélje.
Utsiktsplatsen nyttjas av allmanheten och det ar av stor vikt att platsen fortsatt upplevs
inbjudande och att detaljplanen bidrar till detta.

2.2.3 Narliggande djurhdlining

Torekallbergets friluftsmuseum &r ett museum i kommunal regi med gardar och hus som
representerar hur livet pa landsbygden och i staden under 1800-talet. En uppskattad del i
friluftsmuseets verksamhet &r deras djurhallning av lantrasdjur. Inom Torekéllbergets
friluftsmuseum finns Bohuskulla, Gotlandsruss, Jamtget, Gutefar, Roslagsfar, Linderddsvin,
Olandsgas, Gotlandskanin och Olandshona. Friluftsmuseet arbetar med bevarandet av
lantraserna och &r genbankshallare pa alla djur utom Linderddsvin och Gotlandsruss.

Delen av Torekallbergets friluftsmuseum déar djuren halls ar tillganglig for besokare varje dag
mellan klockan tio till fyra pa eftermiddagen. Efter detta stangs omradet med djurhallning av
fran 6vriga delar av museet som ar oppet for besokare mellan klockan halv sju pa morgonen och
nio pa kvallen. Djurskatare ar pa plats och har tillsyn éver djuren flera ganger per dag mellan
klockan sju till fyra.

Korna, faren, getterna, hastarna och grisarna halls utomhus dygnet runt hela aret, med tillgang
till vindskydd och/eller ligghall. Kaninerna, hdnsen och géssen tas in pa eftermiddagarna innan
djurskotarna gar hem, och slapps ut morgonen darpa. Pa sommarhalvaret gar dven lamm i hagar.
Narmast planomradet finns hagar for hast, getter, kor och far.
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En del av Torekallbergets upplégg &r att besdkare ska kunna komma néra djuren, darfor har mer
stresstaliga djur som trivs med narkontakt med manniskor valts for verksamheten. Hastarna kors
och rids inom museets omrade, men aven utanfor omradet langs vagen som leder upp till den
planerade hotellbyggnationen. Ponnyridning férekommer under vissa evenemangsdagar.

2.2.4 Kulturmiljo

Torekallberget omnidmns inte i ”Inventering av kulturmiljéer i Sodertdlje kommun” som &r en
beskrivning av sarskilt vardefulla kulturmiljoer i kommunen. Omradet med utsiktsplatsen pa
bergskanten och véaderkvarnen &r viktiga och val synliga landmarken i stadsbilden. Platsen har
varit ett besoksmal och rekreationsomrade for Sodertaljebor och turister i 6ver 100 ar och har
stor betydelse for stadens identitet. Med anledning av detta har en kulturmiljéutredning i tva
delar tagits fram (Tyréns AB, 2020-01-23) inom detaljplanearbetet. Den forsta delen av
utredningen beskriver och karaktériserar platsen, dess ndrmaste omgivning och deras
forhallande till kringliggande kulturlandskap. Den andra delen redovisar befintliga kulturvarden,
deras kanslighet for paverkan och forslag pa gestaltningsprinciper att forhalla sig till. En
sammanfattning av utredningen redovisas nedan. Aven en kulturhistorisk konsekvensanalys har
tagits fram (WSP, 2021-11-30) som redovisas under kapitlet "Konsekvenser”.

Nora vaderkvarn

"Landet” o 5 Utsiktsplats
A N Promenadstrak mellan
centrala Sodertalje och
2 ] . Torekallberget
Hagar med hastar, “.. Mariekalla 1:26 R
far, getter och kor N /
med kalvar. v
"Staden”

Har finns gass.
Tenngjutar-
torget

Bilden ovan visar en gversikt 6ver Torekallbergets friluftsmuseum, med dess indelning i ”Landet” till
vénster i bilden, samt "Staden” till hoger i bilden. (Illustration Kjellander Sjéberg).
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Bakgrund (fran kulturmiljéutredning del 1)

Torekallberget ar ett kommunalt friluftsmuseum som startade 1929 och &r idag en betydelsefull
kunskapskaélla for stadens invanare och ett av stadens mest populéra beséksmal. Uppdraget
friluftsmuseet har ar att beskriva Sveriges och i synnerhet Sodertéljes 1800-talshistoria och
bidra till kunskapsformedling om kulturarvet. Museet ska vara folkligt och erbjuda en
kulturupplevelse for alla medborgare, oavsett alder och bakgrund. For kommunens invanare ska
Torekallberget inte bara vara ett friluftsmuseum utan ocksa vara en viktig motesplats, dar olika
traditioner, evenemang och speciella tillfallen lockar den enskilde till flera besok under ett ar.
Det &r ett betydelsefullt element i kommunens besoksnéring och museet bidrar till att 6ka
Sodertaljes attraktionskraft som turiststad.

Framst under 1920-1960-talen flyttades byggnader i Sodertéljetrakten till Torekallberget.
Museet dr uppdelat i tva delar ”Landet” och ’Staden” dir den forstndmnda &mnar aterskapa en
sormlandsk jordbruksmiljé medan den sistndmnda visar hur man bodde i staden innan den nya
tiden omskapade den. Byggnaderna i staden utgors av en- till tvdvaningshus. Det Elmrothska
garveriet och Patonska huset avviker i volym med 2 1/2 vaning. Byggnadsvolymerna pa Landet
ar generellt mindre &n i Staden och placeringen ar glesare.

De senare aren har friluftsmuseet satsat pa att komplettera de yttre miljoerna for att skapa en
mer komplett upplevelse av Sodertalje under 1800-talet. Det innebér att man anlagt tradgardar,
parkomraden, planteringar och odlingar med vaxtmaterial och utformning som motsvarar den
period som byggnaderna representerar. Byggnaderna restaureras for att tydligare representera en
specifik period av 1800-talet. Forandringsarbetet bygger pa framtaget historiskt kallmaterial.
Friluftsmuseet har ett uppdrag att skildra den forindustriella och sjalvhushallande staden och
landsbygden.

Bild vanster: Torget i Staden. Staende locklistpanel, spritputsad lattbetong och liggande timmer med tackta
knutar. Samtliga byggnader har lertegeltak. Pa bilden syns det timrade Kullmanska huset, Kanslibyggnaden med
gangvalvet och Lindblomska huset. (Bild: Tyréns AB)

Bild hoger: Fran Landet utgor kvarnen ett viktigt landmarke tillsammans med kopplingen till Kusens backe pa
oOstra sidan. Kopplingen mellan Landet och vaderkvarnen ar ett starkt uttryck kopplat till museets 1800-
talsuppdrag. (Bild: Tyréns AB)
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Stadsbild (fran kulturmiljéutredning del 1)

Torekallberget med vaderkvarnen, utsiktsplatsen och det bakomliggande vattentornet i
Vastergard utgor synliga och ibland dominerande inslag fran delar av staden, framforallt fran
den ostra sidan. Tillsammans med Badparken, Kusens backe och Galgbacken utgor omradet
sammanhallande gronomraden som korresponderar med varandra 6ver de centrala delarna av
staden. Dalgangen med kanalen utgor dess lagsta punkt. Korresponderar gor ocksa de tva
vattentornen pa vastra respektive ostra sidan. Pa Torekallbergets omrade utgor den
sammanhallna museimiljon med bebyggelsen, tradgardar, hagar, parker, skogspartier och gang-
och vagsystemet ett viktigt utryck. Fran vissa siktlinjer inom omradet utgor vaderkvarnen ett
viktigt landmarke.

Vardebarande egenskaper och gestaltningsprinciper (fran kulturmiljéutredning del 2)
Tyréns identifierar foljande vardebédrande egenskaper:

Kvarnen som symbolbyggnad

Den grona hojden och dess roll i stadsbilden
Utsiktsplatsen som en plats for alla

Den smaskaliga bebyggelsen

Variationen i byggnadsteknik och gestaltning

De medvetet gestaltade tradgardarna och parkerna
Friluftsmuseets 1800-talskaraktar

Bild vanster: Ny bebyggelse ska forhalla sig till vaderkvarnen avseende volym sa att kvarnen fortsatt kan lasas
som en del av museet och upplevas som ett fristaende landmarke i stadsbilden. (Bild: Tyréns AB)

Bild hoger: Inom museiomradet finns byggnader som inte &r aldre, flyttade byggnader. Nya funktioner har tillforts
genom att addera volymer av olika storlek och med olika typer av takfall. (Bild: Tyréns AB)

| kulturmiljoutredningen del 2 bedoéms att en alltfér dominerande volym pa tomten riskerar att
paverka mojligheten att formedla och beskriva 1800-talet som ar museets uppdrag. Om nutiden
blir allt for patrangande i form av en byggnadsvolym som saknar historisk motsvarighet riskerar
detta att forta omradets vardebarande och genomgaende 1800-talskaraktar. Vidare bedéms att
platsen ar kanslig. Ny tillkommande bebyggelses volymsammansattning paverkar
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kulturhistoriska varden och kan komma att fa negativa effekter pa i utredningen redovisade
varden. P& samma satt ar platsen kanslig for vilken utformning en tillkommande bebyggelse far.
For att ta hénsyn till platsens kulturhistoriska varden finns det darfor sarskilda
rekommendationer och gestaltningsprinciper att forhalla sig till. Tyréns foreslar féljande
gestaltningsprinciper:

e En ny byggnadsvolym ska underordna sig den tradbevuxna héjden med tradridan,
vaderkvarnen och vattentornet sa som det upplevs fran utpekade platser, se vidare under
avsnittet Siktlinjer och stadsbild.

e Enny byggnad kan utféras som en uppbruten byggnadsvolym med flera olika stora
volymer och olika typer av takfall.

e En ny byggnadsvolym ska uppféras med hansyn till vaderkvarnen sa att denna fortsatt
kan upplevas som ett fristaende landmaérke i staden.

e Enny byggnad bor uppféras indragen pa tomten med en planterad férgardsmark mot det
centrala straket i Staden.

e Enny byggnad bor ges en gestaltning som utgar fran museiomradets karaktar, till
exempel: trapanel med locklist eller fasspont, rétt lertegel-eller falsat plattak, staende
sprojsade fonster och putsad eller murad sockel.

e Fasader mot museiomradet ska forhalla sig till omradets karaktarsdrag medan fasaden
mot staden kan ges en dppnare gestaltning.

e Byggnadens fasader och narmiljo ska utformas sa att det upplevs naturligt och
inbjudande for allménheten att rdra sig runt byggnaden mellan
utsiktsplatsen/vaderkvarnen och museiomradet.

Beskrivningen av vérdebérande egenskaper och gestaltningsprinciper i kulturmiljéutredningens
del 2 har véglett utformningen av bebyggelseférslaget som detaljplanen medger. Detaljplanens
bedémda konsekvenser pa kulturmiljon kan lasas under avsnittet 4 Konsekvenser > 4.2.7
Kulturhistorisk vardefull miljo.

2.3 Riksintressen och omrades-/bebyggelseskydd
2.3.1 Riksintressen
Planomradet omfattas inte av nagot riksintresse.

2.3.2 Skyddad natur
Planomradet omfattas inte av ndgon skyddad natur.

2.3.3 Strandskydd
Planomradet omfattas inte av strandskydd.

2.3.4 Skyddad bebyggelse/anldiggning
Omradet innefattar ingen skyddad bebyggelse eller anlaggning.

2.3.5 Fornlamningar

Kénda fornlamningar finns pd angransande fastighet Mariekélla 1:1. | dag finns inga kanda
fornlamningar inom planomradet. Patraffas fornlamningar i samband med markarbetena ska
dessa, i enlighet med 2 kap 10 § i Kulturmiljolagen, omedelbart avbrytas och Lénsstyrelsen
underrattas.
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2.4 Stads- och landskapsbild
L&s under avsnitt 2.2.4 Kulturmiljo ovan.

2.5 Tillganglighet

Planomradet ligger uppe pa Torekallberget vilket innebér att det &r tamligen branta sluttningar
upp till planomradet. Kvarnbacken ar huvudvéagen till hotellet vilken har en vagprofil med en
lutning pa cirka 12 %. Vardefull natur som &r viktig for omradets karaktar samt med mycket
hoga naturvéarden begransar mojligheten att anordna tillganglighetsanpassade ramper samt att
bredda vagen. Kvarnbacken &r forsedd med jamn belysning vilket gor det lattare for personer
med nedsatt syn att orientera sig. Angdringsytan norr om planomradet begransas av befintliga
byggnader och kringliggande rekreationsomrade. Till foljd av omradets naturforutsattningar
finns saledes begransade mojligheter att tillganglighetsanpassa angoringsvagen till fastigheten.

2.6 Gator och trafik

2.6.1 Gatunat

Storre vagar som omger omradet ar E20 som gar soder om Sodertalje, och vidare upp nordost
mot Stockholm, och mot Nykvarn och Strangnéas vasterut. Nagot stérre vagar norr om omradet
ar Strangnasvagen som sedan Gsterut dvergar till Angsgatan. Kéllgatan ar den narmsta storre
véagen och som ansluter till Torekallbergets friluftsmuseets parkering. Bilangoring till
planomradet sker via Kvarnbacken.

2.6.2 Gang- och cykeltrafik

Det gar inga storre gang- och cykelstrak genom planomradet. Norr om Torekallbergets
parkering vid Kallgatan finns ett viktigt gang- och cykelstrak fran Holmfastvégen till Sodertélje
centrum. Vagen upp fran parkeringen ar kombinerad for gang-, cykel- och biltrafikanter. Enligt
kommunens cykelkarta finns en cykelvag fran Sodertalje centrum till Mariekélla 1:26 som gar
igenom Badparken och Torekéllbergets Friluftsmuseum. Denna cykelvég avgransas av
museiomradets Oppettider. Det ar tillatet att cykla igenom omradet sa lange man cyklar lugnt
och inte for snabbt. Den sista delen av denna vég har en brantare lutning vilket gor det svarare
att cykla. Dessutom maste man cykla igenom friluftsmuseets grindar vilket kan upplevas som
trangt med en cykel. Det finns mojlighet att cykla till planomradet fran Sodertalje centrum
genom Mariekallgatan, Satersgatan och Evalundsgatan.

Fastigheten ligger inom 13-15 minuters gangavstand fran Sodertélje Centrum (city), samt inom
9-10 minuter fran Sodertalje station. En gang- och cykelvéag gar igenom Torekéllbergets
friluftsmuseum. Detta omrade ar 6ppet till allméanheten 6:30-21:00. Det finns &ven en grusad
gangvag som gar forbi fastigheten vid utsiktsplatsen och gar da utanfor museiomradet. Denna
vag ar otillganglig for personer med funktionshinder och cyklister pa grund av trappor. Trots
detta sa ar bedomningen att denna vag kommer att anvandas mest av gaende.

Huvudentrén till friluftsmuseet som tidigare lag i precis anknytning till planomradet har nyligen
flyttats och ligger idag nere vid parkeringen. Torekéllbergets nya entré ar ett svar pa att bemota
behovet av en 6kad tillganglighet pa Torekallberget. Den nya entrén &r aven en del i en
langtgdende satsning pa att oka friluftsmuseets attraktionskraft. Den nya entrén innebar dock
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inte att Kvarnentrén kommer avvecklas men ses som en sekundar entré och inte den som de
flesta bestkarna kommer anvanda.

2.6.3 Kollektivtrafik

Narmsta busshallplats ar Blombackagatan vid Torekallbergets parkering, knappt 200 meters
gangvag fran planomradet. Denna busshallplats anvands av Nartrafiken. Den narmsta
hallplatsen med reguljar busstrafik heter Torekéallberget och ligger pa Véastergatan. Denna
busshallplats ligger 250 m gangvag nar grindarna till friluftsmuseet &r 6ppna och 450 m
gangvag bort nar de ar stangda. Kollektivtrafiken som gar i narheten av Torekéllberget har i
huvudsak en turtathet pa 15-minuter under vardagarna och en turtathet pa 15-30 min under
helgerna. I rusningstrafik tar resan ca 8 minuter. Det tar cirka 9-10 minuter att ga fran
Sodertélje station till planomradet.

2.6.4 Parkering

Det finns begransande majligheter att tillskapa tillrackligt antal parkeringar inom planomradet
vilket innebér att avtal om nyttjande av parkeringar pa annan fastighet behover sakerstéllas.
Né&rmaste parkering &r langs Kvarnbacken (ungefar 9 platser och 1 parkering for
rorelsehindrade) samt vid Kéllgatan (ungefar 115 platser) pa fastigheten Mariekélla 1:25. Detta
ar en allman parkering med parkeringsavgift. Samtliga utav dessa parkeringar anvands idag som
besoksparkering av bland annat bestkare till friluftsmuseet. Beldggning av nuvarande parkering
har beréknats i en trafikutredning. L&s mer under 3 Planférslag > 3.4.4 Parkering och
varumottagning.

2.7 Geotekniska forhdllanden
En geoteknisk undersokning har gjorts for planomradet.

Enligt SGU:s jordartskarta bestar planomradet dominerande av jordarten sandig moran. | falt
observeras en storre del av omradet utgoras av hardgjord betong yta och ett jordtacke med
fyllnadsmassor bestaende av grus, sand och silt. Det naturliga jordtacket bedéms utgdras av
moran. En generalliserad jordlagerfoljd (fran markytan mot djupet) i omradet bestar utifran
detta i huuvudsak av siltig sand med inslag av block ovanpa berg eller fyllning av siltig sand
med betongrester ner till 1 meter.

Berggrunden bestar enligt SGU:s av vacka, med ett skattat jorddjup pa runt noll meter da det
forekommer berg i dagen. Under faltarbetet observeras tva distinkta bergarter. Den dominerande
bergarten inom och utanfér planomradet bedoms i falt vara vacka med adergnejsstruktur och
den andra bergarten bedéms vara amfibolit. Bergnivaerna i undersokningspunkterna varierar
mellan +61,3 och +57,8 vilket motsvarar 0,6 till 2 meter under befintlig markyta.

Baserat pa utredningens resultat bedéms planomradets grundlaggningsforutsattningarna som
goda.

2.8 Hydrologiska forhdllanden

Planomradet ligger i tillrinningsomradet for recipienten Igelstaviken. Igelstavikens ekologiska
status ar klassad som mattlig pa grund av mattlig status for 6vergédning samt morfologiska
forandringar och kontinuitet. Igelstavikens kemiska status uppnar ej god eftersom gransvardena
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for perfluoroktansulfon (PFOS), kvicksilver samt polybromerade dienyleterar (PBDE)
overskrids. Gréansvardena for kvicksilver och PBDE 6verskrids i alla Sveriges vattendrag. Om
de dverallt 6verskridande dmnen inte inkluderas i beddmningen &r Igelstavikens kemiska status
klassad som god.

Punktkallor med en betydande paverkan pa recipientens status ar reningsverk, IDE-industri,
fororenade omraden och deponier. Urban markanvandning, jordbruk, transport och
infrastruktur, enskilda avlopp och atmosfarisk deposition ar diffusa kéllor med betydande
paverkan. Miljokvalitetsnormerna for Igelstaviken ar att god ekologisk status ska uppnas till ar
2027 samt att god kemisk ytvattenstatus ska uppnas.

Runt om planomradet finns byggnader, naturmark samt en del skogsmark. Planomradet ar
belaget pa en hojd och det finns branta sluttningar norr och 6ster om planomradet. Stora delar av
planomradet bestar i dagslaget av en nedsankt grusyta och langst med planomradesgransen
sluttar marken brant mot planomradets mitt. Dagvatten kan avrinna ner mot mitten av omradet
dar det ansamlas och sedan avdunsta och infiltrera ner i marken. Det gar en dagvattenledning
nagot soder om planomradet, i anslutning till ledningen finns det utanfér planomradet vastra
sida bade en rannstensbrunn samt kupolbrunn.

Inom 100 meter fran planomradet finns ett antal energibrunnar. Grundvattendjupet varierar fran
fyra till atta meter. Det &r inte sannolikt att grundvatten finns att hitta pa fastigheten, eftersom
den ar hogt belagen 60 till 62 meter dver havet. Omradet omfattas inte av nagot skyddsomrade
for vattentakt. Narmsta ytvattnet &r en damm bel&gen uppstroms ca 200 meter sydvést om
planomradet och beddms inte som en potentiell recipient.

2.9 Halsa och sakerhet

2.9.1 Radon

Omradet ar klassat som normalriskomrade for radon enlig kommunens markradonkarta, men
angransar till ett eventuellt hogriskomrade.

2.9.2 Risk for skred, ras och sprickbildning
Eftersom planomradet bestar av berg enligt jordartskartan bedéms det inte vara risk for skred.

En okulérbesiktning har gjorts pa platsen 2021-10-06 for att bedéma risken for sprickbildning i
berget vid grundlaggning av ny bebyggelse enligt detaljplanen. Berghallen vid vaderkvarnen
utgor en flack hall, som visade flertalet rafflor samt ndgra fa ytliga sprickor. Bergarten bedéms
vara gnejs och uppvisade typiska strangformationer s.k. foliation efter metamorfosen och
vittring. Branten ned mot de narmaste bostadsfastigheterna Aspen 30—39 ser ut som en vanligt
forekommande brant. De brantare partierna finns mera mitt framfor garagen till fastigheterna,
medans bergets flackare delar finns bade norr om och séder om. Branten gar i flera etage och
har finns en hel del vegetation. Bakom fastigheternas garage narmast branten finns en storre
inbuktning i berget. Det gar inte att avgéra om den ar naturlig eller utsprangd.

Gnejser ar en del av det svenska urberget och ar tillsammans med graniter de absolut mest
forharskande bergarterna. Urberget bilades for ca 570 miljoner ar sedan och mer. Torekéllberget
steg ur havet for ca 10 000 ar sedan nar inlandsisen drog sig tillbaka. Inlandsisen slet med allt i
sin vag, exempelvis 10st sittande berg, den gjorde ocksa rafflor som vi kan se &n idag. Pa
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berghéllen vid kvarnen &r det synnerligen gott om rafflor, som &ven kan ha senare ursprung. Det
ar troligt att bergskanten som vi ser idag har utgjort en klippa vid en strand under lang tid och
genom det har vatten standigt slagits mot berget. Med landhojningen har sedan berget utsatts for
vittring och darigenom fatt den form det har idag, dar de hardare mineralerna aterstar.

Olika bergarten spricker pa olika satt, sprickor i gnejs &r vanliga i ca 45 graders vinkel. Hur en
bergart spricker beror pa flera faktorer bl.a. pa hur metamorfosen varit (omblandning vid
bildningen) samt mineralkristalleras bindningar.

Utifran kant underlag bedoms platan dar fastigheten ligger kunna hanteras pa normalt satt da
berget utgors av urbergarten gnejs, dock bér en sprickzonsundersékning goras.
Sprickbildningen pa hallen vid vaderkvarnen bedoms vara begransad, de sprickor som syns &r
ytliga. Daremot finns det rikligt med rafflor pa bergets yta liksom att metamorfosen syns tydligt.

2.9.3 Buller

Vid fastigheten Mariekalla 1:26 berdknas den nuvarande ekvivalentnivan <= 50 dBA och den
maximala ljudnivan <= 60 dBA. Den ekvivalenta- och maximala ljudnivan okar sedan langs
Kvarnbacken ju narmare Kallgatan en ror sig och uppnar en ekvivalent ljudniva > 60 dBA och
en maximal ljudniva > 70 dBA langs Kallgatan och bérjan av Kvarnbacken.

2.9.4 Markfororeningar

Fastigheten finns inte med i EBH-kartan. Tidigare byggnad brann ner under 2016 och om det
skulle finnas nagra fororeningar harror de troligtvis fran branden. Order om minimal
anvandning av skum och sléckvatten uttalades under sldckning av branden.

En miljoteknisk markutredning har tagits fram for planomradet av Breccia Konsult AB med
syfte att undersdka eventuell férekomst av féroreningar i mark och grundvatten. 2016 brann det
gamla vardshuset ner och omradet sanerades efter branden. Utredningen faststéller utifran
Naturvardsverket inventering att det inom en 200 meters radie fran omradet inte finns nagra
potentiellt fororenade omraden.

Da den verksamhet som planeras ar ett hotell dar boende och personal endast vistas pa omradet
tillfalligt utgar utredningen utifran Naturvardsverkets generella riktlinjer for mindre kénslig
markanvandning (MKM). Resultatet fran den 6vergripande undersékningen visar att halter av
metaller, petroleumprodukter, PAH och PCB understiger riktvardena for MKM. Da uppmatta
halter inte dverskrider det radande riktvéardet bedoms det som inte nédvéandigt att gora
ytterligare undersokningar eller att ytterligare atgarder behover goras for att rena jorden.

2.9.5 Luftfororeningar

Varken Miljokvalitetsnormen (MKN) eller Miljokvalitetsmalen (MKN) 6verskrids i nulaget vid
Kallgatan for PMuo eller NO2. Da planomradet inte angransar till ndgon narmare stérre
trafikerad vag an Kallgatan beddms inte miljokvalitetsnormen for luft Overskridas inom eller i
narheten av planomradet.

2.9.6 Farligt gods
Det finns idag inga kdnda priméra- eller sekundéara fardvégar for farligt gods i narheten av
planomradet.
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2.9.7 Storande verksamheter (allergener och zoonoser)

Eventuella olagenheter for hotellverksamheten fran djurhallningen pa Torekallberget ar
exempelvis lukt, ljud och spridning av allergener fran framforallt hastar. Allergener fran hast
kan sparas upp till 50-100 meter fran djurhallning och hastallergener har uppmaétts inomhus i
bostader belagna ca 10 meter fran stall. Viktigt att beakta ar dven att hastallergener till stor del
sprids via manniskor som haft kontakt med héastar. Allergenerna kan pa sa satt foras fran
héstarna via har, klader och skor vidare in i byggnader och fordon.

Grisarna halls i en permanent hage i parkens vastra del medan héastar, kor, far och getter roteras
mellan 6vriga hagar. Den narmsta hagen ar beldgen ca 7 meter fran planomradet och i denna
halls framst far och kor, men ibland aven getter och héastar. Till hagen dar hastarna har sina
boxar, och till évriga hagar i den véstra delen av museet ar det avstandet ca 100-150 m.

En zoonos &r en sjukdom eller infektion som kan spridas mellan djur och manniskor. Zoonoser
sprids bland annat via livsmedel, foder, vatten, vektorer, féremal och genom direktkontakt
mellan smittbarande djur och manniskor. Bade djur eller manniskor kan bara pa och sprida
zoonotiska smittor utan att sjélva vara sjuka. En del zoonoser ar anmalningspliktiga. Smitta
mellan djur som halls yrkesmassigt och manniskor regleras i zoonoslagen (1999:658) och det ar
Léansveterinaren pa lansstyrelsen som ar ansvarig myndighet.

Pa Torekallbergets friluftsmuseum ar den storsta risken for smittspridning av de mest aktuella
smittamnen att manniskor far godsel pa handerna vid kontakt med djur eller redskap, som de
sedan far i sig nar de ater. Dessa smittdmnen kan dven smitta genom fororenade livsmedel.
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3 PLANFORSLAG

3.1 Bebyggelse

Inom detaljplanen mojliggors byggnad avsedd for hotell med cirka 90 hotellrum. Antalet
hotellrum beror pa byggnadens utformning och storleken pa hotellrummen, vilket inte regleras i
detaljplanen. Till hotell far kompletterande funktioner som stodjer och kompletterar
verksamheten, exempelvis restaurang, spa, gym, butiker och konferenslokaler uppféras [C1,
C.]. Detaljplanen ska bidra till att 6ka besoksnéringen och skapa en ny métesplats i staden. En
restaurang ska finnas ut mot utsiktsplatsen som kan anvandas utav fler an hotellets 6vernattande
gaster [C4]. Detaljplanen medger dven att en restaurang far byggas i en vaning + suterrang utan
tillhérande hotellrum [C1, C2]. Byggnaden ska vara en knutpunkt mellan staden Sodertélje och
Torekallbergets friluftsmuseum. Den ska kunna fungera som en separat enhet men samtidigt ge
mojlighet for de olika verksamheterna att dra nytta av varandras funktioner. Entrévaningen mot
Promenadparken ska darfor utgoras av publika funktioner kopplade till verksamheten,
exempelvis restaurang, café, butik, konferenslokal och reception [C2].

Situationsplanen ovan visar mojlig exploatering av detaljplanen (lllustration Kjellahder Sjoberg).

3.1.1 Gestaltningsprinciper
Planomradets lage intill Torekallbergets friluftsmuseum innebar att sarskild hansyn maste tas till
kulturmiljon och de befintliga byggnaderna.

Planomradets lage pa Torekéllberget innebar att byggnaden blir synlig fran vissa delar av
Sodertéljes stadskérna vilken dven det medfor att byggnadens gestaltning &r av yttersta vikt. De
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gestaltningsprinciper som lyfts fram i kulturmiljéutredningen (las mer under
planférutsattningar) har varit vagledande for de planbestimmelser som reglerar byggnadens
volym och gestaltning.

Kortfattat sammanfattas de 6vergripande gestaltningsprinciperna i foljande punkter:

Anpassning till stadsbilden

Anpassning till den lokala kulturmiljon och den historiska kontexten
Bevarande av offentlighet/det publika rummet runt planomradet
Anpassad byggnad som smaélter in i miljon

En nutida byggnad med tydlig koppling till 1800-talets Sodertélje

Ett gestaltningsprogram har tagits fram i syfte att fortydliga och illustrera gestaltningsfragorna i
detaljplanen. Gestaltningsprogrammet ska vagleda arbetet med utformning och genomférandet
av detaljplanen och utgéra en hjélp vid tolkning av plankarta och planbeskrivning. Dokumentet
riktar sig huvudsakligen till bygglovshandlaggare, arkitekter och byggaktérer men &ven till
allménheten.

Mot bakgrund av ovan inledande beskrivning innehaller detaljplanen flera planbestammelser
som styr byggnadens volym och uttryck.

Den foreslagna byggnaden ska vara visuellt uppdelad [generell bestammelse ”Byggnadsvolym
ska vara...”] for att ta ner skalan pa byggnaden. For att anpassa byggnaden efter befintlig
bebyggelse och kvarnen far byggnaden inte vara for hog varav plankartan reglerar hogsta
nockhdjd [nockhojder]. Detaljplanen medger en byggnad som rymmer tre vaningar samt en
souterrangvaning mot utsiktsplatsen. Den tredje vaningen ryms under det valmade taket. For att
mota friluftsmuseet pa ett respektfullt delas planomradet in [egenskapsgréanser] med en lagre
hogsta nockhojd mot friluftsmuseet i sydvast. For att ge méjlighet for en variation i volymen far
den foreskrivna nockhojden dverskridas for en angiven procentsats for de olika delarna av
byggnaden [ey, e2].

Situationsplan med takplan (Illustration Kjellander Sjoberg).
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For att anpassa bebyggelsen till friluftsmuseets byggnader styrs att tak i huvudsak far vara
mansard-, valmat- och/eller brutet tak. Dessa olika typer av tak far kombineras [generell
bestimmelse ”Tak ska i huvudsak...”]. Av samma anledning ska takfotshdjden vara tydligt
lagre an takets nockhojd pa den hogre delen av byggnaden [fs]. Hisstoppar, skorstenar och andra
eventuella tekniska anlédggningar ska underordna sig gestaltningen av byggnaden.

Vaderkvarnen ska aven fortsattningsvis kunna upplevas som ett fristdende landmarke.
Detaljplanens begrénsning av byggnadens hojder innebar att ny bebyggelses nockhdjd ar lagre
an vaderkvarnens nockhdjd. Byggrétten begransas ut mot vandplanen dels for att skapa
siktlinjer fran friluftsmuseet till vaderkvarnen och dels for att sékerstalla utrymme for leveranser
och avfallshantering. | hornet mellan vandplanen och Promenadparken far igen byggnad
uppforas for att mojliggora yta for parkering for rérelsehindrad (RHP) samt mojlighet till
infiltration av dagvatten. | hornet mellan hotellet Promenadparken och Camitzka tradgarden
begrénsas byggratten for att skapa en platsbildning dér de olika verksamheterna méter varandra.
Begransningen av byggratten styr aven att byggnaden inte blir for stor [prickmark].

For att byggnaden ska halla avstand mot centrala straket ska byggnadens fasad mot
Promenadparken vara indragen med minst 1,5 meter fran fastighetsgrans. Undantag fran detta
far goras for en utskjutande byggnadsdel upp till en maximal bredd om 6,5 meter for att
mdjliggora for exempelvis fasadférskjutningar, gavelmotiv eller entréparti. Utanfor den
indragna fasaden far forgardsmark ersattas av 6ppen, det vill séga ej inglasad, veranda/arkad
fram till fastighetsgrans mot centrala straket/Promenadparken. Fran byggnadens andra vaning
far sammanbyggda balkonger eller motsvarande kraga ut fran byggnadens fram till
fastighetsgrans [p1].

Fasadutsnitt mot Centrala straket (Illustration Kjellander Sjoberg).

For att varna om Camitzka tradgarden vid byggnation och drift av hotellbyggnaden ska
byggnaden placeras minst 1 meter fran fastighetsgransen. Undantag fran detta far goras for en
utskjutande byggnadsdel om max 5,5 meter [p2]. Detta for att ge mojlighet att bryta upp
volymen samt markera de offentliga funktionerna inne i byggnaden.
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For att skapa en transparens mot Centrala straket och Promenadparken regleras att minst 50%
fasaden ska vara uppglasad [fi]. Byggnaden i stort ska ocksa gestaltas med en 6ppenhet, darfor
ska minst 25% av resterande fasader vara uppglasade [f2]. FOr att tillskapa en valkomnande
entrémiljo mot entrétorget och for att inte suterrangvaningen mot utsiktsplatsen ska bli for
sluten styrs inom dessa delar att uppglasning i fasad eller entréparti i glas om minst 5 meters
bredd ska finnas pa plan 1 och 2 [f].

Vy, mot promenadparken i sydost (Illustration Kjellander Sjoberg).
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25 % av byggnaden fér 6verskrida
foreskriven hogsta nockhojd for
att skapa ett varierat taklandskap

Sammanbyggda balkonger eller
liknande fér kraga ut éver
férgardsmark och/eller veranda

Platsbildning i hérnet mellan
hotellet, Camitzka tradgdrden
och Promenasparken

Utskjutande byggnadsdel
om max 6,5 meter far uppféras

Transparent entréparti

mot kvarnbacken Minst 50 % av fasaden ska vara uppglasad fér

att skapa en é6ppenhet mot friluftsmuseet

Delar av fastigheten fér inte bebyggas Oppen arkad eller veranda fér
for att ge plats for parkering, leveranser ersatta forgadrdsmarken p&
och vaxtlighet kring entrémiljon 1,5 meter fran fastighetsgréns

Figuren ovan forklarar planregleringar. Vy fran sydvést.

Tak ska utformas som mansardtak,
valmat tak och/eller brutet tak i
bandtéckt plat i matt gra kulor

40 % av byggnaden far éverskrida
foreskriven hégsta nockhojd for att
skapa ett varierat taklandskap

Takfotshojd ska vara tydligt
lagre an nockhéjd

Fénsteromfattningar ska
ha en konstrasterande
kulér gentemot fasad-
kuléren

Minst 25 % av samtliga fasader
ska vara uppglasade

Sockel ska vara
putsad i grd kulor

2 Byggnadsvolymen ska vara visuellt uppdelad
En byggnadsdel om max 5,5 -
meter fdr placeras nadrmare B
fastighetsgréns én 1 meter Transparent entréparti
mot utsiktsplatsen

Samtliga fasader ska utformas i
slat trapanel malade i matt ljus s
gul eller ljus grén kulér

Figuren ovan forklarar planregleringar. Vy fran nordost.
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For att skapa historisk forankring mot friluftsmuseet och stadsmiljon i S0dertéljes stadskérna
under slutet av 1800-talet ska tak vara av bandtackt plat i matt gra kulor [generell bestammelse
?Tak ska vara av...”]. Samtliga fasader ska uppforas i slat trdpanel. Detta for att samspela med
nutida fonstertyper och infastningar. For en historisk referens far detaljer i fasader forekomma.
Fasaderna ska vara malade i antingen ljus gul eller ljus gron kulor i nyanser som passar in med
befintliga byggnader. Fonsteromfattningar ska ha en kontrasterande kulér mot fasadkuléren.
Fasaderna ska vara malade i matta farger. [generell bestimmelse ”Fasad ska utformas...”).
Sockel ska utformas i puts i gra kulor [f4].

Det &r av stor vikt att ny bebyggelse anpassas efter kulturmiljon i omradet. Darfor finns en
planbestdammelse som lyder:

Omradet utgor en sarskilt vardefull miljo enligt PBL 8 kap. 138. Ny byggnad ska anpassas och
samspela med den omgivande kulturmiljon. Gestaltning av ny byggnad ska genom material och
detaljer, fasaduppbyggnad och takform uppna hog arkitektonisk kvalitet.

Vy mot staden och utsiktsplatsen vid vaderkvarnen (lllustration Kjellander Sjoberg).
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3.2 Gronstruktur

3.2.1 Park

Detaljplanen angrénsar till allmén plats i form av park. Inom denna yta finns en utsiktsplats som
nyttjas av allménheten. Det ar av stor vikt att platsen fortsatt upplevs inbjudande och att
detaljplanen bidrar till detta. I och med byggandet av hotellet kommer utsiktsplatsen rustas upp.
Detta ska goras med stor omsorg till narmiljon. Stora delar av utsiktsplatsen bestar av
berghallar, dessa ska bevaras till sa stor grad som mojligt. Gestaltningen runt platsen ska ta
hansyn till hallarna och skapa en helhet med torget. Likasa ar det viktigt med omsorgsfull
gestaltning av byggnaden mot och métet med Camitzka tradgarden sydost om planomradet.

3.3 Tillganglighet

Pa grund av omradets naturforutsattningar finns begransade mojligheter att
tillganglighetsanpassa angoringsvéagen fran parkeringen vid Kallgatan pa fastigheten Mariekélla
1:25 upp till hotellet. Om Kvarnbacken skulle tillganglighetsanpassas skulle det medféra stora
ingrepp i naturen vilket kommunen inte bedomer lampligt da det kommer att paverka omradets
karaktar samt hdga naturvérden negativt.

Enligt BBR 3.122 ska parkeringsplatser for rorelsehindrade kunna ordnas efter behov inom 25
meters gangavstand fran en tillganglig och anvandbar entré till publika lokaler. Enligt framtagen
trafikutredning (Tyréns 2021-11-25) behdvs 2—3 parkeringsplatser for rorelsehindrade (RHP)
vilket motsvarar cirka 5 % av hotellverksamhetens totala parkeringsbehov vid 90 hotellrum. Det
finns dock begransade majligheter att inom Mariekalla 1:26, det vill séga den egna fastigheten
for hotellet, att tillskapa tillrackligt antal parkeringsplatser for rorelsehindrade (RHP) och
samtidigt tillskapa den yta som hotellverksamheten kréver. Det finns &ven begrénsat med
utrymme vid entrétorget med véandplanen utanfor fastigheten Mariekélla 1:26 for att tillskapa
RHP utan att gora intrang i naturen och utsiktsplatsen. Planforslaget medger att en (1)
tillganglighetsanpassad parkeringsplats kan tillskapas inom Mariekalla 1:26 [prickmark].
Planforslaget foreslar dven att tva (2) RHP anordnas inom Mariekélla 1:1 pa kvartersmark for
parkering [P]. Ytan ar idag planlagd som allméan parkmark. Denna RHP maste regleras genom
avtal mellan de bada fastighetsagarna sa att ett langsiktigt nyttjande av RHP sékerstalls.

3.4 Gator och trafik

3.4.1 Gatunat

Kallgatan &r den narmsta storre vagen och ansluter dels till besoksparkeringen pa Mariekélla
1:25 samt till Kvarnbacken som ar angoringsvég till Mariekalla 1:26. Kvarnbacken kommer
dérav att vara den priméra angoringsvagen till hotellet samt en sekundar entré till friluftsmuseet.
Véndplanen ovan Kvarnbacken kommer nyttjas av bade friluftsmuseet och hotellet. Hotellet
kommer nyttja Kvarnbacken for leveranser, sophantering och angdring, forutom detta kommer
aven friluftsmuseet nyttja Kvarnbacken for nyttotrafik for att férse deras behov. Anvéandandet
av Kvarnbacken och vandplanen kommer regleras via servitut. Kvarnbacken, vandplanen samt
utsiktsplatsen kommer att fortsétta vara pa kommunens mark och under kommunens regi.

Véndplanen pa Kvarnbacken kommer rustas upp i samband med exploateringen och skapar en
platsbildning framfor hotellets huvudentré. Entrétorget med vandplan anpassas for att fungera
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som vélkomnande entré till hotellverksamheten och dérigenom skapa en mer attraktiv miljo for
fotgangare samt bidra med kansla av torg istallet for trafikyta. Entrétorget kommer fungera som
entréplats till bade hotellet och en av friluftsmuseets entréer. Entrétorget ska aven bidra till att
bevara en visuell koppling mot utsiktsplatsen nar gangstraket mellan kvarnen och
parkeringsplatserna till hotellet minskas fran ca 11 meter till ca 4 meter.
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Vandplan och entrétorg med dess olika funktioner (Illustration Kjellander Sjoberg).

\

Vy mot vandplanen och entrétorget (lllustration Kjellander Sjoberg).
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3.4.2 Gang- och cykeltrafik

Parallellt med planomradets sydvéstra sida, mellan Promenadparken och hotellet, gar en
gangbana (centrala straket) som fortsatt ska kunna anvandas av passerande och besokare till
Torekallbergets friluftsmuseum. Det finns dven en befintlig gangbana éster om planomradet, vid
utsiktsplatsen, som ska rustas upp och dven fortsatt kunna nyttjas av allménheten.

Parkeringsplatserna mellan kvarnen och hotellet innebér att straket blir smalare och kan fa en ny
strackning. Darfor behover parkeringarna gestaltas sa det blir ett naturligt méte mellan
gronstraket och entrétorget samt att fotgangare kan ga over parkeringen nar ingen bil star
parkerad har. De naturliga berghallarna ska bevaras i sa hog grad som majligt och gestaltningen
av utemiljon ska ta hansyn till berghdllarna och skapa en helhet med det nya entrétorget.

3.4.3 Kollektivtrafik

Lokaltrafiken trafikerar naromradet. Forutsattningar for trafik med buss néra planomradet finns.
For att framja besokares resor med kollektivtrafik, gang och cykel kan hotellverksamheten
infora informativa atgarder for att 6ka gasternas medvetenhet om detta, exempelvis information
pa deras hemsida.

3.4.4 Parkering och varumottagning

Bilparkering for hotellverksamhetens behov foreslas huvudsakligen I6sas inom fastigheten
Mariekalla 1:25, vid Kallgatan, genom ett avtal avseende nyttjande av parkeringsplatser som
ags av Telge Fastigheter. Enbart parkeringar for rérelsehindrade foreslas i direkt anslutning till
hotellet. Parkeringen vid Kallgatan har 115 parkeringsplatser och anvénds idag som en allman
besoksparkering av bland annat besdkare till friluftsmuseet.

Bilparkeringsbehovet for detaljplanen samt beldggning av nuvarande parkering har beréknats i
en trafikutredning (Tyréns 2021-11-25). Till st6d for beddmning av parkeringskapacitet vid
parkeringen pa Mariekalla 1:25 har parkeringsstatistik fran 2019 anvands.

Parkeringsbehovet beraknades utifran 90 hotellrum och 400 kvadratmeter restaurang och café.
For att tillgodose boende pa hotellet och besokare till restaurangen med parkering (utifran
gjorda antaganden) bedoms det totala parkeringsbehovet till 76 parkeringsplatser. Pa grund av
hotellets och restaurangens olika belaggning under olika tider pa dygnet kan ett samnyttjande av
parkeringsplatser ske och nettobehovet bedéms darav till 56 parkeringsplatser nattetid (kI.
18:00-09:00) och 37 parkeringsplatser dagtid (kl. 09:00-18:00). Det ar 6nskvart att 5 % av det
totala nettobehovet parkeringsplatser (behovet nattetid) ar parkeringar for rorelsehindrade,
vilket motsvarar 2—-3 parkeringar. Nattetid bedoms beraknat behov helt kunna tackas pa befintlig
parkering pa Mariekalla 1:25. Vid maximal belaggning fanns dock nagra dagar som behovet
inte kunde tackas. Detta berdknas kunna intraffa under atta dagar pa hela aret.

Den sammanfattande bedémningen fran kommunen é&r att det ar forhallandevis fa dagar som
parkeringskapaciteten inte &r tillracklig och att ett samnyttjande av befintlig parkering ar mojlig
savida avtal om nyttjande av parkering kan komma till stand. Parkeringslosning kommer att
regleras i exploateringsavtalet. Om annan exploatering dn exemplet ovan planeras, exempelvis
vid fler hotellrum, beh6ver exploator i bygglov visa att avtal for att nyttja tillrackligt manga
parkeringsplatser finns.
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Antaganden i trafikutredningen géllande parkeringsbehov:

e Bruttoparkeringsbehovet for boende pa hotellet beraknas till 0,8 bilplatser per rum med
10 % avdrag for taxiresor. Parkeringsbehov dagtid berdknades vara 24% av
bruttobehovet, medan parkeringsbehov nattid bedomdes till cirka 80 % av
bruttobehovet.

e 400 kvm restaurang och café, det antas vara 6 anstallda pa restaurangen (hamtat fran
Trafikverkets trafikalstringsverktyg) varav 80 % aker bil

e 12 platser for anstallda pa hotellet (14 anstéllda och det antas att 80 % av de anstallda
aker bil)

e 7 platser for besokare till restaurang och café

e 5 platser for anstéllda till restaurangen

Aven behovet av cykelparkering har utretts, forslag pa placering har daremot inte studerats. For
anstallda pa hotellet och restaurangen behévs som minst 4 platser med utrymme for ett 6kande
behov. Det beddms inte troligt att hotellgaster kommer cykla till hotellet, daremot &ar det mer
troligt att restaurangbesokare gor det. Trafikutredningen visar att en restaurang pa ca 400 kvm
behover 12 cykelparkeringsplatser i nara anslutning till malet.

Lamplig yta for varumottagning ar i anslutning till entrétorget med vandplan vid Kvarnbacken.

3.4.5 Tillganglighet for raddningstjansten och renhdlining

Framkomlighet for raddningstjanstens fordon tillgodoses via Kvarnbacken (kvartersmark pa
fastigheten Mariekalla 1:1). Vandplanen invid hotellet utformas sa att utrustning och slang inte
behover baras och dras mer an 50 meter. Hotellet kommer utrymmas via tva av varandra
oberoende brandtekniskt avskilda trapphus. Vagen fram till byggnaden ska vara hardgjord och
ha en fri hojd om 4 meter. Pa rakstrackor ska korbanebredden vara minst 3,0 meter. Inre radien i
kurvor ska vara minst 7 meter, vilket sdkerstélls med tillrdcklig yta for vandplan som har
innerradie pa 9 meter. Funktioner pa entrétorget ska placeras sa raddningstjanst kommer forbi
och kan na friluftsmuseet utan hinder.

For sopbilar bor vandplanen vara 21 meter totalt, 9 meter radie, 18 meter diameter och 1,5 meter
friyta for utsvangande parti. Vandplanen pa entrétorget ar dimensionerad for att klara
rundkérning av sopbil.

3.5 Teknisk forsorjning
3.5.1 Tekniska anlaggningar och kraftférsorjning
Las under 5 Genomforande > 5.4 Tekniska fragor.

3.5.2 Dagvattenhantering
En utredning har tagits fram (Norconsult AB, 2021-11-29) for att bedoma lampliga atgarder for
att fordréja och rena dagvatten.

Dagvatten ska tas omhand lokalt inom den egna fastigheten. Idag ansamlas dagvatten inom
planomradet och sedan infiltreras ner i marken eller avdunstar. Planerad exploatering samt kad
nederbord till f6ljd av klimatférandringar kommer leda till att dagvattenflodet inom
planomradet dkar. Dagvatten maste darfor fordréjas och den erforderliga fordrojningsvolymen
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har beréaknats till 9 m? for ett 10-arsregn och 19 m2 for ett 30-arsregn. I plankartan finns
bestammelse minsta fordrojningsvolym om minst 19 m?® ska fordréjas inom fastigheten for
centrum [generell bestiimmelse ”"Dagvatten ska...”]. | plankartan markeras tva omraden dar
marken ska vara tillgénglig for dagvattenhantering [ni].

Planomradet foreslas delas in i tva delomraden, se bilden nedan, utifran markanvandning och
takets lutning, med olika applicering av dagvattenlosningar. Dagvatten fran delomrade 1
foreslas omhéandertas via en skelettjord med tradplantering och dagvatten fran delomrade 2
foreslas omhandertas via regnbaddar. Dagvatten fran takytor, veranda, parkeringsplatser samt
ovriga hardgjorda ytor foreslas avledas direkt avledas till anldggningarna alternativt via en
ranndal. Vidare foreslas regnbaddarna och skelettjorden anldggas med en draneringsledning
som avleder dagvattnet vidare till det befintliga dagvattennatet. Regnbaddarna och skelettjorden
foreslas vara nedsankta ca 0,2 meter for att skapa en tillracklig fordréjningsvolym.
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Bild: Indelning av planomradet utifran framtida markanvéandning och takets lutning (Norconsult, 2021-
11-29).

Da hela planomradet i dagslaget innefattar en grusyta ar befintliga fororeningsmangder- och
koncentrationer i dagvattnet valdigt laga, vilket gor det ar svart att uppna samma laga vérden
som innan exploatering. For extra rening foreslas att dven filterbrunnar anlaggs i anslutning till
bade regnbéadden och skelettjorden.

Vald dagvattenldsning for exploateringen kommer att kopplas till exploateringsavtal.

Las mer om miljokonsekvensnormer for vatten under 4 Konsekvenser > 4.2.1
Miljokonsekvensnormer fOr vatten.
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3.6 Geotekniska fragor
Las under 5 Genomforande > 5.4.6 Geotekniska forhallanden

3.7 Halsa och sakerhet

3.7.1 Storande verksamheter (allergener)

Det gar djur pa Torekallbergets friluftsmuseum, las mer under planférutsattningar. For att
minska eventuella stérningar fran djurhallningen sa som lukt och allergener samt ska
ventilationen placeras pa sida av byggnad bort fran djurhagarna sydvést och vaster om
fastigheten [generell bestimmelse ”Luftintag...”].

3.7.2 Buller

Risk for negativ paverkan i form av buller fran luftintag mot Camitzka tradgarden och
djurhagarna motverkas genom att luftintag inte far tas mot parken [generell bestammelse
”Luftintag...”]. Ovrig risk for bullerpdverkan bedéms som lag da verksamheten ar relativt liten,
likasa trafikokningen som verksamheten bidrar till. Gallande buller fran utvandiga installationer
pa hotellet sa ska Naturvardsverkets riktvarden for industri- och annat verksamhetsbuller
uppfyllas vid narmaste bostader. Dartill skall langvarigt mekaniskt buller sasom ljud fran flaktar
och varmepumpar inte dverskrida 65 dBA pa ytor dar djuren vistas pa friluftsmuseet [generell
bestimmelse ”Buller frdn...”].

Las hur planforslaget paverkar bullersituationer under 4 Konsekvenser > 4.2.9 Buller.

3.7.3 Markfororeningar

Resultatet fran den 6vergripande miljotekniska markutredningen visar att halter av metaller,
petroleumprodukter, PAH och PCB understiger riktvéardet for MKM i undersékningsomradet.
Da uppmatta halter inte Gverskrider det radande riktvardet for undersékningsomradet bedéms
ingen ytterligare undersokning eller atgérd av jord foreligga.
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4 KONSEKVENSER

4.1 Undersokning for MKB

N&r kommunen uppréttar eller &ndrar en detaljplan ska en miljébedémning goras av planen om
dess genomfdrande kan antas medfora en betydande miljopaverkan enligt 6 kap. 11 §
miljobalken. Syftet med miljobedémningen &r att integrera miljoaspekter i planen sa att en
hallbar utveckling framjas.

En undersokning om betydande miljopaverkan har tagits fram av kommunen (2020-04-30). Det
finns inga naturvarden som bedéms paverkas negativt av detaljplanen. Planomradet bedéms ha
mojligheter for tillracklig rening och fordrojning av dagvatten. Inom planomradet finns inga
kdanda markfororeningar. Geotekniken inom planomradet medger okomplicerad grundlaggning.
Detaljplanen kommer inte innebdra att riktlinjer gallande buller kommer Gverstigas.

Det finns inga riksintressen, byggnadsminnen eller kulturarv inom planomradet eller dess
omgivning, daremot finns det bebyggelse med hoga kulturvarden i planomradet omgivning. En
konsekvensbeddmning har gjort och planforslaget kommer ha mattliga till stora konsekvenser
pa kulturmiljon kopplat till den avvikande byggnadsvolymen. Da gallande detaljplan medger en
stor volym utan nagra begransningar i utformning och anpassning bedémer kommunen att
konsekvensen av detaljplanen inte medfor betydande miljépaverkan gallande kulturmiljo.

Kommunen beddmer sammantaget att planens genomforande inte kan antas medfora sadan
betydande miljopaverkan som anges i 6 kap. 11 § miljébalken och att en
miljokonsekvensbeskrivning enligt 6 kap. 11 8 miljobalken och 4 kap. 34 § plan- och bygglagen
(PBL 2010:900) inte ar nédvandig. Kommunen har samratt med lansstyrelsen som delade
kommunens beddmning (2020-06-05, dnr 402-21119-2020) men understrok att
markfororeningar behdver utredas under detaljplanearbetet och att hansyn ska tas till
kulturvarden och stadsbild. Under samrad inkom yttrande fran Lansstyrelsen (2021-01-29) dar
en radgivande synpunkt var att betydande paverkan inte gar att utesluta utifran
samradshandlingarna nar det géller kulturmiljo. Kommunen har bedomt att inte gora en
miljobedomning da planforslaget har bearbetats for att béttre svara pa det gestaltningsprinciper
som tagits fram i kulturmiljéutredningen samt gjort en kulturhistorisk konsekvensanalys av
forslaget.

4.2 Miljokonsekvenser

4.2.1 Miljokonsekvensnormer for vatten

Efter exploatering beréknas planforslaget (utifran ett 10-arsregn samt 30-arsregn med en rinntid
pa 10 minuter) oka framtida dagvattenflodet fran 13 till 35 I/s vid ett 10-arsregn och fran 19 till
50 I/s vid ett 30-arsregn pa grund av att planomradet hardgors samt kraftigare nederbérd till
foljd av klimatférandringar. Dagvattnet maste darfor fordrgjas. Den erforderliga
fordrojningsvolymen berdknades till 9 m? for ett 10-arsregn och 19 m? for ett 30-arsregn.

Med dagvattenutredningens foreslagna dagvattenhantering gérs bedémningen att det kommer
kunna bidra till god rening och fordréjning av allt dagvatten inom planomradet. Reningsbehovet
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inom planomradet bedoms som lagt da en storre andel av planomradet bestar av takytor och
darav framst kommer resulterar i takdagvatten vilket generellt betraktas som rent.

Da planomradet i dagslaget innefattar en grusyta &r befintliga féroreningsméangder-och

koncentrationer i dagvattnet valdigt laga, vilket gor det ar svart att uppna samma laga vérden
som innan exploatering. Dock med foreslagen dagvattenhantering berédknas mangderna av
samtliga fororeningar minska eller vara oférandrade efter exploatering med undantag for fosfor,
krom, nickel och suspenderat material (se tabell nedan, sid 30). Denna 6kning bedéms dock som

sma och antas inte medféra nagon betydande negativ paverkan pa recipienten.

I sin helhet bedoms framtida mangder, efter rening, som sa sma att exploateringen inte anses
bidra till ndgon negativ paverkan pa recipientens mojlighet att uppna MKN. Exploateringen ses
darav komma ha en positiv paverkan for féroreningssituationen gallande dagvatten.

- Framtida - - -

Befintliga " . = Fororeningsmangder - :
= - - 5 fororeningsmangder - Rening | Rening
Amne | féroreningsmingder : med rening : =

[kglar] utan rening [kg/ar] [kg/ar] [%]

grar. [kglar] glar

P 0,017 0,120 0,030 0,09 75
N 0,78 0,98 0,41 0,57 58
Pb 0,001 0,002 <0,000 0,002 100
Cu 0,005 0,006 <0,002 0,004 67
Zn 0,012 0,022 <0,002 0,02 91
Cd <0,000 <0,001 <0,000 0,001 100
Cr <0,000 <0,003 <0,001 0,002 67
Ni <0,000 <0,003 <0,001 0,002 67
Hg <0,000 <0,000 <0,000 0,000 0
SS 35 18 59 12,1 67
Olja 0,038 0,020 0,020 0,000 0

Beraknade befintliga och framtida féroreningsmangder med och utan féreslagen rening (Norconsult,
2021-11-29).

4.2.2 Miljokonsekvensnormer for luft
Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft reglerar kvavedioxid/kvéaveoxider, svaveldioxid, bly,
partiklar (PM10 och PM2,5), bensen, kolmonoxid, ozon, arsenik, kadmium, nickel och sens(a)
pyren. Miljokvalitetsnormer (MKN) finns for utomhusluft, omgivningsbuller fran véagar,
jarnvagar, flygplatser och industriell verksamhet samt vatten. Miljokvalitetsnormerna &ar

bindande foreskrifter som finns i miljobalken. Av de tio indikatorer for Frisk luft som

miljokvalitetsnormen anger, har Sodertalje tidigare haft problem med en av dessa indikatorer -

storre partiklarna s.k. PM10 som framst uppstar i samband med slitage fran dubbdack.

Sodertélje kommun arbetar aktivt arbetat med olika atgarder sedan tio ar tillbaka for att denna
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indikator inte ska 6verskridas, vilket har haft effekt och de senaste méatningarna visar pa att
normen inte dverskrids. Problemet med matvarden for denna indikator har enbart varit aktuellt i
Birkakorset och vid Turingegatan. Planomradet ligger ej i anslutning till dessa platser och
tillkommande trafik bedoms vara relativt 1ag, varfor planférslaget ej anses leda till att
miljokvalitetsnormerna for luft Overskrids. Den trafik som beréknas tillkomma i Kvarnbacken
pa 175 f/d bedoms inte ge nagon betydande paverkan pa luftkvaliteten.

4.2.3 Natur och vattenomraden

Planomradet &r inte utpekat som nagot sarskilt naturomrade men angransar till Torekallbergets
friluftsmuseum och stadsdelsparken Badparken. Har finns flera rekreativa strak, bland annat
som héanger ihop med utsiktsplatsen mot staden och véaderkvarnen.

Foreslagen exploatering tar inte nagon naturmark eller vegetation i ansprak men kommer &nda
att paverka platsen och dess karaktar. Det &r darfor av vikt att tillkommande bebyggelse varnar
om att platsen ska upplevas 6ppen och offentlig for allménheten att rora sig kring och att
befintliga strak och utsiktsplatsen bibehalls eller forbattras. Inga specifika regleringar har gjorts
i plankartan gallande natur, da exploateringen inte har nagon direkt paverkan pa detta.

Det finns tva storre tallar pa utkiksberget strax dster om planomradet. Kommunen beddmer att
ett av traden (trad A) &r i fint skick och skulle behéva skyddas under byggskedet. Skyddet bor
placeras (enligt en prelimindr bedomning) enligt kartan och utformas av byggstaket. Trad B ar
skadat av den tidigare branden och behdver darfor inget skydd. Tréd B kan tas ned av
kommunen.

Bedémning av tallar utanfor planomradet (markerat i blatt) samt forslag pa placering av skydd vid
byggnation (markerat i rott).

Inga vattenomraden finns i planomradets narhet.
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4.2.4 Riksintressen och skyddade omraden
Detaljplanen ligger inte inom riksintresse eller sérskilt skyddat omrade.

4.2.5 Insyn

Det i forsta hand ar de sodra radhusfastigheterna (Aspen 30-39) som kommer paverkas av en
okad insyn fran hotellbyggnaden enligt en analys som Samhallsbyggnadskontoret har tagit fram.
Avstandet till fastigheterna beddéms generellt vara sa stort att det inte kommer ga att urskilja
detaljer i bostaden och darav bedoms det framst vara tradgardar och uteplatser som kommer
berdras av en viss 6kad insyn.

Bostadsgardarna har i dagslaget redan insyn fran narmsta grannar, promenadstraket langs berget
och den vélanvanda utsiktsplatsen beldgen precis ovan ndmnda bostadshus. Vénstra fotot nedan
ar tagen precis vid stangslet vid utsiktsplatsen. Avstandet ar redan dar sa pass langt att detaljer
ar svara att urskilja fran de privata uteplatserna, hotellet ligger ca ytterligare 25 meter bort vilket
gor att annu farre detaljer kommer kunna urskiljas fran hotellrummen. Hoger foto nedan ar taget
vid fastighetsgransen och ger en fingervisning pa avstandet och detaljnivan en kommer se fran
hotellrummen. Fran entréplan syns inte radhustomterna, vilket de daremot kommer gora fran de
dvre vaningarna.

Vénster foto: Sikt fran stangslet vid utsiktsplatsen. Hoger foto: Sikt fran fastighetsgréans fran markplan.

Samhallsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanen inte kommer innebara s pass mycket okad
insyn att det innebar en betydande olagenhet for befintliga bostader utifran de forutséattningar
som platsen har.

4.2.6 Stadsbild

En siktlinjeanalys (Sodertélje 2020-06-23) har gjorts for att se var ifran vaderkvarnen idag ar
synlig och hur detta eventuellt fordndras genom tillkomsten av féreslagen byggnad inom
planomradet. Denna siktlinjeanalys har utgatt fran samradsforslaget dar foreslagen byggnad var
en vaning hogre. Vaderkvarnen uppe pa Torekallberget skymtas fran manga platser runt om i
staden och fran vissa delar av trafikleder som passerar Sodertéalje. Kvarnen syns framst fran
narliggande omraden norr om kvarnen, fran nagra punkter utspridda inne i centrala delarna av
Sodertélje och dven fran nagra centrala platser i staden dster om Sodertélje kanal och Maren.
Det &r dock relativt fa platser dar betydande delar av vaderkvarnen &r synlig.
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Samma undersokning har gjorts for att se fran vilka platser foreslagen byggnad kommer att
kunna ses. | stort aterkommer samma platser vilket visar hur exponerad platsen ar och i
forlangningen hur viktig dess utformning och gestaltning &r.

Bilden visar hur foreslagen byggnad (samradsforslag) paverkar kvarnens synlighet. Bilden visar
siktlinjeanalys med beaktande av mark-, byggnads- och vegetationshojder. Bla ruta ar ny byggnad, rod
cirkel ar vaderkvarnen och réda transparenta omraden ar omraden som far skymd sikt. De ljusblaa
cirklarna med siffror ar identifierade viktiga siktlinjer fran Tyréns kulturmiljoutredning del 2.

Undersdkningen analyserade hur foreslagen byggnad tacker kvarnens synlighet och visar att det
framst &r fran de narliggande omradena séder om planomradet, framforallt fran Staden och
Promenadparken inom friluftsmuseet. Soderut finns de omraden och platser som kvarnen ar som
minst synlig fran redan idag och det kan darfor konstateras att foreslagen byggnad fran de allra
flesta hall inte kommer att skymma kvarnen men att den visuella kontakten mellan kvarnen,
Staden och Promenadparken forandras jamfort med dagens lage dér ingen byggnad finns pa
fastigheten. Denna analys gjordes av samradsforslaget nar byggnaden var 4 vaningar hog,
darefter har byggnaden sankts med en vaning vilket innebér att paverkan av detaljplanen &r
annu mindre &n vad analysen visar.

Torekallberget som karaktarsgivande gron hojd i staden ses som vardeskapande for stadens
identitet och stadsbild. Gronskan pa berget kommer inte att paverkas i storre utstrackning av
foreslagen bebyggelse, men viss gronska kommer att skymmas bakom féreslagen byggnad (se
fotomontage pa nasta sida). Byggnadens fargsattning verkar for att smalta in i den grona hajden.
Byggnaden uppfors i ett sarskilt exponerat lage men bedoms inte paverka Sodertaljes
sammantagna stadshild eller framtrada fran sarskilt viktiga platser i centrala Sodertélje, forutom
fran Orionkullen.
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Dagslage: Foto visar sikt fran kullen vid Gamla Flickskolan vid Ekdalsgatan. (Kjellander Sjoberg).

Forslag: Ett fotomontage har tagits fram for att visa hur ny bebyggelse paverkar stadshilden och
synligheten av kvarnen. (lllustration Kjellander Sjoberg).
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4.2.7 Kulturhistorisk vardefull miljo

I kulturmiljoutredningen for Torekallberget bedéms platsen vara kanslig ut kulturhistorisk
synpunkt. Flera aspekter lyfts fram som ar véardebarande for omradet. Dessa varden ror sig om
en smaskalig, 1800-tals karaktir genomgaende i bebyggelsen pa platsen tillsammans med
variation i byggnadsteknik och gestaltning samt de tillhdérande och medvetet gestaltade
tradgardarna och parkerna. Dessa aspekter ger omradet en tydlig och unik karaktar och
formedlar en berattelse om det forindustriella Sodertélje. Platsen som tydligt offentlig och som
en utsiktsplats Gver staden dr ocksa vardebarande. Aven omradets synlighet p& hall med gronska
och kvarnen som symbolbyggnad &r vardefull ur stadsbildssynpunkt (se mer om paverkan pa
stadsbilden ovan).

— D
Inzoomning i fotomontage med féreslagen bebyggelse (Illustration Kjellander Sjoberg).

I kulturmiljoutredningen presenteras gestaltningsprinciper och riktlinjer som anses viktiga att ta
hansyn till for att inte medfora negativ paverkan. | plankartan regleras dessa aspekter mer eller
mindre specifikt. Las hur gestaltningen regleras under Planférslag > Gestaltningsprinciper.

En konsekvensbeddmning av kulturhistoriska varden har gjorts av WSP (2021-11-30).
Utredningen beskriver att planforslaget innebér uppférande av ny byggnadskropp inom den
vardefulla bebyggelsemiljon pa Torekallbergets friluftsmuseum. Den foreslagna byggnaden
avviker till sin volym och byggnadsskick fran évrig bebyggelse i omradet. Den foreslagna
byggnaden uppfors for hotell- och restaurangverksamhet vilket till stor del ansluter till befintlig
bestksnaring i form av museum och tomtens tidigare anvandning som vérdshus. Planforslaget
innebar inte nagon rivning av kulturhistoriskt vardefull byggnad. Sammantaget bedéms
planforslaget innebéra mattliga till stora negativa konsekvenser for platsens kulturhistoriska
varde pa grund av:

e En modern byggnad med avvikande volymverkan och byggnadsskick bryter den
homogena historiska bebyggelsemiljén som ska uppvisa en smastad med dess
omgivning under 1800-talet.

e Den nya byggnaden kommer genom sin storlek att dominera sin omgivning. Detta leder
till en kraftigt forsamrad mojlighet att uppleva en historiskt korrekt bild av vad
friluftsmuseet ar amnat att uppvisa for besokare.
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Detaljplanens negativa paverkan pa kulturmiljon ar framst kopplad till att volymen ar avvikande
fran befintlig bebyggelse. For att en ny byggnad inte ska ha nagon paverkan pa kulturmiljon
behovs en betydligt mindre volym dar en hotellverksamhet beddms inte kommer rymmas. For
att anpassa detaljplanen s mycket som majligt till kulturmiljon har ett flertal bestammelser for
att minska upplevelsen av volymen samt styra utformningen satts i plankartan. De styr en
uppbrutenhet i volymen, taket, fasad- och takmaterial, uppglasning samt fargsattning.
Detaljplanen medger en variation i nockhdjd samt att byggnadsvolymen ska vara visuellt
uppdelad. Konsekvensbeddmningen beddmer att det arkitektoniska greppet att anvanda sig av
trafasad, trafonster- och dorrar och plattak ar dverlag lampligt for komplettering invid en
sammanhangande historisk miljé av detta slag. Att uppfora en stor modern byggnad innebar
anda att projektet kraftigt avviker fran 6vrigt bebyggelsebestand. Huvuddelen av byggnaden har
en takutformning som ar inspirerad av 1800-talets stenstad, en miljo representerad i centrala
Sodertélje, men inte pa Torekallberget. For att sékerstalla att ny bebyggelse anpassas efter
kulturmiljon har foljande bestammelse satts i plankartan: Omradet utgor en sarskilt vardefull
miljo enligt PBL 8 kap. 138. Ny byggnad ska anpassas och samspela med den omgivande
kulturmiljon. Gestaltning av ny byggnad ska genom material och detaljer, fasaduppbyggnad
och takform uppna hdg arkitektonisk kvalitet.

Fotomontage fran cetrala straket med den nya hotllbyggnaden (IIIustratin Kjellader
Sj6berg).

Flera atgarder har tagits for att kvarnen ska fortsatta vara en symbolbyggnad for friluftsmuseet
och ett landmérke i staden. Konsekvensbeddémningen beskriver att en ny volym invid kvarnen
kommer innebéra viss paverkan pa byggnaden. Genom planen och férslagets utformning
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bevaras kvarnens sarstéllning i miljon och i stadshilden &ven om denna i viss man minskas da
en ny volym tonar upp sig invid symbolbyggnaden.

Konsekvensbeddmningens uppdrag var att analysera planforslaget utan att utga fran ett
nollalternativ dér ingen ny detaljplan tas fram. Géallande detaljplan medger en vaning restaurang
och festlokal. Det finns inga begransningar i hojd vilket innebér att byggnaden kan bli en vaning
samt en vindsvaning. Ny detaljplan medger tva vaningar med en vaning som ryms inom ett
valmat tak. | befintlig detaljplan finns inga begransningar i byggratten utan hela fastigheten kan
bebyggas medans ny detaljplan reglerar fotavtrycket pa byggnaden for att skapa ett avstand till
omgivningen. Gallande detaljplan har inga bestammelser nér det kommer till anpassning till
kulturmiljo eller utformningsbestdmmelser vilket finns i ny detaljplan. Planforslaget kommer ha
mattliga till stora konsekvenser pa kulturmiljon pa grund av sin volym men i férhallande till
nollalternativet dar en ny byggnad beviljas bygglov utifran géallande detaljplan bedéms
konsekvenserna av detaljplanen bli mindre.

En fornlamning finns i narheten men paverkas inte av foreslagen bebyggelse.

4.2.8 Storande verksamheter (allergener och zoonoser)

Hastar, kor, far och getter betar i hagar vaster om planomradet inom museiomradet. Allergener
bedoms i dagslaget inte vara ett problem da planen enbart tillater tillfallig vistelse i form av
hotell med tillhérande verksamheter. For att minska eventuell paverkan reglerar detaljplanen att
ventilation till byggnad ska riktas bort fran dessa hagar. For att undvika allvarliga allergiska
reaktioner hos hotellgaster med hastallergi, bor friluftsmuseets hastar i forsta hand hallas i
hagarna i museets vastra del. Helst bor hastarna inte hallas i de hagar som angréansar till
Kvarnbacken och som &r narmst planomradet.

Om djuren pa Torekallbergets friluftsmuseum drabbas av en zoonotisk smitta kan atgarder
behdva vidtas. Det &r inte troligt att risken for smitta 6kar om den planerade hotellverksamheten
etableras pa Torekallberget, eftersom risken for smitta till manniskor &r narmre kopplat till
kontakten med djuren och hygienrutiner an till antal besokare. Att ett utbrott av de mesta
aktuella zoonoser skulle paverka hotellverksamheten bedéms som osannolikt, eftersom
smittdmnena kraver direkt kontakt med djuren, deras milj6 eller kontaminerade livsmedel.
Hotellgésterna utsatts for samma smittorisk som friluftsmuseets 6vriga besokare. Det finns en
risk att nya zoonoser uppkommer i framtiden, vilka kan ha andra smittvéagar. Det skulle
potentiellt kunna paverka dven hotellverksamheten i en sadan utstrackning att den tvingas
stanga tillfalligt.

For att minska risken for spridning av zoonoser &r det viktigast att férebygga eventuella
sjukdomsutbrott. Det gors framst genom att ge bestkare goda maojligheter till att tvatta handerna
efter kontakt med djuren. Vid ett eventuellt utbrott av en zoonotisk smitta bor inga smittade djur
hallas i hagarna som angransar till Kvarnbacken, for att undvika att manniskor har direktkontakt
med smittade djur om friluftsmuseet tvingas stdnga tillfalligt. Alternativt satts ett tillfalligt
stdngsel upp i hagarna en bit innanfér det permanenta stangslet.
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4.2.9 Buller

Med planforslaget beraknas bullernivan vid fastigheten Mariekalla 1:26 fortsatt vara <= 50 dBA
ekvivalent ljudniva forutom dar fastigheten angransar mot Kvarnbacken dar bullernivan
beraknas kunna uppna 55-60 dBA.

For att fa en bild av planforslagets bullerpaverkan har nollalternativet stallts i jamforelse med
planforslaget utifran nulaget och prognostiserad trafikokning fran ar 2021 till 2040. Resultatet
visar att ekvivalent- och maximalnivan langs Kvarnbacken kommer att 6ka da vagen kommer
att anvandas for leveranser och transporter samt upphdmtning/avlamning av bagage och
hotellgaster.

| dagsléaget ar flera av bostaderna intill Kéllgatan och Hogbergsgatan norr om planomradet
redan utsatta for vagtrafikbullernivaer som éverskrider gallande riktvarden. Angaende
vagtrafikbuller for radhusen beldgna langs Kéllgatan och Hogbergsgatan berdknas planforslaget
helhetligt 6ka den ekvivalent ljudnivan med mindre an 1 dBA, vilket ar marginellt och
forsumbart. Som f6ljd av planforslaget berdknas dock nagra radhus fa ndgot hogre
maximalnivaer mot vaster. De mer paverkade radhusen ligger langs Hogbergsgatan 11B — 13 C
vilka beraknas fa en 6kning med 3-5 dBA och Hogbergsgatan 7D beraknas fa 4 dBA hogre
maximalniva mot vaster. Dessa maximalnivaer ligger dock fortfarande inom gallande
riktvarden. Planforslaget ses dérav inte innebara en san betydande 6kning av ekvivalent- och
maximalnivaer av trafikbuller for de berérda bostaderna att nagra speciella atgarder maste
vidtas.

0-alternativ

Ilustration av skillnaden i maximalniva vid fasad for noll-alternativet (vanster) och planforslaget
(hoger). De bla pilarna i hoger bild visar var maximalnivan vid fasad 6kar. (Ensucon AB, 2021).



Detaljplan for Mariekalla 1:26 m.fl. |Planbeskrivning | 2021-12-10 | Sédertélje kommun | Samhallsbyggnadskontoret 40 (51)

Avstandet mellan hotellet och narmaste bostad &r ca 55 m. Avstandsdampningen for en
bullerkélla pa det avstandet ar ca 43 dBA, vilket innebar att installationer pa hotellet, externa
bullerkéllor, kan ha en ljudeffektniva pa ca 80 dBA utan att 6verskrida riktvarde for
industribuller nattetid for ndrmsta bostéder.

Gallande regleringar anger att djur i djurparker ej far utsattas for bullernivaer och frekvenser att
det paverkar deras halsa menligt. Enligt Jordbruksverkets forfattningssamling 2009:92 1 kap
378 far djuren endast tillfalligt utsattas for mekaniskt buller 6ver 65 dBA. Planforslaget kan
gallande trafik for personbilar ses leda till en 6kning av den ekvivalenta trafikbullernivan langs
Kvarnbacken med 3-5 dBA for omradet belaget narmast vagen. Djurhagarna narmast
Kvarnbacken ligger pa gransen till det berérda omradet och hagarna kan darmed fa en nagot
forhojd ekvivalentniva fran trafiken. Bilden nedan visar ekvivalentnivan for 0-alternativet och
for planalternativet. | helhet rérande personbilstrafik beraknas maximalnivan om 65 dBA inte
overskridas i djurhagarna for varken noll-alternativet eller planalternativet.

$1 62 83 53 83 63 53 53 83 53 83
$1 82 83 53 53 53 53 52 52 53 53

Ilustration dver beraknade ekvivalentnivaer fran trafik for 0-alternativet och for planalternativet. En
forhojd niva pa 4-8 dBA beraknas i omradet med djurhagar (innanfor bla linje). (ENSUCON AB, 2021).

For passage med tungt fordon pa Kvarnbacken kan planforslaget innebara att maximalnivan blir
hogre an 65 dBA i djurhagarna inom ett omrade pa ca 30 m fran Kvarnbacken. Passerande
fordon som varutransporter och i sin natur tillfélliga och beddms dérmed inte innebéra att
riktlinjerna éverskrids.

4.2.10Trafik
Trafikméngd
| framtagen trafikutredning (Tyréns 2021-11-25) har en kapacitetsanalys gjorts och dér beréknas

hotellet generera ungefér 175 resor per dygn vilket inte medfor kapacitetsproblem vid
Kallgatan.
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Andel tung trafik som ska angdra hotellet bestar dels av leveranser, dels av
sophamtningsfordon. Nyttotrafiken antas besta bade av lattare fordon/skapbilar samt tyngre
fordon. Har antas det att hélften av all nyttotrafik bestar av tung trafik. Detta motsvarar ungefar
9 tunga fordon per dygn enligt ovanstaende resonemang. Procentuellt blir da andel tung trafik
kopplat till hotellet ungeféar 5-6 %.

Véandplan

Enligt korsparsanalyser som tagits fram for vandplanen finns det med dagens utformning ingen
mojlighet for boggibussar eller normalstora lastbilar att angora till det planerade hotellet. Detta
pa grund av begransat utrymme framfor fastigheten och att tung trafik da kommer for nara
vaderkvarnen. Om gaster anlander med buss foreslas denna fa angora nedanfor uppfarten till
omradet i anslutning till parkeringen vid Kallgatan.

Sopbilar och mindre lastbilar kommer kunna vanda pa vandplanen, dock kommer denna behéva
utdkas nagra meter norrut for att varuleveranser med latt lastbil ska kunna sakras. Detta innebéar
att viss utfyllnad av marken kan behdva ske. Enligt en forsta bedomning ar detta mojligt da
terrdngen narmast vandplanen ar relativt plan och inga hoga naturvérden finns hér, ingen
detaljerad utredning har gjorts.

Véndplanen ar en yta med begransat utrymme for alla ansprak som ska tillgodoses, vilket gor att
det finns en risk att det uppstar konflikter vid tillfallen da mycket trafik och olika trafikslag
kommer till hotellet samtidigt. Angdringsplats for sopbil och leveranser ar placerad sa att tva av
de tillgangliga parkeringsplatserna samt gangstraket kommer att blockeras néar ett fordon angor
for lastning eller lossning. Placeringen innebdr dven att backrorelser kommer ske mot hotellets
entré dar gaende kan finnas, vilket inte ar énskvart utifran trafiksakerhet. For att undvika
konflikter mellan gaende och tyngre fordon i sa hog grad som mojligt kan lokala
trafikforeskrifter eller andra losningar behéva studeras for att endast tillata leveranser och
avfallshantering vid tidpunkter pa dygnet nar fa manniskor ror sig pa platsen.

De tva parkeringsplatserna som placeras mellan kvarnen och hotellet innebar att gangstraket
forbi parkeringsplatserna kommer att bli smalare. Nér bada parkeringsplatserna anvands
minskar aven den visuella kopplingen mellan gangstraket och entrétorget. Dessa
parkeringsplatser kraver en total bredd om 7,9 meter enligt VGU, vilket innebér att gangstraket
far en ny strackning och kan komma att delvis hamna dér berghallarna finns idag. Om
gangstraket utformas sa att det ar tillganglighetsanpassat kan straket anvandas som
avlastningsyta for parkeringsplatsen vilket innebdr att parkeringen endast kraver en bredd om
6,6 meter. | det fallet hamnar gangstraket innanfor berghallarna. Om detta ar majligt behéver
utredas vid projektering av hotellbyggnaden och utemiljon runt planomradet.

Den parkeringsplats som placeras soder om hotellet behdver gora vissa backrorelser som kan
anses osakra da de ska backa ut fran parkeringsplatsen och kora mot Kéllgatan. Backrorelsen
behover ske mot friluftsmuseets entré. Sikten mot hotellets entré ar ocksa begransad pa grund av
hotellets utformning vilket maste tas i beaktning vid utformning av omradet och museets
skalskydd.
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Detaljplanen medfor att en (1) angoringsplats kan anordnas vid vandplanen. Utrymme for
raddningsvégar till Torekéllbergets friluftsmuseum och hotellet har setts éver och plats finns for
réddningsfordon att ta sig forbi angoringsplatsen in mot museet.

Utformningen av gangstraket, parkeringsplatserna, lastzonen och entrétorget r av vikt for att
bevara den visuella kopplingen till kvarnen samt att bevara en naturlig rorelse och utsiktsplatsen
som en offentlig motesplats. Detta ska géras med stor omsorg till n&rmiljon och berghallarna.
Markmaterial och gestaltning ska anpassas sa att fotgangare kan korsa bade parkeringsplatser
och lastzon nar inga fordon angér ytorna.

Det begransade utrymmet vid entrétorget och inom planomradet innebér att vissa funktioner till
hotellet kommer ske pa grannfastigheten som ags av Sodertalje kommun. For att detta ska vara
mojligt behdver detta 16sas med avtal och servitut.

4.2.11Sol- & skuggstudie

For att belysa hur en ny hotellbyggnad skulle paverka solljus- och skuggforhallandena i
naromradet har en solstudie gjorts av Samhallsbyggnadskontoret. Analysen har gjorts med och
utan befintlig vegetation, och resultatet bor tolkas genom en sammanvégning av dessa eftersom
verkligheten ligger nagonstans mitt emellan. Solljus kan delvis tranga igenom gles vegetation
(t.ex. kala I6vtrad vintertid) samtidigt som ett sammanhangande skogsparti har en patagligt
skuggande effekt.

Bostadsomradet norddst om hotellet kommer paverkas under februari, mars, september och
oktober. Det ar dock endast mindre delar at gangen som berors, och vilka delar det ar forandras
under dessa manader. Den paverkan som sannolikt kommer upplevas som stérst &r att nagra av
radhusfastigheterna kommer tappa upp till 20% av sina soltimmar runt vardagjamningen. Detta
motsvarar 0,5 — 1,5 timmes solljus mellan kl. 14.30 — 16.00.

| analyskartorna utan vegetation for januari/november och april/augusti syns en paverkan for de
nordligaste respektive sydligaste angransande bostadsfastigheterna. Eftersom analysen med
vegetation inte ger nagot utslag alls i motsvarande omraden bedéms den upplevda paverkan har
var liten.

Omradet direkt norr om hotellet, vandplanen och utsiktsplatsen vid kvarnen, kommer
oundvikligen att paverkas av ett betydande bortfall av solljus, i synnerhet under vinterhalvaret
da solen star lagt. Véaderkvarnens tak och de 6vre vingarna kommer troligtvis inte paverkas alls.

Inne pa friluftsmuseets omrade kommer viss paverkan att ske, i huvudsak i Promenadparken.
Denna paverkan sker tidigt pa morgonen under sommarhalvaret, generellt sett innan kl. 07.30.
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4.2.12Djurhdllning pa friluftsmuseet
For att undersoka planforslagets effekt pa djuren belagna har en utredning genomforts av
Hushallningssallskapet AB (2021).

Okade ljud- och bullernivéer i hagarna som resultat av den kade mangden besokare och trafik i
omradet bedoms inte paverka djurens halsa negativt och kommer inte att dverstiga acceptabla
nivaer enligt gallande foreskrifter (SJVFS 2019:29). Risken finns att hotellgasterna stors av ljud
och lukt fran djuren och att gaster med allergi mot framfor allt hastar kan bli exponerade for
allergener i och runt hotellet. Dessa storningar bedéms som tillfalliga och betraktas da inte som
olagenheter i miljobalkens mening, men Toreké&llbergets friluftsmuseum omfattas av de
allméanna hansynsreglerna i 2 kap i miljobalken (SFS 1998:808) och bor darfor vidta atgarder
for att forebygga olédgenheter for manniskors hélsa.

Effekterna pa djuren och konfliktpunkterna mellan djuren och hotellverksamheten kan till stor
del forebyggas eller mildras med enklare medel som att placera ut papperskorgar, stationer for
handtvatt och informationsskyltar pa lampliga stallen. Mer arbetsintensiva atgarder kréavs for att
forebygga och mildra de allvarligaste mojliga effekterna av detaljplanen; risken for exponering
for hastallergener inne pa hotellet samt effekten pa djuren under byggnationen av hotellet.

For att minska risken for klagomal pa ljud och lukt fran djuren kan hotellet arbeta med
marknadsforingen av laget och verksamheten. Hotellet kan exempelvis marknadsforas som “Ett
landsbygdsnara hotell i stan med majlighet att traffa nagra av Sveriges aldsta lantraser precis
utanfor dorren” eller "Upplev lugnet pa landsbygden med nérhet till djur och natur — mitt i
stan!”. P4 sa sitt dr gésterna inforstddda kring nérheten till djuren, vilket potentiellt kan gora att
klagomal forekommer mer sallan.

Under byggnationen av hotellet kommer ljudnivaerna i omradet att stiga tillfalligt. Ljud fran
byggnation pa djurparker har setts leda till att djurparksdjur okar beteenden som kan indikera
oro och stress. For att mildra effekterna av de tillfalligt hogre ljudnivaerna i samband med
byggnationen bér ett flertal &tgarder sattas in. Atgarderna bygger till stor del p& god och
kontinuerlig kommunikation mellan djurskétare och byggarbetare. Féljande atgarder bor vidtas
vid byggnationen:

«  Om mgjligt bor hagarna narmast byggnationen anvandas sa lite som mojligt, alternativt
kan delarna av hagen som &r narmast byggnationen stangas sa att djuren flyttas langre
bort fran oljudet.

«  Arbete som ger upphov till hdga ljudnivaer bor utféras under de tider som djurskétarna
finns pa plats och kan ha kontakt med djuren. Om djuren blir méarkbart stressade kan
arbetet tillfalligt behdva avbrytas.

+ Sdrskild hansyn bor tas under perioder med lamning, killning och kalvning, samt nér
djur ska betdckas.

* Arbete bor om mgjligt planeras till de tider som djuren &r aktiva, och djuren kan med
fordel distraheras med aktiviteter som tréning tillsammans med djurskotare, eller
berikning av miljon. Berikningen kan besta av exempelvis grenar med eller utan I6v till
far och getter, eller kedjor, dack eller halm till grisar.
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+ Ljudabsorberande material monteras pa byggstangsel for att dampa ljudet fran
byggnationen.

Sammanfattningsvis bedéms detaljplanen fér Mariekalla 1:26 inte ha sa omfattande eller
allvarliga effekter pa djuren pa Torekallbergets friluftsmuseum att de inte kan vara kvar pa
omradet.

4.3 Sociala konsekvenser

4.3.1 Barnkonsekvenser

Planomradet ligger pa Torekallberget, i nara anslutning till Friluftsmuseet och angransande
beteshagar och gréonomrade. | planomradets narmsta omgivning finns inga skolor, forskolor
eller lekplatser. Museiomradet med betande djur och rekreationsgronska runt om planomradet
kommer fortsatt att vara tillgangligt fér barn och aktiviteter for dessa som finns idag hindras inte
av foreslagen exploatering. Foreslagen bebyggelse bidrar inte till ytterligare utrymme for barn
men tar inte heller bort nagot vardefullt befintligt utrymme da omradet i dagslaget utgor en 6de
nedsjunken grusplan. Genom att bebygga fastigheten skapas en sakrare utomhusmiljo for barn
att vistas pa an den nuvarande nedsénkta sluttande grusplanen da risken for olycksfall minskar.
Daremot kommer andelen tung trafik intill fastigheten att 6ka samt att backrorelser kan komma
ske, vilket har en negativ inverkan pa trafiksakerheten.

4.3.2 Jamstidlldhet

Detaljplanen reglerar inte hur omgivningen runt aktuell fastighet utformas, men genomférandet
av detaljplanen medfor att utsiktsplatsen bredvid vaderkvarnen samt vandplanen uppe pa
Kvarnbacken rustas upp och tillférs parkeringar for rorelsehindrade. En grundpelare till
jamstélldhet ar sékerhet och trygghet, alla ska sékert kunna rora sig fritt i samhallet och kénna
sig trygg. Ljusa, befolkade och vélskdtta platser ar tre bidragande faktorer till den upplevda
tryggheten. Planférslaget kommer innefatta en generell upprutning av utemiljon runt
hotellverksamheten. Foreslagen bebyggelse paverkar sin omgivning genom tillkomsten av fler
besokare till Torekéllberget med en storre bredd av malpunkter och syften. Hotell leder till att
rorelse av manniskor sprids ut dver flera av dygnets timmar genom tillkomsten av personal och
bestkare. Genom krav pa publika funktioner i entrévaning och éppenhet i byggnaden mot sin
omgivning kan detta leda till en 6kad kansla av trygghet genom narhet till andra ménniskor.
Genom tillkomst av flera funktioner och anvandningar kan omradet komma fler till gagn an
idag, samtidigt som tillgangen till museiverksamhet och gronomraden runt om inte paverkas.

Utdver 6vernattningsmojligheter kommer verksamheten innehalla publika delar sa som
restaurang, kafé, butik och/eller spa som ar mojliga for fler att besoka aven om verksamheten &r
privata och kréver betalande géster.

4.3.3 Tillganglighet

Planomradet ligger inom ett kuperat omrade som kan anses som otillgangligt for personer med
nedsatt rorelseférmaga. Lutningen pa Kvarnbacken ar cirka 12 %, BBR rekommenderar en
lutning pa hogst 8,3 %. Vagen har dérav en for brant luntning som gor det svart for personer
med nedsatt rorelseférmaga att ta sig till hotellet pa egen hand. Det innebér att de skulle behdva
anlaggas ramper och vilplan i Kvarnbacken for att uppna tillganglighetskraven, vilket blir en
utmaning da gaturummet i dagslaget ar valdigt begransat. Det finns inte heller ndgon skild gang-
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och cykelbana. Befintlig vagbana till planomradet ar idag 6 meter bred. Detta ar tillrackligt for
att ett sakert motande av trafik, dock skulle en breddning av vagen behdvas for att skapa
separerade och sakra gang- och cykelytor. Detta skulle kréva stora ingrepp i omkringliggande
milj6 och vérdefulla skogsmiljoer. Darav bedoms kostnaderna och konsekvenserna for de
atgarder som kravs for att bredda upp sektionen (for att fa plats med en trottoar) kommer att bli
for hoga sett till médngden utrymme som det skulle skapa.

Utanfor hotellet medfor detaljplanen att tre parkeringar for rorelsehindrade (RHP) tillskapas,
och det motsvarar cirka 5 % av det totala parkeringsbehovet for verksamheten vid 90 hotellrum.
Placeringen av tva (2) RHP pa norra sidan om hotellet medfér att det allmanna slappet planlagd
som allméan parkmark minskar fran cirka 11 meter till cirka 4 meter.

Detaljplanen medfor att en (1) angoringsplats kan anordnas vid véndplanen. Utrymme for
raddningsvégar till Torekallberget och hotellet har setts Gver och plats finns for raéddningsfordon
att ta sig forbi angoringsplatsen in mot Torekéllberget.
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5 GENOMFORANDE

5.1 Organisatoriska fragor

5.1.1 Genomfoérandetid

Genomfarandetiden &r 5 ar fran det datum detaljplanen har vunnit laga kraft (4 kap. 21-25 §
PBL). Under genomférandetiden har fastighetsdgaren en garanterad ratt att bygga i enlighet med
planen och detaljplanen far inte &ndras utan att synnerliga skal foreligger. Efter
genomfdrandetidens utgang fortsatter detaljplanen att galla tills den &ndras eller upphéavs.
Eftersom planomradet &r relativt litet ar 5 ars genomférandetid motiverat.

5.1.2 Markagoforhdllanden

Majoriteten av planomradet 4gs av TKB Development AB, nedan kallad fastighetsagaren, och
ligger framst inom fastigheten Mariekélla 1:26. Den del av planomradet som ér till for parkering
for rorelsehindrade och planlagd som parkering &gs av Sédertélje kommun, forvaltas av Telge
Fastigheter och ligger inom del av fastigheten Mariekalla 1:1. Mark inom fastigheten Mariekélla
1:25, dar blivande hotellverksamhet foreslas tillgodose parkeringsbehovet, dgs av Telge
Fastigheter.

5.1.3 Huvudmannaskap
Den del som planlédggs som kvartersmark for parkering (P) ar i géllande detaljplan planlagd som
allman plats (park). | denna detaljplan foreslas ingen allméan plats.

5.1.4 Ansvarsfordelning

Planlaggning sker pa fastighetsagarens initiativ och bekostnad. Kommunen ansvarar for
myndighetsutdvning vid provning av detaljplanen och lov. Fastighetsdgaren ansvarar for all
utbyggnad av kvartersmark avsedd for tillféallig vistelse (markerad ”C” pa plankarta), samt den
framtida forvaltningen och skotseln av denna. Fastighetsagarens ansvarar for att mark utanfor
fastigheten som anvénds for byggetablering aterstalls.

Fastighetsagaren ska genom ett exploateringsbidrag bekosta nédvandig anpassning av
vandplanen samt utsiktsplatsen inklusive gangbanan. Exploateringsbidraget regleras i
kommande exploateringsavtal mellan fastighetsagare och kommunen.

Fastighetsagaren svarar for att traffa de avtal och éverenskommelser som kravs for
detaljplanens genomférande, bland annat géallande nyttjande av annans mark. Nyttjanderatt till
mark fastighetsagaren inte dger maste fastighetsagaren sjalv férhandla och skriva avtal for.
Fastighetsagaren ansvarar vidare for ansokan om forrattningsatgarder, lov och andra tillstand
som kravs for detaljplanens genomférande. Fastighetsagaren skall vidare respektera
allemansratten och inte privatisera ytan utanfor fastigheten pa ett sadant satt att allmanheten
kanner att de bor avsta fran att ga promenadstraket.

Fastighetsagaren bekostar och ansvarar &ven for sanering av eventuella markfororeningar. Om
markféroreningar orsakats av tidigare verksamhetsutdvare ansvarar fastighetsagaren for att
driva eventuella tvister om ansvar for sanering. Fastighetsagaren ansvarar ocksa for
byggnadsavfall fran projektet samt att djuren i naromradet inte skadas av byggnationen. Vid
sprangningsarbete rader strikt ansvar och det aligger fastighetsagaren. Fastighetsdgaren ansvarar
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ocksa for att tradet som identifierats som bevarandesvart dverlever byggnationen och skyddas
aven darefter.

5.1.5 Avtal

Exploateringsavtal ska upprattas mellan Sodertdlje kommun och fastighetségaren.
Exploateringsavtalet kommer bland annat att reglera ansvars- och kostnadsférdelning mellan
fastighetsagaren och Sodertélje kommun. Exploateringsavtalet ska vara undertecknat samt
godként av behorig ndmnd innan antagande av detaljplanen.

Ett avtal avseende nyttjande av parkeringsplatser inom fastigheten Mariekalla 1:25 ska uppréttas
mellan fastighetsagaren och Telge Fastigheter, som &ger den befintliga parkeringen som &r tankt
att nyttjas. Avtalet ska vara undertecknat samt godkant av Telge Fastigheters styrelse innan
antagande av detaljplanen. Ett avtal avseende nyttjande av Mariekalla 1:1 for parkering for
rorelsehindrad (RHP) ska uppréattas mellan fastighetsédgaren och Sodertélje kommun innan
antagande av detaljplanen. Avtalen avseende parkeringsplatserna ska bilaggas till kommande
exploateringsavtal.

Overenskommelse ska bilaggas till kommande exploateringsavtal. Det samma géller andra avtal
som tréds bevarande eller ev. gestaltningsavtal eller ev. tilldggsavtal géallande t.ex. djur/miljo
eller fOr att reglera tidsplan.

Fastigheten Mariekalla 1:26 skall ocksa ha rétt till vag i form av végservitut.

5.2 Ekonomiska fragor

5.2.1 Planekonomi

Planarbetet bekostas av fastighetsdgaren genom plankostnadsavtal som har tecknats med
kommunen.

5.2.2 Genomférande och ekonomiska konsekvenser

Fastighetsagaren ansvarar for samtliga kostnader hanforliga genomférande av detaljplanen,
inklusive nédvandiga lov, tillstand, utbyggnation, med mera skall avtalas genom
exploateringsavtal. Det innefattar saledes aven nédvandig anpassning av entrétorg med
vandplan. Fastighetsagaren ska dven bekosta vissa atgarder utanfor planomradet som ar
nodvandiga for detaljplanens genomforande for att uppna planens syfte, exempelvis upprustning
av utsiktsplatsen inom parkmark i direkt anslutning till planomradet. Eller bevarande av utpekat
trad.

Fastighetsagaren forvantas fa en intakt nar utbyggnation fardigstalls och hyras ut eller saljas till
en lamplig verksamhetsutGvare som ska driva hotell och restaurang. Marken inom fastigheten
forvantas 6ka i varde efter utbyggnation da den idag ar obebyggd sedan tidigare byggnad brann
ner 2016. Kommunen far inte nagra direkta intakter vid genomforande av detaljplanen. Under
utbyggnation av hotellet kan byggarbete paverka antal besok till Torekéllbergets friluftsmuseum
och leda till minskade intakter fran verksamheter. Pa sikt kan hotellverksamhet daremot bidra
till att antal besok till Torekallbergets friluftsmuseum okar.
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5.2.3 Kommunens ekonomiska ansvar

Nodvandig anpassning som sker pa kommunens mark inom och i direkt anslutning till
planomradet, exempelvis anordnade parkeringsplats for rérelsehindrad, anpassning
vandplan/entrétorg samt utsiktsplats, bekostar fastighetsagaren via kommande
exploateringshidrag som regleras i exploateringsavtal. Kommunen har inte nagot ekonomiskt
ansvar for genomforande av detaljplanen.

5.2.4 Gatukostnader, exploateringsbidrag och ovriga avgifter

Vid genomfdrande av detaljplanen kravs det atgarder pa angransande mark inom delar av
kommunens fastighet Mariekalla 1:1. Den befintliga vandplanen pa kvartersmark behover
iordningsstallas for att mojliggora leveranser av varor till hotellverksamhet med hansyn till de
planerade avlastningsytorna. Aven delar av vagen upp mot hotellet kan krava atgarder for att
lampa sig for den okade trafikmangden i form av fordon men aven gaende till och fran
hotellverksamheten. Utsiktsplatsen pa parkmark soder om Nora vaderkvarn behéver anpassas
for att sakra platsens fortsatta vikt som en allman maétesplats samt omrade som omfattas av
allemansratten. Kostnader for nodvéndiga atgarder pa mark i angransning till planomradet
kommer att regleras i form av ett exploateringsbidrag i exploateringsavtalet. En
administrationsavgift som tacker kommunens alla kostnader for genomférande och uppféljning
av exploateringsavtal samt atgarder pa angransade mark kommer ocksa att regleras i
exploateringsavtalet.

5.3 Fastighetsfragor

5.3.1 Fastighetsindelning

Det finns en ledningsratt for fjarrvarme pa fastigheten Mariekélla 1:26 och det fortsatta
planarbetet ska undersoka om ledningsratten ska upphara eller ej. Servitut for Mariekélla 1:26
nyttjande av Kvarnbacken for angdéring behover sakerstallas genom lantmateriforrattning.

5.3.2 Gemensamhetsanldaggningar

Mariekalla 1:26 ingar i gemensamhetsanlaggning Mariekalla GA:1, som avser vatten och
avloppsledningar. Ett nytt anlaggningsbeslut behdvs for att sékerstélla en réttvis fordelnings av
kostnader h&nforliga den befintliga gemensamhetsanlaggningen for VA mellan fastighetségaren
och Sodertalje kommun. Detta eftersom tidigare anldggningsbeslut togs nar fastigheten hade en
annan verksamhet vars forbrukning och vatten och avlopp var mindre &n det som blivande
hotell kommer att ha. Detta kommer att prévas av lantmétare vid forrattning. Fastighetsagare
och andra paverkade har i vanlig ordning réatt att begara att statliga lantmateriet som forrattande
myndighet istéllet for kommunala lantméteriet.

Inga nya gemensamhetsanléggningar ska bildas vid planens genomfdrande.

5.3.3 Bevarande av trad (Alnarpsmodellen)

Ett trad har identifierats som bevarandevart. Tradet skall skyddas under byggnation och &ven
efterat. Den ersattningsmodell som anvénds ifall tradet skulle do ar Alnarpsmodellen. Detta
skrivs in i exploateringsavtalet.
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5.4 Tekniska fragor

5.4.1 Tekniska utredningar

Dagvattenutredning har tagits fram till granskning. Resultat av utredning kan l&sas under
avsnittet Planforslag > Teknisk forsorjning > Dagvattenhantering. Erforderliga
dagvattenatgarder for tillracklig fordrojning kommer att regleras i exploateringsavtal.

Markfororeningsundersokning och geoteknisk undersokning ar framtagna.

5.4.2 Tekniska anlaggningar och kraftforsorjning

Vatten, spill- och dagvattenledning, samt teleledning, elledning, stadsnat, fjarrvarme finns
framdragen nara fastighet och kan anslutas. Fastighetsagare kontaktar ledningségare och
bekostar eventuella anslutningsavgifter. Fastighetsédgaren ansvarar for att traffa nddvandiga
avtal med berorda ledningségare for att mojliggora anslutning.

Mariekalla 1:26 ingar i gemensamhetsanlaggning for vatten- och avloppsledningar. | det
fortsatta planarbetet behdver kapaciteten och skick i dessa ledningar undersokas for att
sékerstélla att dessa klarar hotellverksamhetens behov samt om ledningarna behdver upprustas
infor utbyggnation av hotellet. Fastighetsédgaren ansvarar for anslutning till VA och el genom
kontakt med Telge N&t AB.

Raddningstjanstens mojligheter till brandvattenforsérjning ska beaktas.

5.4.3 Parkering

Parkering for hotellverksamhetens behov kommer att l16sas dels inom fastigheten Mariekalla
1:26, dels genom ett avtal avseende nyttjande av parkeringsplatser inom fastigheten Mariekalla
1:25 som dgs av Telge Fastigheter, och dels inom fastigheten Mariekélla 1:1 som &gs av
kommunen. Parkeringslosningen kommer dven att regleras i exploateringsavtalet. Beraknat pa
90 hotellrum ska det inom fastigheten Mariekélla 1:26 tillskapas en (1) tillganglighetsanpassad
parkeringsplats, inom Mariekalla 1:1 pa kvartersmark for parkering ska tva (2)
tillganglighetsanpassade parkeringsplatser tillskapas, och inom Mariekélla 1:25 ska 56
besoksparkeringar nattetid och 37 bestksparkeringar dagtidreserveras. L&s mer under
Planférslag > Parkering och varumottagning.

5.4.4 Avfallshantering

Avfallshantering kommer att ske genom att sopbilar angér via Kvarnbacken. Det finns yta i
detaljplanens norddstra horn pa kvartersmark for hotellverksamhet att anordna lastkaj.
Vandplanen pa entrétorget ar dimensionerad for att klara rundkérning av sopbil.

5.4.5 Dokumentation och kontroll
En markfororeningsutredning ar framtagen. Eventuella saneringsbehov kan behéva
dokumenteras.

Fragor avseende byggetablering samt aterstallning av kommunal mark i anslutning till
fastigheten efter byggnation kommer att regleras i exploateringsavtal.

5.4.6 Geotekniska forhallanden
Utifran den utférda geoteknisk markundersokning for planomradet av Breccia konsult AB
(2021-11-29) beddms planomradets grundlaggningsforutséttningarna som goda.
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Utredningen bedémmer att en kartering av bergyta bor utforas efter att jordlager har avlédgsnats
och spolats bort. Darefer utifran rddande geotekniska forutsattningar bedoms grundlaggning
kunna utféras med platta pa mark.

For schaktning hinvisas till skriften ”Schakta sékert”, Svensk Byggtjénst.
Kartering av eventuella sprick- och krosszoner rekommenderas innan bergschakt.

Eventuell fyllning, aterfylining och packning ska genomforas vid torr vaderlek och enligt
anvisningar i AMA Anléggning 20.

Konstruktdren maste tillse att stabiliteten mot bergytan é&r tillfredsstallande nar
grundlaggningsniva och antal vaningar ar kant.

Berggrundsgeolog bor utreda bergets sprickighet. Riskanalys bor utforas vid bergschakt genom
sprangning.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET
Planenhet

Planforfattare Planchef
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