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Vad ar en detaljplan

Detaljplan &r ett juridiskt bindande dokument som reglerar hur mark- och vattenomraden far
anvéndas, var bebyggelse och infrastruktur ska ligga och hur den bor vara utformad. 1
detaljplaner regleras bland annat hur mycket det fir byggas och férdelningen mellan privat och
allmén platsmark. I detaljplaner ges ramarna for framtida bygglovsprovningar.

Genom planldggning provar kommunen att mark- och vattenomraden anvénds till de &ndamal
omradet dr mest lampat for. Lampligheten bedoms med hédnsyn till beskaffenhet, ldge och
behov. Framtagandet av detaljplan sker genom en process som regleras i plan- och bygglagen
med syftet att sdkra insyn for berorda, fa fram ett bra beslutsunderlag och att forankra forslaget
med alla berorda.

Planforfarande

Vid framtagande av en detaljplan ska reglerna for standard-, utokat- eller samordnat forfarande
tillampas. Under vissa forutséttningar kan begrinsat forfarande tillimpas som innebar endast ett
kommunikationssteg. Valet av forfarande utgar fran forutsittningarna i det enskilda drendet och
regleras i plan- och bygglagens femte kapitel.

Aktuell detaljplan handlidggs med utdkad forfarande da det &r av betydande intresse for

allméanheten.

Utokat forfarande
Planforfarandets olika steg redovisas nedan.

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

Kungorelse: Forslaget till detaljplan kungors 1 ortstidning och anslés pd kommunens
anslagstavla.

Samrad: Planforslaget redovisas for berdrda myndigheter, kiinda sakdgare och boende som
berdrs. Syftet 4r med samradet dr att samla in information och synpunkter som berér
detaljplanen tidigt i processen.

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

Underriittelse och granskning: Infor granskningen ska kommunen underrétta dem som berors
av forslaget, exempelvis sakégare, boende och dvriga som har yttrat sig under samrédet om
forslaget till detaljplan. Berdrda myndigheter, sakégare och andra berérda som har yttrat sig
under samradet ges mdjlighet att yttra sig pa granskningsforslaget.

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

Antagande: Detaljplan antas av stadsbyggnadsndamnden. Bland annat underréttas de som har
senast under granskningstiden lamnat in synpunkter som inte har blivit tillgodosedda.
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Laga kraft: Om inget 6verklagande inkommit inom tre veckor efter att beslutet om antagande
har tillkdnnagetts pa kommunens anslagstavla vinner detaljplanen laga kraft. Bygglov och andra
lovpliktiga atgérder kan dérefter medges.
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INLEDNING

Planhandlingar

Plankarta med bestammelser och grundkarta
Planbeskrivning

Fastighetsforteckning

Undersokning om betydande miljopéverkan
Gestaltningsprogram

Nedan redovisas de utredningar som hor till detaljplanens samradshandlingar.

Dagvatten- och skyfallsutredning
Kulturmiljéutredning
Synlighetsanalys/siktlinjeanalys
Trafik- och mobilitetsutredning
Sol- och skuggstudie

Utredningar som tas fram efter samrad:

e Geoteknisk utredning

Grundldggning och riskanalys for dldre byggnader (vibrationer)
Bullerutredning

Markmiljéundersokning

Konsekvensanalys kulturvirde

Undersokning befintliga VA-ledningar

Forprojektering nddvéandiga anpassningar i anslutning till planomrade

Planens syfte

Syftet med detaljplanen dr att mojliggora for nybyggnation av ett hotell med tillhérande
funktioner. Tillkommande bebyggelse ska ta hinsyn till kulturvdrden i omradet och ska genom
sin skala, utformning och kvalitet ansluta till omgivande bebyggelse och bygga vidare pa
omradets sirpraglade karaktér.

Planldggningen ska bidra till utvecklingen av besdksndringen i kommunen och tillskapandet av
en ny mdtesplats for Sodertédljeborna. Planldggningen ska vidare beakta att en publik tillgang till
planomradets omgivning sdkerstdlls genom att rusta upp entrétorg med véndplan i direkt i
anslutning till hotellverksamheten och bevarande av utsiktsplats som ett parkomrade.

Forenlighet med 3, 4 och 5 kap MB

Marken som ingér i planomradet var tidigare bebyggt med ett virdshus med restaurang och
festvaning som brann ned till grunden 2016. Fastigheten ligger i direkt anslutning till
friluftsmuseet pd Torekéllberget som har ett hogt kulturhistoriskt viarde. Planomradets
lokalisering medfor att befintlig infrastruktur kan nyttjas vilket ger god hushallning med
resurser. Exploateringen r inte av sdidan omfattning eller karaktir att den bedoms bidra till att
miljokvalitetsnormer for vatten, luft eller buller riskerar att dverskridas. Frdgan om eventuellt
buller fran verksamheten samt 6kad trafik kommer att belysas ndrmre innan detaljplanens
granskningsskede.
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Den sammanfattande bedomningen av planens konsekvenser &r att detaljplanen ér férenlig med
hushallningsbestimmelserna i 3 och 4 kap. och bestimmelser om miljokvalitetsnormer 1 5 kap
miljobalken. Se dven vidare under avsnittet “Konsekvenser”.

Plandata

Lagesbestamning och areal

Planomradet ar beldget inom stadsdelen Mariekélla, sydvédst om Sodertilje centrum, och
angransar till stadsdelen Vistergird i vaster och Saltskog i soder. Planomradet &r i direkt
anslutning till Torekéllbergets friluftsmuseum. Planomradet &r cirka 1500 kvadratmeter.
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Inringat ommde i blatt dr ungefarllgt planomrade.

Marké&goférhallanden

Den huvudsakliga fastigheten som berdrs av detaljplanen (Mariekilla 1:26) dgs i dag av TKB
Development. Andra berdrda fastighetsidgare dr Sodertélje kommun (Mariekélla 1:1) och Telge
Fastigheter (Mariekélla 1:25). For 6vriga berdrda fastighetsidgare se fastighetsforteckning.

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

Vid Mariekélla 1:25 (langs Killgatan), dir parkeringsbehov &r tinkt att tillgodoses, gar en
huvudvattenledning.
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Tidigare stdllningstaganden

Oversiktsplan

Detaljplanen &r lokaliserad inom ett prioriterat utvecklingsomrade och enligt 6versiktsplanen
bor fordndringar som berdr omraden med sérskilt miljo- och stadsbildsvérde och byggnader
med sarskilt arkitektoniskt och kulturhistoriskt varde utféras med varsamhet och med hénsyn till
bebyggelsens sirdrag. Oversiktsplanen anger att tilligg i omradet behdver bidra med hog
arkitektonisk niva men dven utritta ett “arbete” for stadsdelen, sa som att skapa okad trygghet,
tillhandahélla funktioner som saknas, utveckla det offentliga rummet, skapa mer rorlighet dag-
och nattetid m.m.

Program fér planomradet
Omradet har inget planprogram eller fordjupad Sversiktsplan.

Gallande planer

For huvuddelen av planomrédet medger géllande plan 0181K-P1601C (laga kraft 2011-04-28)
restaurang och festlokal i en véning. En liten del av planomridets norra del anges som allmén
plats i form av parkmark. Genomforandetiden har gatt ut (2016-04-28).

RUFS 2050

Enligt den regionala utvecklingsplanen for Stockholms regionen ligger planomradet inom
Strategiskt stadsutvecklingsldge, vilket bland annat innebar att omradet har stor
utvecklingspotential och hog kollektivtrafiktillganglighet (RUFS 2050).

Grénplan

Planomradet redovisas inte som ndgot sarskilt naturomrade i gronplanen men tillhor stadens
allménna gronstruktur och angrénsar till Torekéllbergets friluftsmuseum och stadsdelsparken
Badparken. Friluftsomrddet beskrivs i gronplanen som ett omrade med manga
upplevelsevirden. Kvarnen, som &r beldgen nira planomradet, pekas ut som ett av Sodertiljes
landmirken. Utsiktsberget intill planomradet dr beskrivet i gronplanen och stadens utsiktsberg
bor generellt bevakas vid fortétning sa att ny bebyggelse inte hindrar utblickar. Utblickarna kan
ocksa tas tillvara béttre genom att gallra vegetation enligt gronplanen.

De grona ridéerna i stadsbilden ér en del av Sodertédljes karaktdr och topografin, utblickar och
landmaérken skapar stadens landskapsbild.

Vattentorn +71 Torekallberget

Kusens backe +47
Sodertdlje
Station

Maren +6 Slussen

10m T

—
100m

Bilden ovan dr fran grénplanen som visar pa nivaskillnader i ést-vdstlig riktning och Torekdllbergets ldge i staden.
(héjd- och ldngdskalan i sektionen dr olika).
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Utbyggnadsstrategi
I den kommunala utbyggnadsstrategin (2019-05-27) ingar planomradet i stadskdrnan/Sddertilje

centrum vilket dr ett prioriterat omrade. Utbyggnadsstrategins syfte &r bland annat att planera
for en langsiktigt hallbar stadsutveckling och for denna detaljplan innebér det att narliggande
parkomréde, som utsiktsplatsen bredvid véderkvarnen, rustas upp.

Kommunala beslut i dvrigt
Stadsbyggnadsndmnden beslutade 2018-01-23 § 10, att ge Samhéllsbyggnadskontoret i uppdrag

att uppratta detaljplan for omradet.

Beslutets inriktning och huvudsakliga andamal &r att detaljplanen ska tillfora och understddja
verksamheten pa Torekéllberget, samtidigt som den tillfor staden kvaliteter. En byggnad pa
platsen ska ansluta vil till den virdefulla kulturmiljo som Torekillberget utgor, vilket
understryker betydelsen av att det som gors pa platsen ska halla en hog status
gestaltningsmissigt och dér byggnadsvolymen (inklusive h6jd) ocksa noga behdver studeras.

En forutsittning for planens genomforande ir att parkeringsfragan maste 16sas pa adekvat sitt 1
ndromrddet och att 16sningen inte fir paverka upplevelsen av Torekillberget negativt.

Nora vaderkvarn
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FORUTSATTNINGAR

P3gdende markanvandning

Befintlig bebyggelse m.m.

Fastigheten Mariekélla 1:26 &r i dag obebyggd och marken ér sanerad efter en brand ar 2016.
Intilliggande bebyggelse hor till Torekillbergets friluftsmuseum och utgors av byggnader som
flyttats till platsen frén andra delar av Sodertilje kommun. Oster om planomrédet stir Nora
vaderkvarn som utgor ett landmairke 1 staden och en symbolbyggnad for friluftsmuseet.

Natur, kultur och rekreation

Terréang och vegetation

Fastigheten Mariekilla 1:26 ligger pa Torekillberget som #r en hojd i centrala Sodertilje. Oster
om berget finns en brant med hdjdskillnad pd ungefar 20 meter. Ingen vegetation finns pa
fastigheten. Terrdangen bestér av berg i dagen.

Lek och rekreation

Torekillbergets friluftsmuseum &r vélbesokt av bland annat barn och skolklasser. I anslutning
till planomradet gar ett gangstrak som ansluter till Badparken. En ny huvudentré till
friluftsmuseet dppnades under 2020 och ligger vid huvudparkeringen vid Kéllgatan. Oster om
planomrédet finns en vélbesokt utsiktsplats ddr man kan blicka ut 6ver centrala S6dertilje.
Utsiktsplatsen nyttjas av allmdnheten och det dr av stor vikt att platsen fortsatt upplevs
inbjudande och att detaljplanen bidrar till detta.

Kulturmiljo

Torekillberget omnidmns inte 1 “Inventering av kulturmiljoer 1 Sodertilje kommun” som ar en
beskrivning av sérskilt vardefulla kulturmiljéer i kommunen. Torekéllberget dr dock ett centralt
beldget gronomrade 1 Sodertilje. Omradet med utsiktsplatsen pa bergskanten och viderkvarnen
ar viktiga och vil synliga landmaérken 1 stadsbilden. Platsen har varit ett besdksmal och
rekreationsomrade for Sodertdljebor och turister 1 6ver 100 ar och har stor betydelse for stadens
identitet. Med anledning av detta har en kulturmiljoutredning 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 kédnslighet for
paverkan och forslag pa gestaltningsprinciper att forhélla sig till. En sammanfattning av
utredningen redovisas nedan.

Bakgrund (fran kulturmiljoutredning del 1)

Torekillberget dr ett kommunalt friluftsmuseum som startade 1929 och ar idag en betydelsefull
kunskapskailla for stadens invénare och ett av stadens mest populdra besoksmal. Uppdraget
friluftsmuseet har ar att beskriva Sveriges och 1 synnerhet Sodertéljes 1800-talshistoria och
bidra till kunskapsformedling om kulturarvet. Museet ska vara folkligt och erbjuda en
kulturupplevelse for alla medborgare, oavsett dlder och bakgrund. For kommunens invanare ska
Torekillberget inte bara vara ett friluftsmuseum utan ocksé vara en viktig métesplats, dér olika
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traditioner, evenemang och speciella tillfdllen lockar den enskilde till flera besok under ett ar.
Det dr ett betydelsefullt element i kommunens besdksniring och museet bidrar till att 6ka
Sodertéljes attraktionskraft som turiststad.

Framst under 1920-1960-talen flyttades byggnader 1 S6dertéljetrakten till Torekéllberget.
Museet dr uppdelat i tva delar ”Landet” och ”Staden” dir den forstndmnda d&mnar aterskapa en
sormliandsk agrarmiljé medan den sistndmnda visar hur man bodde 1 staden innan den nya tiden
omskapade den. Byggnaderna i staden utgdrs av en- till tvavaningshus. Det Elmrothska
garveriet och Patonska huset avviker i volym med 2 1/2 vaning. Byggnadsvolymerna pa Landet
ar generellt mindre &n 1 Staden och placeringen dr glesare.

Mora vaderkvam

“Landet” AT Utsiktsplats
h Promenadstrak mellan

centrala Sodertalje och

Torekillberget

Hagar med hastar, Mariekalla1:26 ™.
far, getter och kor /

med kalvar.

"Staden”
Hér finns gass.

Tenngjutar-
torget

Bilden ovan visar en 6versikt over Torekdllbergets friluftsmuseum, med dess indelning i ”Landet” till
vdnster i bilden, samt "Staden” till héger i bilden.

De senare aren har friluftsmuseet satsat pa att komplettera de yttre miljderna for att skapa en
mer komplett upplevelse av Sodertilje under 1800-talet. Det innebér att man anlagt tradgérdar,
parkomréden, planteringar och odlingar med véxtmaterial och utformning som motsvarar den
period som byggnaderna representerar. Byggnaderna restaureras for att tydligare representera en
specifik period av 1800-talet. Forédndringsarbetet bygger pa framtaget historiskt kdllmaterial.
Friluftsmuseet har ett uppdrag att skildra den forindustriella och sjalvhushéllande staden och
landsbygden. Det innebér att de djur som idag lever pa Landet utgors av traditionella lantraser
och odlingarna i tradgardar utgors av dldre vixtmaterial. Detta bidrar dven till att behélla en
biologisk mangfald.
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Bild vinster: Torget i Staden med tre exempel pd fasadutformning. Staende locklistpanel, spritputsad ldttbetong

och liggande timmer med tdckta knutar. Samtliga byggnader har lertegeltak. Pd bilden syns det timrade
Kullmanska huset, Kanslibyggnaden med gdangvalvet och Lindblomska huset. (Bild: Tyréns AB)

Bild héger: Frdn Landet utgor kvarnen ett viktigt landmdrke tillsammans med kopplingen till Kusens backe pd
ostra sidan. Kopplingen mellan Landet och viderkvarnen dr ett starkt uttryck kopplat till museets 1800-
talsuppdrag. (Bild: Tyréns AB)

Stadsbild (fran kulturmiljoutredning del 1)

Torekillberget med viderkvarnen, utsiktsplatsen och det bakomliggande vattentornet i
Vistergédrd utgor synliga och ibland dominerande inslag fran delar av staden, framforallt fran
den 0Ostra sidan. Tillsammans med Badparken, Kusens backe och Galgbacken utgdr omradet
sammanhallande gronomraden som korresponderar med varandra 6ver de centrala delarna av
staden. Dalgéngen med kanalen utgor dess lagsta punkt. Korresponderar gor ocksa de tva
vattentornen pa vistra respektive ostra sidan. Pa Torekillbergets omrade utgor den
sammanhéllna museimiljon med bebyggelsen, tridgardar, hagar, parker, skogspartier och ging-
och vigsystemet ett viktigt utryck. Fran vissa siktlinjer inom omradet utgoér viderkvarnen ett
viktigt landmérke.

Virdebdrande egenskaper och gestaltningsprinciper (fran kulturmiljoutredning del 2)
Tyréns identifierar foljande vardebdrande egenskaper:

Kvarnen som symbolbyggnad

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

Den sméskaliga bebyggelsen

Variationen i byggnadsteknik och gestaltning

De medvetet gestaltade trddgérdarna och parkerna
Friluftsmuseets 1800-talskaraktir
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Bild vinster: Ny bebyggelse ska forhdlla sig till viderkvarnen avseende volym sd att kvarnen fortsatt kan ldsas
som en del av museet och upplevas som ett fristaende landmdrke i stadsbilden. (Bild: Tyréns AB)

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

I kulturmiljoutredningen del 2 bedoms att en alltfér dominerande volym pa tomten riskerar att
paverka mojligheten att formedla och beskriva 1800-talet som dr museets uppdrag. Om nutiden
blir allt for patrdngande i form av en byggnadsvolym som saknar historisk motsvarighet riskerar
detta att forta omradets vardebiarande och genomgaende 1800-talskaraktir. Vidare bedoms att
platsen ér kénslig. Ny tillkommande bebyggelses volymsammansittning paverkar
kulturhistoriska véirden och kan komma att fa negativa effekter pa i utredningen redovisade
viarden. Pa samma sétt dr platsen kénslig for vilken utformning en tillkommande bebyggelse far.
For att ta hinsyn till platsens kulturhistoriska vérden finns det déarfor sérskilda
rekommendationer och gestaltningsprinciper att forhalla sig till. Tyréns foreslar foljande
gestaltningsprinciper:

e Enny byggnadsvolym ska underordna sig den tradbevuxna hdjden med tradridan,
viderkvarnen och vattentornet sa som det upplevs frén utpekade platser, se vidare under
avsnittet Siktlinjer och stadsbild.

¢ En ny byggnad kan utféras som en uppbruten byggnadsvolym med flera olika stora
volymer och olika typer av takfall.

¢ En ny byggnadsvolym ska uppforas med hédnsyn till viderkvarnen sé att denna fortsatt
kan upplevas som ett fristdende landmarke 1 staden.

e En ny byggnad bor uppforas indragen pé tomten med en planterad forgardsmark mot det
centrala straket 1 Staden.

e Enny byggnad bor ges en gestaltning som utgar frdn museiomradets karaktér, till
exempel: trdpanel med locklist eller fasspont, rott lertegel-eller falsat plattak, staende
sprojsade fonster och putsad eller murad sockel.

e Fasader mot museiomradet ska forhalla sig till omradets karaktdrsdrag medan fasaden
mot staden kan ges en Oppnare gestaltning.
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e Byggnadens fasader och ndrmiljo ska utformas sé att det upplevs naturligt och
inbjudande for allménheten att rora sig runt byggnaden mellan
utsiktsplatsen/vaderkvarnen och museiomradet.

Beskrivningen av virdebdrande egenskaper och gestaltningsprinciper i kulturmiljéutredningens
del 2 har véglett utformningen av bebyggelseforslaget som detaljplanen medger. Detaljplanens
beddémda konsekvenser pa kulturmiljon kan ldsas under avsnittet Konsekvenser >
Miljokonsekvenser.

Riksintressen och omrades-/bebyggelseskydd
Riksintressen
Planomrddet omfattas inte av nagot riksintresse.

Skyddad natur
Planomradet omfattas inte av nagon skyddad natur.

Strandskydd
Planomrédet omfattas inte av strandskydd.

Skyddad bebyggelse/anlaggning
Omradet innefattar ingen skyddad bebyggelse eller anliggning.

Fornldmningar

Kénda fornldmningar finns pa angransande fastighet Mariekalla 1:1. I dag finns inga kénda
fornldmningar inom planomradet. Pétriaffas fornlamningar i samband med markarbetena ska
dessa, 1 enlighet med 2 kap 10 § 1 Kulturmilj6lagen, omedelbart avbrytas och Lansstyrelsen
underréttas.

Stads- och landskapsbild
Lids under avsnitt Kulturmiljo ovan.

Tillganglighet

Planomrédet ligger uppe pa Torekallberget vilket innebir att det dr timligen branta sluttningar
upp till planomrddet. Kvarnbacken har en lutning pa cirka 12 %. Virdefull natur som &r viktig
for omradets karaktir samt med mycket hoga naturviarden begransar mojligheten att anordna
tillgdnglighetsanpassade ramper samt att bredda vigen. Angdringsytan norr om planomradet
begrénsas av befintliga byggnader och kringliggande rekreationsomrade. Till foljd av omradets
naturforutsittningar finns séledes begrinsade mdjligheter att tillgédnglighetsanpassa tomten.

Gator och trafik

Gatunat

Kallgatan dr den ndrmsta storre viag och som ansluter till Torekéllbergets parkering. Bilangoring
till planomrédet sker via Kvarnbacken.
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Gang- och cykeltrafik

Det gar inga storre gang- och cykelstrak genom planomradet. Norr om Torekallbergets
parkering vid Kéllgatan finns ett viktigt gdng- och cykelstrdk. Vdgen upp fran parkeringen ar
kombinerad for gang-, cykel- och biltrafikanter. Enligt kommunens cykelkarta finns en
cykelvig frén Sodertilje centrum till Mariekélla 1:26 som gar igenom Badparken och
Torekillbergets Friluftsmuseum. Denna cykelvig avgrinsas av museiomradets 6ppettider. Det
ar tillatet att cykla igenom omradet sa linge man cyklar lugnt och inte for snabbt. Den sista
delen av denna vég har en brantare lutning vilket gor det svarare att cykla. Dessutom méste man
cykla igenom friluftsmuseets grindar vilket kan upplevas som trdngt med en cykel. For
fotgéngare finns en gangvig fran Badparken upp till vaderkvarnen och gangstréket ligger 1
anslutning till detaljplanen. Det finns mojlighet att cykla till planomridet fran Sodertélje
centrum genom Mariekéllgatan, Satersgatan och Evalundsgatan.

Kollektivtrafik

Narmsta busshéllplats 4r Blombackagatan vid Torekillbergets parkering, knappt 200 meters
géngvig fran planomradet. Torekillbergets busshallplats ér cirka 350 meters gdngvig fran
planomrédet. Det tar cirka 10 minuter att ga frdn Sodertélje station till planomradet.

Parkering

Det finns begrinsande mojligheter att tillskapa tillrdckligt antal parkeringar inom planomradet
vilket innebadr att avtal om nyttjande av parkeringar pd annan fastighet behover sdkerstillas.
Narmaste parkering dr langs Kvarnbacken (ungefar 9 platser och 1 parkering for
rorelsehindrade) samt vid Kéllgatan (ungefdr 115 platser) pa fastigheten Mariekilla 1:25.
Samtliga dessa parkeringar anvédnds idag som besdksparkering av bland annat besokare till
friluftsmuseet. Beldggning av nuvarande parkering har beréknats i en trafikutredning. Lés mer
under Planforslag > Gator och trafik > Parkering och varumottagning.

Geotekniska forhdllanden
Planomrédet bestér enligt jordartskartan av berg. Bergart dr enligt SGU webbkarta
metagravacka, glimmerskiffer, grafitparagnejs, migmatit, kvartsit, amfibol.

Till granskning kommer en geoteknisk utredning att tas fram.

Hydrologiska forhadllanden

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

Punktkéllor med en betydande paverkan pa recipientens status dr reningsverk, IDE-industri,
fororenade omréden och deponier. Urban markanvédndning, jordbruk, transport och
infrastruktur, enskilda avlopp och atmostérisk deposition ér diffusa killor med betydande
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paverkan. Miljokvalitetsnormerna for Igelstaviken ar att god ekologisk status ska uppnas till ar
2027 samt att god kemisk ytvattenstatus ska uppnas.

Halsa och sdkerhet

Radon

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

Risk for skred och ras

Eftersom planomradet bestar av berg enligt jordartskartan bedoms det inte vara risk for skred.
Eventuell risk for bergskarning kommer att studeras efter samrad i samband med geoteknisk
undersokning.

Buller

Omradet har bullerkarterats av kommunen ar 2007. Enligt karteringen av végtrafikbuller
overskrids inte riktvirdet for buller fran vig (55 dBA ekvivalent ljudnivd) vid en
bostadsbyggnads fasad 6ster om planomradet. Narmast Kvarnbacken som dr inom planomradet
ar bullernivdn >50 dBA ekvivalent ljudniva och ndrmast Killgatan dr bullernivan >60 dBA
ekvivalent ljudniva. Vid fastigheten Mariekilla 1:26 berdknas bullernivan till mellan >35-45
dBA ekvivalent ljudnivé forutom dér fastigheten angriansar mot Kvarnbacken dér bullernivan ar
hogre. Inom Torekéllberget dr bullernivén lag.

Péverkan pa trafik till hotellet och restaurangen bedéms vara hogst 230 resor per dygn vilket
inte bedoms péaverka bullernivén pd Kéllgatan 1 nagon storre utstrackning. Eventuell paverkan
pa friluftsmuseet, Torekéllberget och nérliggande bostidder kommer att utredas i detaljplanens
granskningsskede.

Markféroreningar

Fastigheten finns inte med i EBH-kartan. Tidigare byggnad brann ner under 2016 och om det
skulle finnas négra fororeningar hérrdr de troligtvis fran branden. Order om minimal
anvindning av skum och slackvatten uttalades under slickning av branden. Provtagning for att
ta reda pa eventuella markfororeningar kommer att ske infor detaljplanens granskningsskede.

Luftféroreningar

Eftersom planomradet inte angrénsar till ndgon stdrre motortrafikled beddms inte
miljokvalitetsnormen for luft 6verskridas inom eller i ndrheten av planomradet. Séledes behdver
inte frdgan utredas vidare.

Farligt gods
Inga primér- eller sekundérvégar for farligt gods finns i narheten av planomradet.

Storande verksamheter (allergener)

Inom Torekallbergets friluftsmuseum finns ett fatal kor, héstar, far, getter, hons, géss, kaniner
och grisar. Pa sommarhalvaret gar 4&ven lamm 1 hagar. Narmast planomradet finns hagar for
hist, getter, kor och far.
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PLANFORSLAG

Bebyggelse

Inom detaljplanen mojliggors byggnad avsedd for hotell med cirka 100-125 hotellrum. Antalet
hotellrum beror pa byggnadens utformning och storleken pa hotellrummen, vilket inte regleras 1
detaljplanen. Till hotell far kompletterande funktioner som stddjer och kompletterar
verksamheten, exempelvis restaurang, café, spa, gym, butiker och konferenslokaler uppforas
[O, O1]. Byggnaden ska vara en knutpunkt mellan staden Sodertélje och Torekillbergets
friluftsmuseum. Den ska kunna fungera som en separat enhet men ska samtidigt vara si
integrerad med Torekéllberget 1 Gvrigt att bada verksamheter drar nytta av varandras funktioner.
Entrévaningen mot Promenadparken ska dérfor utgéras av publika funktioner kopplade till
verksamheten, exempelvis restaurang, café, butik, konferenslokal och reception [O1].
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Situationsplanen ovan visar mdjlig exploatering av detaljplanen (Kjellander Sjoberg).

Gestaltningsprinciper
Planomradets ldge intill Torekéllbergets friluftsmuseum innebér att sérskild hinsyn maste tas till
kulturmiljéerna och de befintliga byggnaderna.

Planomradets ldge pd Torekéllberget innebér att byggnaden blir synlig fran vissa delar av
Sodertdljes stadskdrna vilken dven det medfor att byggnadens gestaltning ér av yttersta vikt. De
gestaltningsprinciper som lyfts fram i kulturmiljéutredningen (14s mer under



Detaljplan for Mariekalla 1:26 |Planbeskrivning | 2020-10-20 | Sédertélje kommun | Samhallsbyggnadskontoret 17 (43)

planforutséttningar) har varit vigledande for de planbestimmelser som reglerar byggnadens
volym och gestaltning.

Kortfattat ssmmanfattas de overgripande gestaltningsprinciperna i féljande punkter:

Anpassning till stadsbilden

Anpassning till den lokala kulturmiljon och den historiska kontexten
Bevarande av offentlighet/det publika rummet

Modern byggnad med historiska drag.

Ett tillskott som bidrar till beréttelsen om 1800-talets Sodertélje

Ett gestaltningsprogram har tagits fram i syfte att fortydliga och illustrera gestaltningsfragorna i
detaljplanen. Gestaltningsprogrammet ska végleda arbetet med utformning och genomforandet
av detaljplanen och utgora en hjélp vid tolkning av plankarta och planbeskrivning. Dokumentet
riktar sig huvudsakligen till bygglovshandlaggare, arkitekter och byggaktorer men dven till
allméinheten.

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

2 vaningar &.m.

3 véningar &.m. + takterass

4 vaningar &.m.

4 vaningar &.m. + Souterréing

Figuren ovan visar som visar gradient av hojder inom byggnaden (Illustration Kjelander Sjoberg).

Den foreslagna byggnaden ska uppfattas som olika volymer for att skapa en uppfattning av
uppbrutenhet vilket innebir att planbestammelse [egenskapsgrinser] som delar in
hotellbyggnaden i olika delar kombineras med begriansning i [nockhdjder].
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Vidare ska taklandskapet utformas pé séddant sitt att byggnad/-er uppfattas som flera olika
volymer. For att anpassa bebyggelsen till friluftsmuseets byggnader styrs att tak 1 huvudsak far
vara mansard-, valmat- och/eller brutet tak. Dessa olika typer av tak far kombineras. Av samma
anledning ska takfotshojden vara tydligt l1dgre dn takets nockhdjd. For att sidkerstélla ett varierat
uttryck behdver takutformningen varieras minst var 20:e meter genom éndrad riktning, fall
(takvinkel), hojd eller taktyp [generell bestimmelse ”Tak ska utformas...”]. Ett varierat
uttryck sdkerstills dven genom att fasaden ska ha fasadlivsforskjutning minst var 20:e meter
[f4].

For att viaderkvarnen dven fortsattningsvis ska kunna upplevas som ett fristdende landmérke
foreslés en ldgre del av byggnaden mot detta hill. Aven delarna mot Promenadparken och det
centrala straket dr lagre for att pé ett respektfullt sdtt mota Torekéllbergets befintliga, ldgre
bebyggelse. Mot Sodertilje stadskdrna har byggnaden en friare gestaltning och byggnadshojd.
Har finns dven majlighet att tillskapa en souterrdngvaning som moter utsiktsplatsen vid
viaderkvarnen. Detaljplanens begriansning av byggnadens hojder innebér att den ar ldgre dan
viderkvarnens totalhdjd och trappas ner i volym i de delar som dr ndrmast viderkvarnen.

Byggritten mot Promenadparken ar begriansad [prickmark] for att sikerstilla en mindre
byggnadsvolym, men dven for att mojliggora yta for parkering for rorelsehindrad (RHP) samt
mojlighet till infiltration av dagvatten. Byggnadsvolymen mot entrétorget med véndplan ar dven
den begrinsad |prickmark] for att inte bli for stor och for att angoéring for leveranser kan
anordnas inom fastigheten.

For att byggnaden ska halla avstand mot centrala stréket ska byggnadens fasad mot
Promenadparken vara indragen med minst 1,5 meter fran fastighetsgrans. Undantag fran detta
fér goras for en utskjutande byggnadsdel upp till en maximal bredd om 10 meter for att
mojliggdra for exempelvis fasadforskjutningar, gavelmotiv eller entréparti. Utanfor den
indragna fasaden féir forgardsmark ersittas av 6ppen, det vill séga ej inglasad, veranda/arkad
fram till fastighetsgréins mot centrala straket/Promenadparken. Fran byggnadens andra vaning
fir sammanbyggda balkonger eller motsvarande kraga ut frdn byggnadens fram till
fastighetsgrins [p1].

Utkragning i enlighet med beskrivning ovan tillats eftersom byggnadens utformning blir 6ppen
mot centrala strdket och Promenadparken. For att ytterligare sékerstélla att byggnaden &dr 6ppen
och inbjudande mot det centrala striket regleras dven att minst hélften av byggnadens
fasadldngd i entrévaning ska vara uppglasad [fi].

Mot utsiktsplatsen och mot entrétorget vid Kvarnbacken &r det dven viktigt att byggnaden inte
uppfattas som en baksida utan &r vilkomnande och har en genomsiktlighet till miljon utanfor.
Darfor styrs att uppglasning i fasad eller entréparti ska finnas och vara minst 5 meter i bredd
[f2].
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Entrévaning transparent
mot Promenadparken

Upp till 10 meter utskjutande
byggnadsdel far uppforas

Huvudfasad mot Promenadparken

indragen minst 1,5 meter fran fastighets-

Transparent fasad/entréparti i grans. Oppen veranda/arkad far uppféras

bottenvaning mot Kvarnbacken /T T T T = =-— o inom dessa 1.5 meter

och utsiktsplatsen
Hela ytan inom fastighet ej byggbar
for att skapa plats for parkering och
véaxtlighet kring entrémiljon

Sammanbyggda balkonger eller liknande
far kraga ut éver férgardsmark samt
veranda/arkad

Figuren ovan forklarar planregleringar. Vy fran vister (Illustration Urban Minds).

Olika taktyp och andringar i
riktning/fall/ndjd for att dela upp
byggnaden i olika volymer

Huvudsakligen brutet, mansard
eller valmat tak i bandplat eller
tegel med varierad takfotshéjd
som ar betydligt Iagre an nockhdjd

Fasad huvudsakligen av
tréd mot Promenadparken

Fasad mot vaderkvarnen och
utsiktsplatsen ska utforas i liusare
Takutformningsbestdmmelse
Arkad/balkonger-bestammelse
Uppglasningsbestdmmelse
Fasadkuldr/material-bestdmmelse

Livférskjutning av fasad och/eller utskju-

Fasadforskjutningsbestammelse
tande byggnadsdelar minst var 20:e meter

Figuren ovan forklarar planregleringar. Vy frdn oster (Illustration Urban Minds).



Detaljplan for Mariekalla 1:26 |Planbeskrivning | 2020-10-20 | Sédertélje kommun | Samhallsbyggnadskontoret 20 (43)

For att skapa historisk forankring mot friluftsmuseet och stadsmiljon i Sodertdljes stadskdrna
under slutet av 1800-talet ska tak vara av tegel eller bandtackt plat [generell bestimmelse ”Tak
ska vara av tegel eller bandtiickt pldt”]. Fasad ska huvudsakligen vara av trd mot museiomradet
samt 1 Ovrigt utformas med variation for att forstirka uttryck av flera olika volymer [generell
bestimmelse ”Fasad ska utformas...”).

Fasader mot vdderkvarnen 1 nord och norddst, det vill siga mot Nora vidderkvarn och
utsiktsplatsen, ska utformas i ljusare kuldrer dn vaderkvarnen for att viderkvarnen fortsatt ska
vara framtrddande som landmairke och symbolbyggnad d&ven om byggnad byggs intill/bakom
[£3].

Vy, mot promenadparken i nordvdst (Illustration Kjellander Sjoberg).

W
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Vy mot staden och utsiktsplatsen vid viderkvarnen (Illustration Kjellander Sjoberg).
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Gronstruktur

Park

Detaljplanen angransar till allmén plats i form av park. Inom denna yta finns en utsiktsplats som
nyttjas av allmidnheten. Det dr av stor vikt att platsen fortsatt upplevs inbjudande och att
detaljplanen bidrar till detta. Likasé ar det viktigt med omsorgsfull gestaltning av byggnaden
mot Camitzka trddgarden sydost om byggnaden.

Léds mer om gestaltningen mot omgivningen under Bebyggelse > Gestaltningsprinciper.

Tillganglighet

P& grund av omradets naturforutsittningar finns begrinsade mojligheter att
tillgdnglighetsanpassa tomten frén parkeringen vid Killgatan pa fastigheten Mariekélla 1:25 upp
till hotellet. Om Kvarnbacken skulle tillgénglighetsanpassas skulle det medfora stora ingrepp i
naturen vilket kommunen inte bedomer lampligt d4 det kommer att pdverka omradets karaktar
samt hoga naturviarden negativt.

Enligt BBR 3.122 ska parkeringsplatser for rorelsehindrade kunna ordnas efter behov inom 25
meters gangavstand fran en tillgénglig och anvandbar entré till publika lokaler. Enligt framtagen
trafikutredning (Tyréns 2020-05-20) behovs 3-4 parkeringsplatser for rorelsehindrade (RHP)
vilket motsvarar cirka 5 % av hotellverksamhetens totala parkeringsbehov vid 100 hotellrum
(beroende pé rumsstorlek medger detaljplanen ca 100-125 hotellrum). Det finns dock
begriansade mojligheter att inom Mariekilla 1:26, det vill sdga den egna fastigheten for hotellet,
tillskapa tillrdckligt antal parkeringsplatser for rorelsehindrade (RHP) och samtidigt tillskapa
tillracklig stor yta for hotellverksamheten. Det finns dven begriansat med utrymme vid
entrétorget med vindplanen utanfor fastigheten Mariekélla 1:26 for att tillskapa RHP utan att
gora intrang 1 naturen och utsiktsplatsen. Planforslaget medger att en (1) tillgdnglighetsanpassad
parkeringsplats kan tillskapas inom Mariekélla 1:26 utan att byggnadens volym méste minskas.
Planforslaget foreslér dven att en (1) RHP anordnas inom Mariekélla 1:1 pé kvartersmark for
friluftsmuseum (R och prickmark). Ytan ir idag planlagd som allmén parkmark. Denna RHP
maste regleras genom avtal mellan de bada fastighetségarna sa att nyttjande av RHP sékerstélls.
Den begrdnsande ytan medfor att det ar svart att anordna fler an tvdA RHP utan att
hotellbyggnadens byggnadsarea minskas vésentligt eller att stérre ingrepp sker 1 natur och/eller
utsiktsplatsen.

Gator och trafik

Gatunat

Kallgatan dr den ndrmsta storre vig och ansluter dels till Torekéllbergets parkering pa
Mariekélla 1:25 samt till Kvarnbacken som dr angéringsvag till planomrédet. I framtagen
trafikutredning (Tyréns 2020-05-20) har en kapacitetsanalys gjorts och dér berdknas hotellet
generera ungefir 230 resor per dygn om konferenslokaler anordnas vilket inte medfor
kapacitetsproblem vid Kéllgatan.

Vindplanen pa Kvarnbacken kommer rustas upp till ett entrétorg i samband med
exploateringen. Entrétorget med vindplan anpassas for att fungera som vilkomnande entré till
hotellverksamheten och dérigenom skapa en mer attraktiv miljo for fotgédngare samt bidra med
kdnsla av torg istéllet for trafikyta. Entrétorget ska dven bidra till att bevara en visuell koppling
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mot utsiktsplatsen nér sldppet mellan kvarnen och blivande byggnad minskas fran 11 meter till
4 meter vid anldggande av RHP pa det som idag utgoér parkmark.

Gang- och cykeltrafik

Parallellt med planomradets véstra sida, mellan Promenadparken och hotellet, gér en gangbana
(“centrala strdket”) som fortsatt ska kunna anvéndas av passerande och besokare till
Torekillberget. Det finns dven en befintlig gdngbana 6ster om planomradet, vid utsiktsplatsen,
som ska rustas upp och dven fortsatt kunna nyttjas av allmédnheten.

Kollektivtrafik
Lokaltrafiken trafikerar ndromradet. Forutsattningar for trafik med buss néra planomradet finns.

Parkering och varumottagning

Bilparkering for hotellverksamhetens behov foreslas huvudsakligen l9sas inom fastigheten
Mariekalla 1:25, vid Kéllgatan, genom ett avtal avseende nyttjande av parkeringsplatser som
dgs av Telge Fastigheter. Enbart en (1) parkering for rorelsehindrad foreslds inom fastigheten
Mariekalla 1:26. Parkeringen vid Kéllgatan har 115 parkeringsplatser och anviands idag som
besoksparkering av bland annat besokare till friluftsmuseet.

Bilparkeringsbehovet for detaljplanen samt beldggning av nuvarande parkering har beréknats 1
en trafikutredning (Tyréns 2020-05-20). Till stéd for bedomning av parkeringskapacitet vid
parkeringen pa Mariekélla 1:25 har parkeringsstatistik frdn 2019 anvénds.

Parkeringsbehovet berdknades utifrdn tva olika scenarier; scenario 1 utan konferenslokaler och
scenario 2 med 320 kvadratmeter konferenslokaler. Bada scenarier utgar fran 100 hotellrum och
400 kvadratmeter restaurang/café (beroende pa rumsstorlek medger detaljplanen ca 100-125
hotellrum). Utredningen bedémer att parkeringsbehovet dr 64 (scenario 1) respektive 67
(scenario 2) parkeringsplatser nattetid (kl. 18:00-09:00) vilket det finns kapacitet for att
tillgodose vid Mariekilla 1:25. Under dagtid (kl. 09:00-18:00) berdknas behovet att tillgodoses 1
genomsnitt per ménad for bdda scenarierna. Vid maximal beldggning fanns dock ndgra dagar
som behovet inte kunde tickas. Detta berdknas kunna intraffa under tre dagar f6r scenario 1,
respektive sexton dagar for scenario 2.

Den sammanfattande bedomningen fran kommunen ar att det dr forhallandevis 4 dagar som
parkeringskapaciteten inte dr tillricklig och att exploatering enligt bada scenarierna dr majlig
savida avtal om nyttjande av parkering kan komma till stdnd. Utifrdn scenario 1 medfor det att
64 besoksparkeringar nattetid och 24 besoksparkeringar dagtid behover sékerstéllas. Det ér
onskvirt att 5 % av det totala nettobehovet parkeringsplatser (64 platser 1 scenario 1) &r
parkeringar for rorelsehindrade, vilket motsvarar 3-4 parkeringar i scenario 1. Utifran scenario 2
ar det 67 besoksparkeringar nattetid och 48 besoksparkeringar dagtid som behover sékerstéllas.

Om annan exploatering dn exemplet ovan planeras, exempelvis vid fler hotellrum, behdver
exploator 1 bygglov visa att avtal for att nyttja tillrdckligt manga parkeringsplatser finns.
Antaganden 1 trafikutredningen géllande parkeringsbehov:
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¢ Bruttobehovet for hotellrum berédknas till 0,8 platser per rum och 10 % avdrag for
taxiresor. Parkeringsbehov dagtid berdknades vara 25% av bruttobehovet, medan
parkeringsbehov nattid bedomdes till cirka 80 % av bruttobehovet.

e For 400 kvadratmeter restaurang/café bedomdes behovet till 6 parkeringsplatser dagtid
respektive 6 parkeringsplatser nattid.

e For 320 kvadratmeter konferenslokaler bedomdes behovet till 24 parkeringsplatser
dagtid och 3 parkeringsplatser nattetid (ca 160 personer).

Parkeringslosning kommer att regleras i exploateringsavtalet.

For att frimja besokares resor med kollektivtrafik, gang och cykel kan hotellverksamheten
infora informativa atgérder for att 6ka gésternas medvetenhet om detta, exempelvis information
pa deras hemsida.

Detaljplanen tillater att ndstan hela fastigheten Mariekilla 1:26 bebyggs for att tillskapa adekvat
yta for hotellverksamheten vilket innebir att det finns begrdansade ytor utomhus for
cykelparkering inom fastigheten. Cykelparkering ska studeras nirmre i senare skede av
detaljplanen.

Lamplig yta for varumottagning &r 1 anslutning till entrétorget med véndplan vid Kvarnbacken.
Utformning av lastkaj behdver studeras nérmre i det fortsatta detaljplanarbetet.

Tillganglighet fér réddningstjansten och renhallning

Framkomlighet for raddningstjanstens fordon tillgodoses via Kvarnbacken (kvartersmark pa
fastigheten Mariekélla 1:1). Véndplanen invid hotellet utformas sa att utrustning och slang inte
behover béras och dras mer dn 50 meter. Utrymning genom hdjdfordon mdjliggdrs genom att
avstandet mellan gatan och husvdggen inte dverstiger 9 meter. Vigen fram till byggnaden ska
vara hardgjord och ha en fri h6jd om 4 meter. P4 rakstrackor ska kdrbanebredden vara minst 3,0
meter. Inre radien i1 kurvor ska vara minst 7 meter, vilket sdkerstills med tillracklig yta for
vindplan som har innerradie pa 9 meter.

For sopbilar bor vindplanen vara 21 meter totalt, 9 meter radie, 18 meter diameter och 1,5 meter
friyta for utsvingande parti. Vandplanen pé entrétorget dr dimensionerad for att klara
rundkdrning av sopbil.

Teknisk forsorjning
Tekniska anlaggningar och kraftférsérjning
Lis under Genomforande > Tekniska fragor.

Dagvattenhantering
En utredning har tagits fram (Norconsult AB, 2020-04-20) for att bedoma lampliga atgirder for
att ta emot och rena dagvatten. Utredningen sammanfattas nedan:

Idag ansamlas dagvatten inom planomradet och sedan infiltreras ner i marken eller avdunstar.
Planerad exploatering samt 6kad nederbord till f61jd av klimatforandringar kommer leda till att
dagvattenflodet inom planomradet 6kar. Dagvatten maste darfor fordrdjas och den erforderliga
fordrojningsvolymen har berdknats till 10 m?. Utredningens berikning utgér fran att hela
planomrédet i framtiden kommer besté av en byggnad.



Detaljplan for Mariekalla 1:26 |Planbeskrivning | 2020-10-20 | Sédertélje kommun | Samhallsbyggnadskontoret 24 (43)

Tre olika forslag pa 10sningar har tagits fram. Om det inte kommer vara mojligt att placera en
dagvattenanldggning inom planomradet behover den placeras pa omkringliggande mark. Allt
dagvatten inom planomridet foreslds avledas till antingen en véxtbadd, en skelettjord eller till
ett dagvattenmagasin 1 form av dagvattenkassetter. Om dagvattenmagasin anliaggs foreslas
dagvattnet renas genom infiltration i gronyta innan det avleds till magasinet. Dagvattnet foreslas
sedan avledas till de befintliga dagvattenledningarna.

For samtliga foreslagna dagvattenldsningar berdknas fororeningskoncentrationen i dagvattnet
Oka for amnena fosfor, kadmium, krom och nickel och fororeningsmangderna berdknas 6ka for
fosfor, krom och nickel. Med rening i véxtbadd eller genom infiltration i gronyta berdknas dven
fororeningsmangden 6ka for suspenderat material. Trots att fororeningsbelastningen okar for
ndgra dmnen har beddmningen gjorts att ingen ytterligare rening dr nddvédndig. Dagvatten inom
planomréadet kommer vara takdagvatten vilket betraktas som rent och anses generellt inte
behova renas overhuvudtaget samt att for ménga av dmnena dr 6kningen marginell och ligger
inom felmarginalen for indata och berdkningar. Planomradet utgor dven en ytterst liten del av
recipientens totala avrinningsomréde, vilket betyder att 6kningen av fororeningsbelastningen
inte kommer leda till att recipientens vattenstatus forsamras.

Séledes kan erforderlig fordrojningsmiingd om 10 m* och rening sikerstillas inom fastigheten
|generell bestimmelse ”Dagvatten ska...”]. Om dagvattenkassetter anvénds behover det
kompletteras med annan 16sning, exempelvis filterbrunnar. Dagvattenkasetter kan placeras pa
forgardsmark samt under arkad, veranda, bursprak eller liknande. Permeabla ytor kan besta av
exempelvis regnbdddar, grds, grus och genomslépplig markbeldggning s& som hélsten av betong
och permeabel asfalt.

Vald dagvattenldsning for exploateringen kommer att kopplas till exploateringsavtal.

Las mer om miljokonsekvensnormer for vatten under Konsekvenser > Miljokonsekvenser.

Geotekniska fragor
Lias under Genomforande > Tekniska fragor.

Héalsa och sdkerhet

Stérande verksamheter (allergener)

Det gar djur pa Torekéllbergets friluftsmuseum, 1ds mer under planférutsattningar. For att
minska eventuella storningar fran djurhéllningen samt ska ventilationen placeras pa sida av
byggnad bort fran djurhagarna sydvést och vister om fastigheten [generell bestimmelse
“Luftintag...”].

Buller

Risk for negativ paverkan i form av buller fran luftintag mot Camitzka tridgirden motverkas
genom att luftintag inte fir tas mot parken [generell bestimmelse ”Luftintag...”]. Ovrig risk
for bullerpaverkan bedoms som lag dd verksamheten &r relativt liten, likasa trafikokningen som
verksamheten bidrar till. For att sdkerstilla detta kommer eventuell bullerpaverkan fran
hotellverksamheten och 6kad trafik att studeras innan detaljplanens granskningsskede.
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Markféroreningar
Provtagning for markfororeningar kommer att tas fram innan detaljplanens granskningsskede.
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KONSEKVENSER

Undersokning for MKB

Nar kommunen upprittar eller &ndrar en detaljplan ska en miljobeddmning goras av planen om
dess genomforande kan antas medfora en betydande miljopaverkan enligt 6 kap. 11 §
miljobalken. Syftet med miljobedémningen ar att integrera miljoaspekter 1 planen sé att en
héllbar utveckling framjas.

En undersékning om betydande miljopaverkan har tagits fram av kommunen (2020-05-05) och
sammanfattas hir. Det finns inga naturvirden som bedoms péverkas negativt av detaljplanen.
Planomradet bedoms ha mgjligheter for tillracklig rening och fordrojning av dagvatten.
Gillande kulturmilj6 har en férundersdkning och kulturmiljdanalys genomforts och
gestaltningsforslaget utgar fran dessa dokument. En konsekvensutredning av kulturmiljon
kommer att tas fram under detaljplaneskedet. Aven markfororeningar, geoteknik samt buller
frdn verksamheten kommer att utredas innan detaljplanens granskningsskede

Kommunen beddmer sammantaget att planens genomforande inte kan antas medfora sadan
betydande miljopaverkan som anges 1 6 kap. 11 § miljobalken och att en
miljokonsekvensbeskrivning enligt 6 kap. 11 § miljobalken och 4 kap. 34 § plan- och bygglagen
(PBL 2010:900) inte dr nédviandig. Kommunen har samratt med ldnsstyrelsen som delar
kommunens beddmning (2020-06-05, dnr 402-21119-2020) men understryker att
markfororeningar behover utredas under detaljplanearbetet och att hiansyn ska tas till
kulturvirden och stadsbild.

Miljokonsekvenser

Miljokonsekvensnormer for vatten

Planomrédet ligger i tillrinningsomrédet for recipienten Igelstaviken (SE590990-174015) som
tillhor Ostersjon. Igelstaviken har mdttlig ekologisk status pa grund av dvergddning och
morfologiska fordndringar. Igelvikens kemiska status ar uppndr ej god dé en del riktvarden for
fororeningsdmnen dverskrids (PFOS/perfluoroktansulfon, kvicksilver samt
PBDE/polybromerade dienyleterar). Gransvirdena for kvicksilver och PBDE 6verskrids i alla
Sveriges vattendrag sd om de dverallt Overskridna &mnena inte inkluderas i bedomningen &r
Igelstavikens kemiska status klassad som god.

Da planomradets totala yta dr begrinsad i storlek ror det sig om relativt smd méngder dagvatten
att ta omhand. Framst ar det takdagvatten som inte heller har samma behov av rening. Flera
alternativ pé hur rening och omhéndertagande av dagvatten inom fastigheten kan goras har
foreslagits (vixtbadd, skelettjord och dagvattenkassetter). Berdkningar visar att méngd och
koncentration av vissa fororeningsdmnen forvéntas oka efter exploatering men att den 6kningen
ar sa pass marginell att den ligger inom accepterad felmarginal (se nedan tabell ur
dagvattenutredning). Planomradet utgor en ytterst liten del av recipientens totala
avrinningsomrade och 1 kombination med att det fridmst dr takdagvatten har bedomning gjorts 1
genomford dagvattenutredning att fororeningsbelastningen frén planomradet inte kommer leda
till att recipientens vattenstatus forsdmras.
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Berdknade framtida fororeningsmdngder med foreslagen rening (tabell fran dagvattenutredning).

Miljokonsekvensnormer for luft
Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft reglerar kvavedioxid/kvaveoxider, svaveldioxid, bly,
partiklar (PM10 och PM2,5), bensen, kolmonoxid, ozon, arsenik, kadmium, nickel och sens(a)
pyren. Miljokvalitetsnormer (MKN) finns for utomhusluft, omgivningsbuller fran vagar,
jarnvigar, flygplatser och industriell verksamhet samt vatten. Miljokvalitetsnormerna ar
bindande foreskrifter som finns i miljobalken. I S6dertélje Gverskrids inte
miljokvalitetsnormerna for luftkvalitet 1 utomhusluft for kvivedioxid/kviveoxider, sot,
svaveldioxid och bly. Daremot 6verskrids miljokvalitetsnormer for partiklar vid Turingegatan
och vid Birkakorset samt den 6vre delen av Stockholmsvégen. I forsta hand dr det trafiken som
bidrar till 6verskridande av miljokvalitetsnormerna. Planomradet ligger ej i anslutning till dessa
platser och tillkommande trafik bedoms vara relativt lag, varfor planforslaget ej anses leda till
att miljokvalitetsnormerna for luft 6verskrids.

Natur och vattenomraden
Planomradet redovisas inte som nagot sirskilt naturomrade men angrénsar till Torekéllbergets
friluftsmuseum och stadsdelsparken Badparken. Hér finns flera rekreativa strak, bland annat

som hénger thop med utsiktsplatsen mot staden och viderkvarnen.

Amne Befintliga Farorenings- Farorenings- Férorenings-

fororenings- méangder med rening | mingder med rening méngder med
mﬁngoder i v'ﬁ:di%ﬁdd iskele{tjﬂrd infiltration .! gronyta
[kgar] [kg/ar] [kg/r] [kg/ar]

N 0,70 0,57 043 0,66

Pb 0,001 <0,000 0,001 0,001

Cu 0,004 0,002 0,002 0,003

Zn 0,011 0,003 0,004 0,01

Cd <0,000 <0,000 <0,000 <0,000

Cr <0,000

Ni <0,000

Hg <0,000

S8 34

Olja 0,03

Foreslagen exploatering tar inte ndgon naturmark eller vegetation i ansprak men kommer énda
att paverka platsen och dess karaktér. Det dr darfor av vikt att tillkommande bebyggelse vérnar
om att platsen ska upplevas 6ppen och offentlig for allménheten att rora sig kring och att
befintliga strak och utsiktsplatsen bibehalls eller forbéttras. Inga specifika regleringar har gjorts
1 plankartan gillande natur, d4 exploateringen inte har nagon direkt paverkan pa detta.
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Det finns tva storre tallar pd utkiksberget strax dster om planomradet som kan komma paverkas
av byggnationen. Fortsatt detaljplanearbete bor undersdka eventuell paverkan narmre.

Inga vattenomréden finns i planomrédets nérhet.

Riksintressen och skyddade omraden
Detaljplanen ligger inte inom riksintresse eller sdrskilt skyddat omrade.

Stadsbild

En siktlinjeanalys (Sodertilje 2020-06-23) har gjorts for att se var ifrdn vaderkvarnen idag ar
synlig och hur detta eventuellt foérdndras genom tillkomsten av foreslagen byggnad inom
planomradet. Vaderkvarnen uppe pa Torekillberget skymtas frdn manga platser runt om i staden
och fran vissa delar av trafikleder som passerar Sodertilje. Kvarnen syns framst fran
nirliggande omréden norr om kvarnen, fran nagra punkter utspridda inne i centrala delarna av
Sodertélje och dven frdn nagra centrala platser 1 staden dster om Sodertilje kanal och Maren.
Det dr dock relativt fa platser dédr betydande delar av viderkvarnen &r synlig.

Samma undersokning har gjorts for att se fran vilka platser foreslagen byggnad kommer att
kunna ses. I stort aterkommer samma platser vilket visar hur exponerad platsen ér och i
forlangningen hur viktig dess utformning och gestaltning ér.

- £ 2 gy 2T ‘ ® _E
Bilden visar hur foreslagen byggnad pdverkar kvarnens synlighet. Bilden visar siktlinjeanalys med
beaktande av mark-, byggnads- och vegetationshojder. Bla ruta dr ny byggnad, rod cirkel dr
vdderkvarnen och rdda transparenta omrdden dr omrdaden som far skymd sikt. De ljusblda cirklarna
med siffror dr identifierade viktiga siktlinjer fran Tyréns kulturmiljéutredning del 2.
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Undersokningen analyserade hur foreslagen byggnad tacker kvarnens synlighet (se bild
foregaende sida) och visar att det framst dr fran de nérliggande omradena sdéder om
planomradet, framforallt frdn Staden och Promenadparken inom friluftsmuseet. Sdderut finns de
omraden och platser som kvarnen dr som minst synlig fran redan idag och det kan dérfor
konstateras att foreslagen byggnad fran de allra flesta hall inte kommer att skymma kvarnen
men att den visuella kontakten mellan kvarnen, Staden och Promenadparken férdndras jamfort
med dagens ldge dir ingen byggnad finns pé fastigheten.

Torekallberget som karaktérsgivande gron hojd i staden ses som vardeskapande for stadens
identitet och stadsbild. Gronskan pa berget kommer inte att pdverkas i storre utstrackning av
foreslagen bebyggelse, men viss gronska kommer att skymmas bakom foreslagen byggnad (se
fotomontage pa nésta sida).
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Dagsliige: Foto visar sikt fran kullen vid Gamla Flickskolan vid Ekdalsgatan. (Kjellander Sjoberg).
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Forslag: Ett fotomontage har tagits fram for att visa hur ny bebyggelse paverkar stadsbilden och
synligheten av kvarnen. (Kjellander Sjoberg).
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Kulturhistorisk vardefull miljoé

I kulturmiljoutredningen for Torekéllberget bedoms platsen vara kinslig ut kulturhistorisk
synpunkt. Flera aspekter lyfts fram som &r virdebédrande for omrédet. Dessa vérden ror sig om
en smaskalig, 1800-tals karaktir genomgaende 1 bebyggelsen pa platsen tillsammans med
variation i1 byggnadsteknik och gestaltning samt de tillhdrande och medvetet gestaltade
traddgérdarna och parkerna. Dessa aspekter ger omradet en tydlig och unik karaktér och
formedlar en berittelse om det forindustriella Sodertilje. Platsen som tydligt offentlig och som
en utsiktsplats dver staden #r ocksa virdebirande. Aven omradets synlighet pa hall med gronska
och kvarnen som symbolbyggnad &r virdefull ur stadsbildssynpunkt (se mer om paverkan pa
stadsbilden ovan).

I kulturmiljéutredningen lyfts hur den foreslagna byggnaden ér betydligt storre dn de 1 sin
ndrmsta omgivning och att dess volym och volymsammanséttning dérfor kommer att medfora
en betydande paverkan och konsekvenser pé de kulturhistoriska virdena.

I kulturmiljéutredningen presenteras gestaltningsprinciper och riktlinjer som anses viktiga att ta
hansyn till for att inte medfora negativ paverkan. I plankartan regleras dessa aspekter mer eller
mindre specifikt. Byggritten begrinsas 1 hojd genom att ange hogsta tilldten nockhojd.
Begréansningar 1 hojdled ar storst mot det centrala straket och mot viderkvarnen for att hélla ner
hojderna dir. Aven reglering kring hur tak och utformning fr goras for att volymernas
sammansattning ska uppfattas som flera mindre byggnadskroppar som sitter ithop snarare dn en
stor. Oppenhet i byggnadens fasader regleras pa olika sétt med krav pa uppglasning och i
entrévaning mot det centrala straket och Promenadparken tilldts endast publika funktioner
kopplade till framtida verksamhet s att byggnaden bidrar till en kénsla av offentlighet. Vidare
regleras fasad- och takmaterial delvis for att stiarka tillkommande byggnads hinsyn till
museiomradets overgripande karaktér och viderkvarnens fortsatta synlighet.

I kulturmiljoutredningen anges att ny byggnad bor ha forgardsmark for att anpassa sig till
byggnaderna i staden” inom friluftsmuseet. I bebyggelseforslaget moter fastigheten det
centrala straket med en 6ppen del av byggnaden i form av en veranda/arkad istéllet for planterad
forgdrdsmark. Detaljplanen tilldter att 6ppen veranda/arkad far anordnas fram till
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fastighetsgrians men att byggnadens fasad ska placeras med minst 1,5 meters avstdnd fran
fastighetsgrins. Detta for att halla visst avstand frén det centrala straket och promenadparken.
Utskjutande byggnadsdel om maximalt 10 meters bredd tillats fram till fastighetsgrins for att
skapa en inbjudande del av fastigheten mot det centrala straket samt mdjliggora for exempelvis
fasadforskjutningar, gavelmotiv eller entréparti. Regleringen medfor att en zon skapas mellan
det centrala straket och ny byggnad med en skiktad 6vergdng mellan in- och utvéndigt, som
antingen upptas av forgdrdsmark eller 6ppen veranda. Krav pé att minst hélften av byggnadens
fasadlangd ska vara uppglasad och att publika funktioner till verksamheten ska utgéra
entrévaning bidrar till att mellanzonen uppfattas som Sppen och publik.

Foreslagen bebyggelse kommer dock, trots gestaltande regleringar, vara ett modernt tillagg i ett
omride som i Ovrigt har dldre karaktér. Likasd dr den foreslagna byggnaden hogre dn
omgivande bebyggelse pa Torekéllberget. Regleringarna for volym, utformning och gestaltning
har dérfor for avsikt att bidra till att tillkommande bebyggelse harmoniserar och knyter an till
sin omgivande bebyggelse samtidigt som den bidrar med négot nytt. Mer om plankartans
regleringar finns under Planforslag > Bebyggelse.

En fornldmning finns i ndrheten men péaverkas inte av foreslagen bebyggelse.

I och med att byggnation tillats i detaljplanen fram till fastighetsgridns mot Camitzka trddgérden
innebér det att vissa planteringar och mindre tridgardsbyggnader maste flyttas eller tas ned.

Halsa och sékerhet

Hastar, kor, far och getter betar 1 hagar véster om planomradet inom museiomradet. Allergener
beddms i dagsldget inte vara ett problem dé planen enbart tillater tillféllig vistelse i form av
hotell med tillhérande verksamheter. For att minska eventuell paverkan reglerar detaljplanen att
ventilation till byggnad ska riktas bort frén dessa hagar.

Risk for bullerpaverkan bedoms som ldg d& verksamheten ar relativt liten, likasa trafikokningen
som verksamheten bidrar till. Ventilation ska dock vindas bort fran Camitzka tradgarden for att
minska negativ bullerpaverkan. Eventuell bullerpaverkan fran hotellverksamheten och 6kad
trafik kommer att studeras innan detaljplanens granskningsskede.

Sol- & skuggstudie

En sol- och skuggstudie har tagits fram for att undersdka en ny byggnadsvolyms paverkan pa
ndrmsta omgivningen. Skuggsituationen for tva datum redovisas; vardagjamning (ungefar 20:e
mars) samt sommarsolstdnd (ungefdr 21:a juni). Vardagjamningen visar i stort sett samma
skuggbildning som vid hostdagjamningen. Vid bada tillfallen &r natt och dag ungefar lika langa.
Sommarsolstdndet visar sol- och skuggforhdllanden vid arets ldngsta dag och nér solen stir som
hogst pa himlen. Vintersolstand redovisas inte da de flesta timmarna dr morka.

Bilderna nedan redovisar skuggsituationen frén ett gestaltningsforslag som foljer detaljplanens
planbestdammelser. Terrdngen ger upphov till skuggor 1 skuggstudien men viktigt att beakta ar
att befintliga trdd inte 4r med. Det innebér att vissa delar som byggnaden skuggar i bilderna
nedan kan redan idag vara skuggbelagda av trdd. Bilderna nedan redovisar skuggforhéallanden
varje timme mellan kl. 7 och kl. 17 vid vardagjamning och kl. 7 till 21 vid sommarsolstdnd. Av
sol- och skuggstudien kan man utldsa att storre delen utsiktsplatsen pa norddstra sidan om
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byggnaden skuggas ungefar kl. 12 och framat vid virdagjamning och ungefir kl. 15 och framét
vid sommarsolstand. Byggnaden skuggar enbart Camitzka tradgarden i begransad omfattning.

Bilden ovan visar skuggbildning vardagjimning (Kjellander Sjoberg).

{4

— E i
% :

Bilden ovan visar skuggbildning vid sommarsolstdind (Kjellander Sjoberg).
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Nedan redovisas skuggforhallanden for klockslagen 9.00, 12.00, 15.00, 17.00 {or
vardagjamning (illustration Kjellander Sjoberg).

20:e mars, ki. 15.00. 20:e mars, k. 17.00.
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Nedan redovisas skuggforhallanden for klockslagen 9.00, 12.00, 15.00, 18.00 {for
sommarsolstand (illustration Kjellander Sjoberg).

21:a juni, kl. 15.00. 21:a juni, ki. 18.00.
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Sociala konsekvenser

Barnkonsekvenser

Planomradet ligger pd Torekéllberget, i ndra anslutning till Friluftsmuseet och angridnsande
beteshagar och gronomrade. I planomradets nirmsta omgivning finns inga skolor, férskolor
eller lekplatser. Museiomradet med betande djur och rekreationsgronska runt om planomradet
kommer fortsatt att vara tillgéngligt for barn och aktiviteter for dessa som finns idag hindras inte
av foreslagen exploatering. Foreslagen bebyggelse bidrar inte till ytterligare utrymme for barn.

Jamstalldhet

Detaljplanen reglerar inte hur omgivningen runt aktuell fastighet utformas, men genomforandet
av detaljplanen medfor att utsiktsplatsen bredvid vaderkvarnen samt vindplanen uppe pa
Kvarnbacken rustas upp. Foreslagen bebyggelse paverkar sin omgivning genom tillkomsten av
fler besokare till Torekdllberget med en storre bredd av malpunkter och syften. Hotell leder till
att rorelse av ménniskor sprids ut dver flera av dygnets timmar genom tillkomsten av personal
och besokare. Genom krav pa publika funktioner i entrévaning och 6ppenhet 1 byggnaden mot
sin omgivning kan detta leda till en 6kad kénsla av trygghet genom nirhet till andra ménniskor.
Genom tillkomst av flera funktioner och anvindningar kan omradet komma fler till gagn adn
idag, samtidigt som tillgangen till museiverksamhet och gronomraden runt om inte paverkas.
Utdver dvernattningsmojligheter kommer verksamheten innehélla publika delar s& som
restaurang, kafé, butik och/eller spa som &r mojliga for fler att besoka dven om verksamheten ar
privat och krdver betalande géster.

Tillgénglighet

Planomrédet ligger inom ett kuperat omrdde som kan anses som otillgdngligt for personer med
nedsatt rorelseféorméga. Lutningen pad Kvarnbacken &r cirka 12 % och har ingen skild géng- och
cykelbana. Vigbanan &r enbart cirka 4,5 till 5,5 meter bred vilket ar for litet for att tillskapa
separerad trottoar. En breddning av vdgen skulle innebéra stora ingrepp i naturen och pétagligt
skada omradets karaktdr. Kommunen bedomer att den begrinsade trafiken pa Kvarnbacken gor
det acceptabelt att ha kvar nuvarande véagbredd och utan att tillskapa separerade gang- och
cykelbanor.

Utanfor hotellet medfor detaljplanen att tva parkeringar for rorelsehindrade (RHP) tillskapas,
och det motsvarar cirka 3 % av det totala parkeringsbehovet for verksamheten vid 100
hotellrum vilket &r mindre dn de 5 % som foreslés i trafikutredningen (beroende pa rumsstorlek
medger detaljplanen ca 100-125 hotellrum). Den begrinsade ytan medfor svarigheter att
anordna fler RHP inom 25 meter frén publik entré utan att hotellets byggnadsarea kraftigt
minskas eller att intrang 1 naturmil;j6 eller utsiktsplatsen gors. Placeringen av en (1) RHP pa
norra sidan om hotellet medfor att det allménna slédppet planlagd som allmén parkmark minskar
frén cirka 11 meter till cirka 4 meter.

Detaljplanen medfor att en (1) angdringsplats kan anordnas vid vindplanen. Det medfor att det
kan finnas risk att vindplanen upptas av fordon som har drenden till hotellet verksamheter,
speciellt d& inga vanliga parkeringsplatser kommer att anldggas i anslutning till hotellet.
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Detaljplanen tillater att ndstan hela fastigheten Mariekélla 1:26 bebyggs for att tillskapa adekvat
yta for hotellverksamheten vilket innebér att det finns begransade ytor utomhus for
cykelparkering inom fastigheten. Frdgan behdver studeras i det fortsatta planarbetet.
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F6 rslagets péve rkan Parkering vid Kéllgatan:
e Brant backe kan medféra mer biltrafik pa Torekallberget
Planférslaget innebar paverkan for planomradets naromrade och for vissa da besdkare t.ex. ej vill sldpa sina viskor.

sgkfrégo[ som énng inte helt har Ibstos undeor detaljplanearpetet. Kommunen « Risk for farre platser fér museibesékare.
vill nu préva dessa i detaljplanesamrédet. Paverkan framgar av detaljplane- . . .
handlingarna och tydliggérs i nedanstdende kartbild. Syftet med bilden &r Uppfyller inte parkeringsbehov for hotellet och
att underlatta forstaelsen for planforslaget. friluftsmuseet vid storre evenemang (2-3 dagar/ar).
e Kraver avtal med Telge Fastigheter om hotellets p-platser

hamnar pé Telges mark.

Utbkning av planomradet:

e Ger utrymme for en tillganglig p-plats (RHP) utanfor Till foljd av tillgdngliga p-platser utanfér fastighet:
Mariekélla 1:26. e Fysisk och visuell koppling till gronstraket och

e Allman platsmark blir kvartersmark. utsiktsplatsen kan forsamras.

e Det allménna sldppet mellan Nora Kvarn och fastighets- e Paverkar gronstrak.
gréns till Mariekalla 1:26 minskas frdn ca11 m tillca 4 m, e Allman platsmark tas delvis i ansprak, blir
gangvagen lamnas orord. kvartersmark.

e Kraver upplatelse/forsaljning (och fastighetsreglering)
av mark da hotellets p-plats hamnar pa kommunal

mark.
\ 2 )
‘ NORA KVARN u . Eventuell uteservering for
Férre parkeringsplatser (2§t}/ réstaurang hamnar pé
for rdre/sehindradt?ré vad ¢ - komMaf mark dar det idag
>5 460 S UTSIKTSPLATS finns ett grénstrék.
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Verandan ej utifran

Trappa gér utanfér fastighetsgréans.

V\ tillganglig-utan ramp. Ligger pa kommunens mark och kraver
- darmed avtal eller férséljining av mark. Kan
Ingen p/énterad férgardsmark PROMENADPARKEN férsvara drift av den kommunala marken.
som &r dnskvart utifrén
kulturmiliéanalysen. TECKENFORKLARING:
= = FASTIGHETSGRANS
= = UTOKNING AV PLANOMRADET
UTANFOR FASTIGHETSRANS
Placering av byggnad i fastighetsgréns: } ?ﬁ?gE'TUGTGRONSTRAK
e Maximerar exploateringen av fastigheten.
e Kommunal mark behover anvandas vid byggnation och skotsel Fragor kvar att studera i senare skede:
av byggnad. Detta ger stor paverkan p& Camitzka tradgarden. »  Grundlaggning och riskanalys for dldre byggnader (vibrationer)
e Byggnation utgor en engangsforeteelse som kan aterstéllas och »  Véagar och transporter under byggnation
|6sas med avtal, men skotsel innebar dterkommande paverkan »  Bullerutredning
utanfor fastighet. »  Geoteknisk utredning
e Viardefulla tallar i norr riskerar att paverkas vid byggnation. »  Konsekvensanalys kulturvarde
e Skalskydd fér museum behoéver eventuellt flyttas. »  Undersokning av befintliga VA-ledningar
e Entréddrrar dppnas 6ver kommunens mark vilket paverkar »  Placering av bilparkering och eventuell forhandling av avtal
driftsfragan. »  Cykelparkering
e Utrymme for cykelparkering ar inte Iost. »  Framkomlighet raddningstjanst

»  Befintliga tallar nordost om planomradet - skydd och paverkan
» Leveranser och sophantering
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GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Genomférandetid

Genomforandetiden dr 5 ér fran det datum detaljplanen har vunnit laga kraft (4 kap. 21-25 §
PBL). Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en garanterad rétt att bygga i enlighet med
planen och detaljplanen fér inte &ndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter
genomforandetidens utgang fortsitter detaljplanen att gélla tills den dndras eller upphévs.
Eftersom planomradet dr relativt litet &r 5 ars genomforandetid motiverat.

Markagoférhallanden

Majoriteten av planomradet dgs av TKB Development AB, nedan kallad fastighetsdgaren, och
ligger inom fastigheten Mariekélla 1:26. Den del av planomradet som ér till for parkering for
rorelsehindrade och planlagd som friluftsmuseum dgs av Sodertélje kommun och ligger inom
del av fastigheten Mariekélla 1:1. Mark inom fastigheten Mariekélla 1:25, dar blivande
hotellverksamhet foreslas tillgodose parkeringsbehovet, dgs av Telge Fastigheter.

Huvudmannaskap
Den del som planldggs som kvartersmark for friluftsmuseum (R) &r i gdllande detaljplan
planlagd som allmén plats (park). I denna detaljplan foreslas ingen allmén plats.

Ansvarsférdelning

Planldggning sker pa fastighetségarens initiativ och bekostnad. Kommunen ansvarar for
myndighetsutdvning vid provning av detaljplanen och lov. Fastighetségaren ansvarar for all
utbyggnad av kvartersmark avsedd for tillfallig vistelse (markerad O’ pé plankarta), samt den
framtida forvaltningen och skotseln av denna. Fastighetsdgarens ansvarar for att mark utanfor
fastigheten som anvénds for byggetablering aterstélls.

Fastighetségaren ska genom ett exploateringsbidrag bekosta nddvindig anpassning av
vandplanen samt utsiktsplatsen inklusive gangbanan. Exploateringsbidraget regleras i
kommande exploateringsavtal mellan fastighetsdgare och kommunen

Fastighetsdgaren svarar for att traffa de avtal och 6verenskommelser som kravs for
detaljplanens genomforande, bland annat géllande nyttjande av annans mark och upphévande av
befintliga réttigheter. Fastighetsédgaren ansvarar vidare for ansokan om forrattningsatgéirder, lov
och andra tillstdnd som krévs for detaljplanens genomforande.

Fastighetsdgaren bekostar och ansvarar dven for sanering av eventuella markfororeningar. Om
markfororeningar orsakats av tidigare verksamhetsutdvare ansvarar fastighetsdgaren for att
driva eventuella tvister om ansvar for sanering.

Avtal

Exploateringsavtal ska uppréttas mellan Sodertédlje kommun och fastighetsdgaren.
Exploateringsavtalet kommer bland annat att reglera ansvars- och kostnadsfordelning mellan
fastighetsdgaren och Sodertdlje kommun. Exploateringsavtalet ska vara undertecknat samt
godkint av behdrig ndmnd innan antagande av detaljplanen.
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Ett avtal avseende nyttjande av parkeringsplatser inom fastigheten Mariekélla 1:25 ska uppréttas
mellan fastighetsdgaren och Telge Fastigheter, som dger den befintliga parkeringen som &r ténkt
att nyttjas. Avtalet ska vara undertecknat samt godként av Telge Fastigheters styrelse innan
antagande av detaljplanen. Ett avtal avseende nyttjande av Mariekélla 1:1 {for parkering for
rorelsehindrad (RHP) ska uppréttas mellan fastighetsdgaren och Sodertilje kommun innan
antagande av detaljplanen. Avtalen avseende parkeringsplatserna ska bildggas till kommande
exploateringsavtal.

Mariekalla 1:26 behov av anldggande utanfér planomradet inom Mariekalla 1:1, exempelvis
trappa strax utanfor planomradets sddra sida, ska 16sas genom ett avtalsservitut mellan
fastighetsdgaren och Sodertédlje kommun. Avtalsservitut ska reglera bland annat ansvar och
kostnader for utbyggnation, drift och skdtsel av anldggningar utanfor planomréadet. En
Overenskommelse om avtalsservitut ska vara undertecknat innan antagande av detaljplanen.
Overenskommelse ska biliggas till kommande exploateringsavtal.

Ekonomiska fragor

Planekonomi

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

Genomférande och ekonomiska konsekvenser

Fastighetsdgaren ansvarar for samtliga kostnader hianforliga genomforande av detaljplanen,
inklusive nédvandiga lov, tillstdnd, utbyggnation, med mera. Det innefattar séledes dven
nddvindig anpassning av entrétorg med véndplan. Fastighetségaren ska dven bekosta vissa
atgirder utanfor planomréadet som dr nddvindiga for detaljplanens genomforande for att uppnd
planens syfte, exempelvis upprustning av utsiktsplatsen inom parkmark i direkt anslutning till
planomradet.

Fastighetsdgaren forvéntas fa en intdkt nir utbyggnation fardigstélls och hyras ut eller siljas till
en lamplig verksamhetsutdvare som ska driva hotell och restaurang. Marken inom fastigheten
forvintas oka i virde efter utbyggnation da den idag &r obebyggd sedan tidigare byggnad brann
ner 2016. Kommunen far inte nagra direkta intékter vid genomforande av detaljplanen. Under
utbyggnation av hotellet kan byggarbete paverka antal besok till Torekéllbergets friluftsmuseum
och leda till minskade intékter fran verksamheter. P4 sikt kan hotellverksamhet ddremot bidra
till att antal besok till Torekéllbergets friluftsmuseum Okar.

Kommunens ekonomiska ansvar

Nodvéndig anpassning som sker pa kommunens mark inom och i direkt anslutning till
planomrédet, exempelvis anordnade parkeringsplats for rorelsehindrad, anpassning
vindplan/entrétorg samt utsiktsplats, bekostar fastighetségaren via kommande
exploateringsbidrag som regleras 1 exploateringsavtal. Kommunen har dirmed inte nigot
ekonomisk ansvar for genomforande av detaljplanen.
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Gatukostnader, exploateringsbidrag och évriga avgifter

Vid genomforande av detaljplanen kréavs det atgirder pd angrdnsande mark inom delar av
kommunens fastighet Mariekélla 1:1. Den befintliga vindplanen pa kvartersmark behdver
iordningsstéllas for att mojliggora leveranser av varor till hotellverksamhet med hénsyn till de
planerade avlastningsytorna. Aven delar av viigen upp mot hotellet kan kriva &tgirder for att
lampa sig for den 6kade trafikmingden i form av fordon men dven gaende till och frén
hotellverksamheten. Utsiktsplatsen pa parkmark sdder om Nora védderkvarn behdver anpassas
for att sdkra platsens fortsatta vikt som en allmdn métesplats. Kostnader for nddvandiga
atgdrder pa mark i angrinsning till planomrddet kommer att regleras i form av ett
exploateringsbidrag i exploateringsavtalet. En administrationsavgift som ticker kommunens
kostnader for uppfoljning av exploateringsavtal samt dtgirder pd angransade mark kommer
ocksa att regleras 1 exploateringsavtalet.

Fastighetsfragor

Fastighetsindelning

Det finns en ledningsritt for fjérrvarme pa fastigheten Mariekélla 1:26 och det fortsatta
planarbetet ska undersdka om ledningsrétten ska upphora eller ej. Officialservitut f6r Mariekélla
1:26 nyttjande av Kvarnbacken for angéring behover tecknas vilket dven ska innehalla
information om ansvar for drift och skotsel. Mariekilla 1:26 eventuella behov av
bygganordningar utanfor planomradet, exempelvis trapp, ska losas med avtalsservitut mellan
berdrda fastighetsdgare som reglerar ansvar for bland annat drift och skétsel.

Det finns ingen géllande tomtindelning f6r planomréadet.

Gemensamhetsanlaggningar

Mariekélla 1:26 ingér i gemensamhetsanldggning Mariekédlla GA:1, som avser vatten och
avloppsledningar. Ett nytt anldggningsbeslut behovs for att sdkerstélla en rattvis fordelnings av
kostnader hinforliga den befintliga gemensamhetsanlédggningen for VA mellan fastighetsdgaren
och Sodertilje kommun. Detta eftersom tidigare anldggningsbeslut togs nir fastigheten hade en
annan verksamhet vars forbrukning och vatten och avlopp var mindre én det som blivande
hotell kommer att ha.

Inga nya gemensamhetsanldaggningar ska bildas vid planens genomforande.

Nya rattigheter
Avtalsservitut behover bildas for anlédggning utanfor planomradet, exempelvis trapp strax
utanfor planomréadets sddra sida. Avtalsservitutet ska skrivas in 1 fastighetsregistret.

Officialservitut behover upprittas for Mariekalla 1:26 ritt att anvinda Kvarnbacken for
angoring.

Tekniska fragor

Tekniska utredningar

Dagvattenutredning har tagits fram till samradet. Resultat av utredning kan ldsas under avsnittet
Planforslag > Teknisk forsorjning > Dagvattenhantering. Erforderliga dagvattenétgéirder for
tillracklig fordrojning kommer att regleras i exploateringsavtal.
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Markfororeningsundersokning och geoteknisk undersokning kommer tas fram innan
detaljplanens granskningsskede.

Tekniska anlédggningar och kraftférsérjning

Vatten, spill- och dagvattenledning, samt teleledning, elledning, stadsnét, fjarrvdarme finns
framdragen néra fastighet och kan anslutas. Fastighetsédgare bekostar eventuella
anslutningsavgifter samt ansvar for att traffa nddvéndiga avtal med berdrda ledningsédgare for att
mojliggodra anslutning.

Mariekalla 1:26 ingér 1 gemensamhetsanldggning for vatten- och avloppsledningar. I det
fortsatta planarbetet behover kapaciteten och skick i dessa ledningar undersokas for att
sdkerstdlla att dessa klarar hotellverksamhetens behov samt om ledningarna behdver upprustas
infor utbyggnation av hotellet. Fastighetségaren ansvarar for anslutning till VA och el genom
kontakt med Telge Nat AB.

Réddningstjanstens mojligheter till brandvattenforsorjning ska beaktas.

Parkering

Parkering for hotellverksamhetens behov kommer att 16sas dels inom fastigheten Mariekélla
1:26, dels genom ett avtal avseende nyttjande av parkeringsplatser inom fastigheten Mariekélla
1:25 som dgs av Telge Fastigheter, och dels inom fastigheten Mariekélla 1:1 som dgs av
kommunen. Parkeringslosningen kommer att regleras i exploateringsavtalet. Berdknat pa 100
hotellrum (beroende pa rumsstorlek medger detaljplanen ca 100-125 hotellrum) ska det inom
fastigheten Mariekélla 1:26 tillskapas en (1) tillgdnglighetsanpassad parkeringsplats, inom
Mariekilla 1:1 pa kvartersmark for friluftsmuseum ska en (1) tillginglighetsanpassad
parkeringsplats tillskapas, och inom Mariekilla 1:25 ska 64 besoksparkeringar nattetid och 24
besoksparkeringar dagtidreserveras. Lis mer under Planforslag > Parkering och
varumottagning.

Avfallshantering

Avfallshantering kommer att ske genom att sopbilar angér via Kvarnbacken. Det finns yta i
detaljplanens norddstra horn pé kvartersmark for hotellverksamhet att anordna lastka;.
Lastkajens storlek kommer att studeras ndrmre i det fortsatta detaljplanarbetet. Vandplanen pa
entrétorget dr dimensionerad for att klara rundkdrning av sopbil.

Dokumentation och kontroll
En markfororeningsutredning kommer att tas fram innan detaljplanens granskningsskede.
Eventuella saneringsbehov kan behova dokumenteras.

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