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Planbeskrivning
Planens syfte och huvuddrag

Agaren till fastigheten Almgérden 2, har framstallt 6nskemal att dndra
detaljplanen for fastigheten sa att det &r mojligt att utéver boende inrymma
enklare hotellverksamhet (vandrarhem e.dyl.) och konferenslokaler.
Dessutom onskar fastighetsagarna uppfora en envaningsbyggnad i den
nordvastra delen av fastigheten for att inrymma flera gastrum. For att den
nya byggnaden ska uppna lamplig placering behéver mark kopas till fran
den angransande fastigheten Almgarden 3, norr om Almgarden 2.

For fastigheten galler detaljplan for del av Varby Gard 1:1 (vardboende), Dp
26-E-4, antagen i mars 2009. Planbeslutet vann laga kraft den 14 april 2009.
Planens genomforandetid ar 15 ar och slutar i april 2024.

For Almgarden 2 anges bostadsandamal. Byggratten omfattar i princip
nuvarande byggnad och for denna anges planbestdmmelser om varsamhet
kring framst yttre atgarder pa byggnaden. De namnda
varsamhetsbestdmmelserna ska inte forandras.

En enkel hotellverksamhet bedéms inte medfora sadan yttre paverkan pa
byggnaden eller pa miljon att den inte ar forenlig med syftet med
utvecklingen i omradet. Forslaget innebar endast att ytterligare en byggnad
kan tillkomma i ett redan bebyggt omrade.

Plandata

Lagesbestamning, areal och markagoférhallanden
Almgarden 2 ar 3 405 kvm. och ligger ca 700 meter véster om Varby gards

centrum. Vaster och sdéder om fastigheten &ar det naturmark, éster och norr
om planomradet ligger fastigheterna Almgarden 1 och 3.

Almgarden 2 Omradet



Tidigare stéllningstaganden
Oversiktsplan

I Oversiktsplan fran 2000 for Huddinge kommun &r omréadet markerat som
utredningsomrade. Omradet langs malarstranden markerat som ekologiskt
sarskilt kansligt omrade, omrade for rekreation, intressant kulturmiljo. En
cirka 50 meter bred zon ar markerad som bevarandeomrade. Bara det
obebyggda sydvastra hdrnet av Almgarden 2 ingar i det berérda omradet.
Berdrda riktlinjer innebér at de grona kilarna vérnas, vilket medfor att
atgarder som splittrar och skapar barriarer i mojligaste man ska undvikas. |
svaga avsnitt ska samband stérkas.

Detaljplaner, omradesbestammelser och férordnanden

For fastigheten galler detaljplan for del av Varby Gard 1:1 (vardboende), Dp
26-E-4, antagen i mars 2009. Planbeslutet vann laga kraft den 14 april 2009.
Planens genomforandetid &r 15 ar.

For Almgarden 2 anges bostadsandamal.

Planuppdrag och program for detaljplanen

Samhallsbyggnadsnamnden beslutade den 2012-06-14 att ge miljé- och
samhallsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att, genom enkelt planforfarande
uppratta ny detaljplan fér Almgarden 2 inom kommundelen Varby.

Planandringen &r av begransad betydelse, saknar intresse for allménheten
samt ar forenlig med oversiktsplanen vilket innebéar att den uppfyller
kriterierna for ett enkelt planforfarande (enligt PBL 5 kap 28 8). Det innebér
att planforslaget efter samrad inte behover stallas ut, utan underrattelse om
planforslaget skickas direkt till sakdgare och vasentligt berérda, det vill saga
utstallningen ersatts av direkta kontakter med sakégarna.

Riksintressen samt skyddsomrade for 6stra Malaren
Planomradet ingar i Ostra Malarens vattenskyddsomrade.

Malaren &r av riksintresse med hansyn till natur- och kulturvarden.

Omradet omfattas bland annat av foreslaget skyddsomrade for 6stra Mélaren
— dricksvattentékt for 1,6 miljoner ménniskor.

Lansstyrelsen beslutade med stod av 7 kap 21 8 miljébalken, MB, om
vattenskyddsomrade i Ostra Malaren for ytvattentakter.
Vattenskyddsomradet bestar av fyra vattentaktszoner vid
respektivevattenverk samt en primar och en sekundar skyddszon. Den
priméara skyddszonen omfattar ett narmare angivet vattenomrade i Ostra
Malaren samt landomradet intill 50 meter fran strandlinjen vid
medelvattenstand. Den sekundéara skyddszonen bestar av landomrade inom
vilket det sker en direkt avrinning mot Ostra Malaren eller dar dagvatten
naturligt eller tekniskt (via dagvattenledningar) avrinner mot Ostra Mélaren.



Planens forenlighet med miljobalken

Genomfdrandet av planforslaget bedoms inte innebara nagon betydande
miljopaverkan enligt Plan- och bygglagens 5 kap 18 § och Miljobalken 6 kap
118 med beaktande av forordningen 1998:905, bilaga 2 och 4. En
miljobedémning enligt miljobalken bedoms darfor inte behdva utforas.

Bedomningen grundar sig pa att planlaggning av Almgarden 2 inte beror nagot
riksintresse eller medfor risk for dverskridande av miljokvalitetsnormer.
Planférslaget medfor heller inte risker for miljon eller fér manniskors hélsa.

Markanvandningen i planférslaget ar forenlig med bestdmmelserna om
hushallning med mark- och vattenomraden enligt miljobalken 3 och 4 kap.

Vid planering ska kommuner och myndigheter iaktta miljokvalitetsnormer
enligt miljobalkens 5 kap 3 8. Miljokvalitetsnormerna riskerar inte att
oOverskridas enligt planforslaget.

Forutsattningar, forandringar och konsekvenser
Natur
Mark och vegetation

Def finns ett fatal trad kvar i fastigheten. Gallande bestammelserna kring
vegetationen enligt géllande detaljplan Dp 26-E-4 ska i varje fall behallas for
att bevara de traden som finns kvar. | bestammelserna star att vegetationen i
och kring planomradet &r karaktaristisk — 16vtrad med mycket sjalvforyngrande
bok. Aven om skogen behdver gallras emellanat ar det viktigt med
lummigheten langs Mélaren. Detaljplanens inriktning &r att ta tillvara och
varna de kvaliteter som naturmarken utgor. Dérfor foreslas marklov for
tradfallning pa kvartersmark for trad med en diameter storre an 15 cm. Vid
eventuell tradfallning ska karaktarskapande trad, adellovtrad, aterplanteras
inom fastigheten — inte nddvandigtvis pa samma plats som det féllda tradet —
for att trad aven fortsattningsvis ska finnas i omradet.

Naturvarden

Omradet i narheten av planomradet klassas som “hogt naturvirde”
Huddinge kommuns natur-inventering (1989). Vidare har Varbystranden
”hoga botaniska skydds-varden” enligt Huddinges gronstruktur (1997).
Fastigheten Almgarden 2 har da inga utpekade naturvarden.

Geologiska forhallanden

Planomradet bestar huvudsakligen av moran enligt Oversiktlig
byggnadsgeologisk karta 6ver Huddinge kommun” (Tyréns 1975).

Férorenad mark
Inom planomradet finns inga kanda markfororeningar.

Hydrologiska forhallanden

Omradet ingar i Malarens avrinningsomrade. Risk for dversvamning finns
kring Méalaren om vattennivan stiger med 6ver 1,3 meter (100-arsregn)



enligt ett Gversiktligt kartmaterial som SMHI har tagit fram pa uppdrag av
Lansstyrelsen nér géllande planen uppréattades (2009). Byggnaderna inom
omradet “del av Varby Gard 1:1° ligger pa +21 till +28 meter dver havet
vilket innebér att planomradet inte ligger inom riskzonen for Gversvamning.

Fornlamningar
Inom planomradet finns inga fornlamningar.

Kulturhistoriska miljoer

Fastigheten Almgarden 2 ingar i Varby gard, som &r klassat som
kulturhistoriskt vardefull miljé den kultur-miljéinventering, rapport 2003:20
som tagits fram av Huddinge kommun och Stockholms lans museum. Den
kulturhistoriska miljon omfattar bland annat stranden dar parken med
grunder efter Varby gard, sateriet som grundades i mitten pa 1600-talet. |
sluttningen ligger tva 1920-talshus med terrasseringar och trappor med mot
vattnet.

For att miljons attraktivitet ska besta kravs vid nybyggnation langtgaende

anpassning till natur- och kulturvarden. Det innebar omsorgsfull placering,
valavvagda volymer och krav pa hg kvalitet i utférandet (enligt riktlinjer
for omradet).

Bebyggelse
Landskapsbild/stadsbild

Almgarden 2 ar bebyggt med en villa som byggdes i bérjan av det forra seklet,
1920-talet, och ar en av de fa synliga historiska spar som finns kvar i Varby
gard. Villas yttre karaktar varnas, byggnadens uttryck ska inte forvanskas.

Planen foreslar en byggnad i den nordvéstra delen av fastigheten for att
inrymma flera gastrum och/eller bostéder. Forslaget innebar endast att
ytterligare en byggnad kan tillkomma i ett redan bebyggt omrade.

Eftersom planomradet ingdr i VVarby gard, som &r klassat som kulturhistoriskt
vardefull miljo, nybyggnation i fastigheten maste anpassas till natur och
kulturvérden.

Detaljplanens syfte ar att reglera mark utnyttjande betraffande byggnadshéjd,
vaningstal och byggnadsratten. Den nya byggnaden foreslas uppforas parallellt
med bade den befintliga villan och ingangsvagen i fastigheten. Detaljplanen
medger hogsta en vaning, hogsta nockhojd 6.0 meter och lagsta takvinkel 14
grader.

Samtidigt ska tas hansyn sa att ny bebyggelse skall utformas med fasader, tak,
byggmaterial och kulér som ansluter till karaktérsdrag hos bebyggelse i
omgivningen. Byggmaterial ska véljas med hansyn till miljon. Detta skede
uppfoljs under bygglovsprocessen.

Varsamhetshestammelser

Villan i fastigheten Almgarden 2 byggdes i bérjan av det forra seklet, 1920-
talet, och dr nagra av de fa synliga historiska spar som finns kvar i Varby



gard. Varsamhetsbestammelserna som foreslas i gallande detaljplanen 26-E-
4 ska behallas. | bestammelserna star att byggnadernas karaktarsdrag och
varden beaktas vid andring, framst avseende byggnadernas séregna
blandning av klassicism och nationalromantik. Aven karaktars-givande
detaljering som t.ex takfot, listverk, lockpanel och hdrnkedjor ska varnas.
Villas volym far ej forvanskas — balkonger och forstukvistar far inte byggas
eller glasas in, ingen tillkommande bruttoarea tillats. Sakkunnig bedémning
ska ske innan utvandig forandring/renovering av byggnaderna gors, ocksa
vid fargsattning.

Vid renovering av villan ska bestammelser i gallande detaljplan 26-E-4
behallas: i bestaimmelserna star att alla karaktéarsgivande detaljering, som t ex
takfot, listverk, lockpanel och hornkedjor varnas. Fonster ersatts och
kompletteras av sprojsade fonster lika befintliga. Moderna fonster i
burspraket ersatts av sprojsade som harmonierar och forstarker fasadens
helhetsintryck. Tegeltaket ersétts med ett svart plattak. Loggior, terrasser
och nya balkonger forses med svarta smidesrécken.

Gator och trafik
Planomradet trafikforsorjs fran Varbackavagen som i syddst ansluter till
Varby Allé.

Gang- och cykeltrafik
Fran planomradet gar lokala gangstigar ner till Méalaren och Varby brygga.

Det lokala gangvagnatet binder samman planomradet med bl a Varby
centrum fran Varbackavégen 0stra sida. Ett cykelstrak passerar Varby gard i
dess sodra del och knyter samman omradet med viktiga malpunkter i bl a
Kungens kurva och Masmo.

Kollektivtrafik

Planomradet ligger cirka 700 meter fran Varby gards tunnelbanestation.
Omradet trafikeras av busslinjerna 707, 740 samt 191.

Parkering

Generellt galler att all parkering ska ske pa kvartersmark enligt den
parkeringsnorm som Huddinge kommun har antagit. Fastighetsédgarna ska
redovisa hur tillracklig parkering ordnas. Enligt Huddinge kommuns
parkeringsnorm antal bilplatser for hotell ska vara 20-70% av antal gastrum
per 1000 kvm BTA. Handikapparkering ska ordnas.

Storningar och risker
Buller, vibrationer
Omradet &r inte utsatt for storande trafikbuller.

Férorenad mark
Markfororeningar har inte uppmarksammats.



Teknisk forsorjning
Vattenforsorjning, spillvatten

Omradet va-forsorjs genom anslutning till allmant ledningsnat som finns
utbyggt i Varbackavagen.

Dagvatten
Omréadet avvattnas till Méalaren.

For att forbattra miljon och minska utslappen av fororenat dagvatten till
sjoar och vattendrag ska dagvattnet sa langt mojligt tas hand om vid kallan.
Inom planomradet ar moréanen egentligen idealisk for lokalt
omhandertagande av dagvatten. Hard-gjorda ytor bor om det ar mojligt
beldggas med genomsléappligt material, t.ex. dppen beldggning eller
enhetsoverbyggnad. Dagvatten fran parkerings-ytor och korytor ska
hanteras sa att inga fororeningar kommer ut i grund-vattnet eller vattendrag,
vilket innebér att det ska samlas upp och renas fran t.ex. olja innan det
avleds.

Byggmaterial ska véljas med hansyn till miljon. Bl.a. ska takmaterial valjas
sa att dagvattnet inte fororenas av t.ex. tungmetaller.

Dagvatten ska sa langt som majligt omhandertas pa fastigheten genom att i
forsta hand infiltreras och i andra hand fordrgjas.

EIf6rsorjning
Fastigheten &r ansluten till befintligt elnat tillhérande Vattenfall
Eldistribution AB.

Energiforsorjning
Fjarrvarme finns i omradet.

Avfallshantering

Avfallshantering ska ske enligt avfallsplanen och anpassas till langtgaende
kéllsortering och atervinning.

R&addningstjanst
Sodertorns brandforsvarsforbunds PM 608 och 609 angaende

framkomlighet och brandvattenforsorjning i nya planomraden ska beaktas i
projekteringen.



Genomforande

Genomfarandebeskrivningen ska svara pa fragorna nar, hur och av vem, hur
mycket kostar det och vem betalar for att planens olika moment ska kunna
genomforas. Den ska framfor allt ange de medel som krévs for att
genomfora planen.

Organisatoriska fragor
Planforfarande
Planarbetet sker med enkelt planférfarande.

“ SAMRAD/ ~ LAGA
opP UNDERRATTELSE ANTAGANDE PROVNING KRAFT

Tidplan

Detaljplanen som handlaggs genom enkelt planforfarande beréknas bli
foremal for samrad och underréattelse under forsta/andra kvartalet 2013, for
att darefter kunna antas av samhallsbyggnadsndmnden.

Om detaljplanen inte éverklagas vinner den laga kraft ca 4 veckor efter
antagandebeslut.

Genomfdrandetid

Detaljplanens genomforandetid ar 10 ar fran det datum detaljplanen vinner
laga kraft.

Gallande detaljplan for fastigheten hade genomférandetid kvar. | 6vrigt bor
detaljplaner inte andras under genomfdérandetiden. Ett avsteg fran principen
medges mot bakgrund av en enkel hotellverksamhet beddms inte medféra
nagon yttre paverkan pa byggnaden eller pa miljon att den inte ar forenlig
med syftet med utvecklingen i omradet.

Nar detaljplanens genomfdérandetid borjar kan bygglov enligt detaljplanen
medges.

Ansvarsfordelning, huvudmannaskap

Ansvaret for anlaggande och drift inom kvartersmark ligger pa fastighets-
agaren.

Stockholm Vatten AB ansvarar for VA-ledningar och dagvattenledningar/-
anlaggningar pa allman platsmark. Pa allman plats och vid kommunalt
huvudmannaskap ansvarar Huddinge kommun for dagvattenbrunnar och
servisledningar fran brunnarna till Stockholm Vattens huvudledning for
dagvatten.

Vattenfall Eldistribution AB ansvarar for elledningar pa allman platsmark
och pa kvartersmark fram till proppskap i byggnad.



Teliasonera AB ansvarar for teleledningar pa allman platsmark och pa
kvartersmark fram till forsta telefonjacket.

Avtal

Ett plankostnadsavtal har uppréattats mellan fastighetsagaren till Almgarden
2 och kommunen, samt ett avtal mellan kommunens mark- och
exploateringsavdelning och &garen till Almgarden 2 som reglerar markkop
mellan fastighetsagaren och kommunen.

Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsbildning

For att den nya byggnaden ska uppna lamplig placering och storlek behover
mark kdpas till fran den angransande fastigheten Almgarden 3 norr om
Almgarden 2. Detta genomfors genom en fastighetsreglering mellan berérda
fastigheter. Fastigheten Almgarden 3 &gs av Huddinge kommun och
tomtrattsinnehavaren ar Senectus Varby Gard AB. Ansokan lamnas till
Lantméterimyndigheten, Huddinge kommun 141 85 Huddinge.

Rattigheter
Planen forutsatter inte nagra rattigheter inom planomradet.

Ledningsratt
Det finns inga ledningsratter inom berdrt omrade.

Gemensamhetsanlaggningar

Det finns inga gemensamhetsanlaggningar inom planomradet och
detaljplanen inte forutsatter bildande av servitut eller
gemensamhetsanléaggningar.

For den gemensamma tillfartsvagen som anvands av Almgarden 1 och 2
finns en gemensamhetsanlaggning, Almgarden ga:1, bildad.
Gemensamhetsanlaggningen reglerar kostnadsfordelning for utforande och
drift. Fastigheterna har i gemensamhetsanldggningen andelstalet ¥z var.
Saledes ska alla kostnader fordelas lika vad avser vagens drift.

Om andelstalen ska dndras kan fastighetsdgarna komma 6verens om det och
ansOka hos Lantmaterimyndigheten i Huddinge kommun om godk&nnande
av nya andelstal. Aven om konsensus inte kan uppnas kan fastighetségare
sjalv ansoka om omprdvning av gemensamhetsanldggningen.
Lantmaterimyndigheten tar da stallning till om och hur andelstalen ska
andras. Kostnaden for lantmateriforrattning debiteras.

Ekonomiska fragor
Kommunalekonomiska konsekvenser

I och med att detaljplanen inte beror nagra allméanna anlaggningar medfor
den inga ekonomiska konsekvenser for kommunen. Nytt uttag for
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ombyggnad av serviceledningar ska bekostas av fastighetségaren.

Vatten och avlopp
For anslutning till det allmanna ledningsnatet ska avgift betalas enligt
Stockholm Vatten AB:s VA-taxa.

Gatukostnader
Inga gatukostnader uppkommer.

Bygglovavgift

Nér detaljplanen har vunnit laga kraft och genomférandetiden borjat har
fastighetsagaren ratt att fa bygglov enligt planen. Bygglovavgiften debiteras
enligt kommunens bygglovtaxa.

Kontakta bygglovsavdelningen for mer information, telefon 08-535 300 00.

Planavgift
Da fastighetsdgaren bekostar planarbetet kommer det inte att tas ut nagon
planavgift for detaljplanen.

Fastighetsbildning

For att den nya byggnaden ska uppna lamplig placering och storlek har
fastighetsagaren till Almgarden 2 och Huddinge kommun tecknat en
overenskommelse om fastighetsreglering som innebér att 159 kvm av
fastigheten Almgarden 3 6verfors till Almgarden 2.

El och tele m.m.
For uppgift om kostnad for anslutning till respektive ledningsnat:

— El, kontakta Vattenfall Eldistribution AB, tel 020-82 00 00
— Tele, kontakta Teliasonera AB, tel 90200

Administrativa fragor

Ansvaret for arbetet med denna detaljplan ligger pa milj6- och
samhallsbyggnadsforvaltningens planavdelning i samarbete med
medverkade fran kommunens forvaltningar.

Miljo- och samhéllsbyggnadsforvaltningen
Planavdelningen

José Sterling
Planhandl&ggare
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