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Start-PM

Detaljplan for Stapelbadden 9,
Vardshusvagen 14, stadsdelen Gashaga

Arendet

Detaljplanens syfte &r att gora befintlig byggnad pa fastigheten
Stapelbadden 9 planenlig samt att mdjliggdra en utbyggnad av
byggnaden for att fastigheten ska kunna utvecklas. Fastigheten
innehaller i dag restaurang, hotell och konferenslokaler samt
mindre kontors- och butikslokaler. Planen ska dven mojliggora ett
nytt fristaende forrad vid bryggan.

Positivt planbesked gavs 25 september 2024. Nu foreslas att
planuppdrag ges sa att detaljplanearbetet kan starta. Detaljplanen
planeras att kunna antas tidigast ar 2026.

Planen behdver utreda fragor sa som strandskyddets terintrade,
dagvattenhantering, gestaltning, buller samt risker kopplat till
Lidingtbanan, farligt gods pa Vardshusvagen och skred.
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Syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte ar att géra befintlig byggnad pa fastigheten Stapelbadden 9
planenlig samt att mojliggdra en utbyggnad av byggnaden for att fastigheten ska
kunna utvecklas. Fastigheten innehaller i dag restaurang, hotell och
konferenslokaler samt mindre kontors- och butikslokaler. Planen ska aven
mojliggtra ett nytt fristdende forrad vid bryggan.

Under 2023 och 2024 ansokte fastighetsagaren om bygglov for atgarderna men
bygglovet dtertogs eftersom det framkom att fastigheten har ett planstridigt
utgangslage. Befintlig byggnad pa fastigheten ar inte forenlig med gallande
detaljplan avseende hdgsta tilldtna vaningsantal samt hogsta tilldtna bruttoarea
eftersom teknikrummet pa taket ska raknas som en vaning samt raknas in i
bruttoarean.

Fastighetsdagaren dnskar nu andra gallande detaljplan for att gora fastigheten
planenlig samt mgjliggdra den dnskade utvecklingen av fastigheten. I ritningar till
planbeskedet framgar att fastighetsagaren 6nskar géra byggnaden totalt cirka 21200
kvm bruttoarea plus ett nytt férrad om 30 kvm.
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Stapelbadden 9 sed fran norr.
Ansdkan

Fastighetsagaren till Stapelbadden 9 inkom den 3 september 2024 med foljande
begaran om planbesked:

Fastigheten Stapelbddden 9 i Lidingé kommun har en befintlig byggnad om ca 1 800
kvm BTA i tva vdningar plus teknikrum pa taket. Byggnaden innehdller en restaurang,
hotell och konferenslokaler samt ndgra mindre kontor och butiker. Ursprungliga
bygglovet fér byggnaden beviljades 2000-04-10, DNR 10593 och den uppférdes
2001-2002. Fastigheten omfattas av detaljplanen Gashaga pirar och hamn, som
vann laga kraft 1999-03-30. Fastighetsdgaren vill nu utveckla byggnaden eftersom
den inte fungerar som det ser ut nu: restaurangen har gatt i konkurs och hotelldelen
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har [6nsamhetsproblem. Mdlet dr att skapa en byggnad som interagerar mer med sin
omgivning och bdttre utnyttjar sitt fina ldge vid vattnet, en métesplats fér bade
boende och besékare.
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Geografisk avgransning och markagoforhallande

Planomradet ligger i stadsdelen Gashaga. Planomradet omfattar fastigheten
Stapelbadden 9. Fastigheten ags av Cistinn AB och har en totalarea pa 9318 kvm,
varav 4078 kvm ar landareal och 5240 kvm &r vattenareal.
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Orienteringskarta med fastigﬁetens loke;lisering markerad med réd oval.
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R6d markering visar fastigheten Stapelbadden 9.

Planférhallanden och riktlinjer

Riksintresse

Fastigheten ligger inom riksintresse for kulturmiljovarden (farleden utmed inloppet
till Stockholm som passerar Lidingd). Planforslaget bedoms inte ha negativ paverkan
pa riksintresset, men det behdver utredas i detaljplanen.

Oversiktsplan

| Liding®s gallande 6versiktsplan, Oversiktsplan 2012, ligger fastigheten inom
omrade med dndamalet "Verksamhet/kontor” och "Vattenanknuten verksamhet”.
Omradet ar aven utpekat som "Utvecklingsomrade”. Det anges att det &r av
betydelse for naringslivet att verksamheter ges plats i omradet och far mojligheter
att utvecklas.

| nytt forslag till 6versiktsplan, som var pad samrad varen 2024, betecknas omradets
andamal som "mangfunktionell bebyggelse”.

Aktuell planandring ar forenlig med bade géllande 6versiktsplan och den nya
oversiktsplanen.

-

Utsnitt fran Lidingds Gversiktsplan 2012.
svart oval.
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Gallande detaljplan

Gallande detaljplan for fastigheterna ar detaljplan for Gashaga pirar och hamn,
(0186-P99/0222/1). Detaljplanens genomférandetid har gatt ut. For fastigheten
Stapelbadden 9 anger detaljplanen anvandningen hamn, handel, kontor och
vardshus for fastighetens landomrade samt gasthamn och 6ppet vattenomrade for
de delar av fastigheten som utgérs av bryggor och vatten. Byggratten pa
kvartersmarken &r bruttoarea om 2000 kvm, byggnaden far vara i tva plan.

Fastigheten har ett planstridigt utgangslage. Befintlig byggnad pa fastigheten &r inte
forenlig med gallande detaljplan avseende hogsta tilldtna vaningsantal samt hogsta

tilldtna bruttoarea eftersom teknikrummet pa taket ska raknas som en vaning samt

raknas in i bruttoarean.

\ B

Utsnitt ur gallande detaljplan for fastigheten. Fastighetsgrans illustreras med réd linje.
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Forutsattningar och férandringar

Stads- och landskapsbild

Fastigheten Stapelbadden 9 ligger i stadsdelen Gashagas sddra del, pa gransen till
stadsdelen Kappala. Fastigheten ligger i slutet av Vardshusvagen och vid
Lidingtbanans andhallplats Gashaga brygga.

Byggnationen inom stadsdelen Gashaga tillkom under dren 1999-2009 i den stdrsta
omvandlingen av en stadsdel som hittills gt rum pa Lidingd. Gashaga hade en stor,
till delar lite brokig bebyggelse av sma och stora industrimiljéer, egnahemsomraden,
flera batvarv, manga fritidshus och kolonistugor med mera. Nar industriepoken
klingat av under sent 1900-tal vacktes planer pa att omvandla Gashaga till ett
renodlat bostadsomrade. | stort sett all befintlig bebyggelse i stadsdelen kom att
ersattas med tre strandnéara bostadsomraden med en betydligt mer exklusiv
karaktar an tidigare, Gashaga brygga (i norra Kappala), Gashaga pirar och Gashaga
strand. | flerbostadshus, radhus, parhus och villor byggdes sammanlagt 350
lagenheter.

Inom fastigheten Stapelbadden 9 finns en byggnad innehallande restaurang, hotell
och konferenslokaler samt mindre kontors- och butikslokaler. Fastigheten bestar av
b&de vattenomrade med bryggor och landomréde. Oster om fastigheten ligger
Hoggarnsfjarden med farled for battrafik in till Stockholm. Norr om fastigheten
ligger bostadsomradet Gashaga med flerbostadshus, radhus och villor uppférda
under stadsomvandlingen aren 1999 till 2009. Vaster om fastigheten finns
industrier, en skola och Kappalaverket. Séder om fastigheten finns en blandning av
industribyggnader, kontorslokaler samt radhus.

Stapelbadden 9 markerad med réd oval.
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Byggnaden p3 Stapelbadden 9 sedd fran soder med Lidingt')baan och hallplatsen
Gashaga brygga i férgrunden.

Vardsusvagen avslutas med en vénpln framfér den vastra fasaden pa byggnade p

Stapelbadden 9.
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Den 6stra fasaden ut mot vattnet pa byggnaden pa Stapelbadn 9.

Fastighetsdagaren dnskar bygga ut fastigheten, goéra fasadandringar och nytt
fristaende forrad. Eftersom fastigheten har ett planstridigt utgdngslage har detta
inte varit mojligt. Detaljplanens syfte ar att gora befintlig byggnad planenlig samt att
mojliggdra en utbyggnad av byggnaden for att fastigheten ska kunna utvecklas.
Planen ska aven majliggora ett nytt fristdende férrad vid bryggan.
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Bilden visar dnskad tillbyggnad av en entré pa byggnadens sédra sida.
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Bilden visar nytt fristdende forrdd norr om bygénadn.

Natur
Fastigheten Stapelbadden 9 ar helt hardgjord bortsett fran fem trad planterade pa
en parkeringsplats som ligger soder om byggnaden.

Eftersom endast hardgjord mark kommer bebyggas kommer detaljplanens
genomforande inte innebara mer hardgjord mark inom fastigheten. Inga grénytor
tas i ansprak for bebyggelse.

9(24)
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Strandskydd

Strandskydd galler inom en liten del av fastighetens syddstra horn.
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Bl3 markering visar var strandskydde
horn berors av strandskydd.

Nar en gallande detaljplan ersatts med en ny detaljplan dterintrader strandskyddet
inom planomradet. Den nya detaljplanen behdver da ta stallning till var
strandskyddet ska upphéavas och var det ska fortsatta galla. For att upphava
strandskyddet kravs sarskilda skal enligt miljobalken (7 kap. 18 c § MB). Ett sarskilt
skal for att upphava strandskyddet &r att omradet redan har tagits i ansprak pa ett
satt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften. Eftersom hela
fastigheten ar hardgjord och ianspraktagen sa bor detta skal kunna aberopas for att
upphéva strandskyddet. Strandskyddets upphdvande och sarskilda skal for
upphéavandet ska utredas i detaljplanen.

Markforhallanden
Marken inom planomradet bestar av fyllningsmaterial.

| (it | ¥l
Jordartskarta fran SGU (Sveriges geologiska understkning), planomradets lokalisering
markerad med réd oval.
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Gator och trafik

Gator, trafik, parkering och leveranser

Fastigheten angdrs via Vardshusvagen som slutar med en vandplan vid
fastighetsgransen till Stapelbadden 9. Parkering finns pa fastighetens sédra sida och
langs med Vardshusvagen. Varumottagning sker pa fastighetens sodra sida.

Tillgdngen till parkeringsplatser ska utredas i detaljplanearbetet.

Gang- och cykelvagar
Vardshusvagen har trottoar men ingen separerad cykelbana.

Detaljplanen bedéms inte paverka gang- och cykelvagar.

Kollektivtrafik

Fastigheten gransar till sparen for Lidingbanan. Lidingobanans andhallplats
Gashaga brygga ligger precis soder om fastigheten. Busshallplatsen Gashaga ligger
cirka 230 meter vaster om fastigheten.

Detaljplanen beddms inte paverka kollektivtrafiken. Risker kopplat till narheten till
Lidingdbanan ska utredas. Las mer under rubriken Stérningar.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Fastigheten ingar i verksamhetsomrade féor kommunalt vatten och avlopp.
Fastigheten ar ansluten till kommunalt vatten och avlopp i fastighetsgrans mot
vaster. Ledningarna ar forlagda under Vardshusvagen.

Dagvatten

Fastigheten ar ansluten till dagvattenledning i fastighetsgrans mot vaster.
Fastigheten ar helt hardgjord bortsett fran fem trad som ger majlighet till lite
infiltration.

Under detaljplanearbetet ska utredas om dagvattenhanteringen kan férbattras.

Avfall
Avfallshantering sker pa fastighetens sddra sida.

Detaljplanens eventuella paverkan pa avfallshanteringen ska utredas under
detaljplanearbetet.

Stérningar

Buller

Planomradet gransar till Vardshusvagen och Lidinggbanan som medfor visst buller.
Enligt bullermatning for Lidingdbanan ar bullernivan 45-55 dBA i fasad pa
byggnaden pa Stapelbadden 9.

11(14)
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Bullermatning langs med Vardshusvagen slutar i korsningen Vardshusvagen/Sédra
Kungsvagen, 230 meter vaster om Stapelbddden 9. Fastigheten ligger vid slutet av
Vardshusvagen som avslutas med en vandplan. Biltrafik pa den delen av
Vardshusvagen ar mycket begransad.

Fastighetsagaren planerar for att bygga nya hotellrum pa byggnadens sédra sida
som ligger mot Lidingdbanan. Det finns inga rekommendationer fér judmiljon
utomhus for tillfalligt boende som hotell utgér. Dock maste Boverkets byggregler
(BBR) for ljudnivaer inomhus klaras. | byggreglerna anges, som allméant rad, att
byggnadens ljudisolering ska dimensioneras sa att den ekvivalenta nivan 30 dBA
klaras inomhus for buller fran bland annat trafik utomhus. Nattetid ska den
maximala nivan 45 dBA klaras inomhus, nivan far 6verskridas 5 ggr/natt med
maximalt 10 dBA under en medelnatt. Med natt menas perioden kl. 22.00 till kl.
06.00.

Under planarbetet ska utredas att ljudnivderna inomhus kan klaras for att sakerstalla
att detaljplanen kan medge en byggratt mot Lidingdbanan.

Lidingdbanan

Fastigheten gransar till sparen for Lidingbanan. Lidingbanans andhallplats
Gashaga brygga ligger precis séder om fastigheten. Fran byggnaden till ndrmaste
sparmitt ar det 11 meter. P3 jarnvagssparet férekommer enbart persontrafik. Risker
kopplade till Lidingdbanan utgérs av ursparning och tagbrand.

Risker kopplade till narheten av Lidingdbanan behdver utredas i detaljplanen.

Farligt gods

Vardshusvagen ar rekommenderad sekundar vag for transporter med farligt gods.
Vardshusvagen slutar med en vandplan i direkt anslutning till fastigheten
Stapelbadden 9.

Risker kopplade till rekommenderad sekundar led for farligt gods behover utredas i
detaljplanen.

Potentiellt féororenad mark
Det finns ingen misstanke om férorenad mark.

Oversvamning/héga fléden

Sen 2015 har Lansstyrelsen i Stockholm en rekommendation om lagsta
grundlaggningsniva, sett till att havsnivaer forvantas fortsatta stiga och att kraftiga
skyfall blir vanligare. Rekommendationen ar att ny bebyggelse och
samhallsfunktioner av betydande vikt langs l&nets Ostersjokust behdver placeras
ovanfor nivan +2,70 meter i hojdsystemet RH2000. Byggnader av mindre varde, till
exempel uthus och garage, kan placeras under ovan angivna nivaer.

Befintlig byggnad pa Stapelbadden 9 ligger pa markniva mellan +3,4 m och +3,6 m i
hojdsystemet RH2000. Planerade tillbyggnader planeras goras pa nivan +3,51 m.



13(14)

(i

Lidingd
) stad

Det nya férradet planeras pa en lagre niva, +1,58 m. Utifran Lansstyrelsens
rekommendationer bedéms den planerade byggnationen vara lamplig med
avseende pa risken for Gversvamning. Det planerade férradet placeras pa en lagre
hojd och utgdr en sddan byggnad som tilldts placeras under rekommenderade
nivaer. Under planarbetet kan utredas om férradet kan grundlaggas pa en hogre niva
for att vara battre skyddad mot hojda vattennivaer.

Ras, skred, erosion
Planomradet &r utpekat som aktsamhetsomrade for skred i kartunderlag fran SGI.
Risken for skred behdver utredas i detaljplanen.

Kartan visar aktsamhetsomrade for skred i ﬁhkornigjordart.

Tillganglighet

En byggnad ska vara tillganglig och anvandbar fér personer med nedsatt rérelse-
eller orienteringsformaga. Krav pa tillganglighet och anvandbarhet fér personer med
nedsatt rorelse- eller orienteringsformdga finns i plan- och bygglagen och plan- och
byggférordningen. | Boverkets byggregler fértydligas tillganglighetskraven.
Byggnation inom fastigheten ska uppfylla Boverkets tillganglighetskrav.

Miljokonsekvenser

Detaljplanen bedéms inte innebara ndgra negativa miljokonsekvenser da den framst
bekraftar dagens markanvandning samt méjliggér en mindre tillbyggnad av den
befintliga byggnaden.
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Fragor att utreda

Foljande fragor behdver utredas under detaljplanearbetet:

« Paverkan pa riksintresset for kulturmiljévarden

« Upphéavande av strandskydd

- Tillgdngen till parkeringsplatser

+ Risker kopplat till Lidingbanan

«  Risker kopplat till rekommenderad sekundar led for farligt gods

+  Risk for skred

- Dagvattenhantering

+ Gestaltning av tillbyggnader

« Avfallshantering

- Buller fran Lidingbanan

«  Forraddets grundlaggningsnivd med hansyn till Gversvamningsrisk
Genomforande och ekonomi

Planavtal

Planavtal kommer att tecknas mellan milj6- och stadsbyggnadskontoret (Lidingd
stad i form av planmyndighet) och fastighetsagaren till Stapelbadden 9. Planavtalet
innebar att miljo- och stadsbyggnadskontoret atar sig att préva mojligheten att

uppratta forslag till detaljplan och att fastighetsagaren star for kostnaderna for
framtagande av detaljplanen.

Planprocess
Detaljplanen féreslas handlaggas med standardférfarande.

Milj6- och stadsbyggnadskontorets sammanfattande
bedémning

Milj6- och stadsbyggnadskontorets sammanfattande bedémning ar att planuppdrag
kan ges och detaljplanearbetet kan pabdrjas.

Miljo- och stadsbyggnadskontoret

Per Dunberg Ida Aronsson

Plan- och bygglovschef Planarkitekt
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