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Figur 1 - Bilden visar flygbild ver ungefdrligt dndringsomrade.
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1. Bakgrund och forutsattningar

En ansdkan om planbesked for Rind6 3:433 (Hotelltomten) kom in till stadsbyggnadsférvaltningen 2022-
12-21.

2023-03-23 beslutade kommunstyrelsen i Vaxholms stad att ge positivt planbesked.
Fastigheten Rindo 3:433 4gs av Tornstaden Rindd Kastellet AB och ar ca 12000 m2.

Gallande detaljplans genomférandetid gar ut den 2023-03-26 och tankta byggnationer har inte
genomforts.

Strandskyddet provas inte vid dndring av detaljplan.
Tidigare stallningstagande:

Gallande 6versiktsplan 2030 anger att Rindo hamn ar ett strategiskt lage for samhallsservice m.m..
Syftet med planeringen inom Rindd hamn ar att mojliggdra omvandling av omradet till en attraktiv och
levande skargardsmiljo med bostader, verksamheter och skola.
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Figur 2 - Géllande éversiktsplan anger Rindé hamn som strategiskt Idge fér samhdllsservice m.m.
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Karta 5: Oskar-Fredriksborg forest3s bli en stadsdel med m3ngfunktionell bebyggelse.

Figur 3 - Karta hdmtad fran samrdadsversionen till ny éversiktsplan 2040

Samradsfoérslaget till ny dversiktsplan 2040 anger mangfunktionell bebyggelse och
kommundelscentrum for Rindd hamn i stort. Mangfunktionell bebyggelse ar bebyggelse som i huvudsak
anvands for bostader, kontor, handel eller annan verksamhet som ar forenlig med bostader. Den har
anvandningen kan ocksa anvandas for mindre orter eller for delar av tatorter som har eller planeras fa
ett varierat utbud av offentlig och kommersiell service och servar ett storre omland. Vidare star det att
Oskar-Fredriksborg har goda forutsattningar att utvecklas till en mangfunktionell stadsdel, da det ligger i
anslutning till befintlig infrastruktur och kollektivtrafik. Inom omradet finns flera viktiga malpunkter som
ska utvecklas, som bland annat badplats, smabatshamn och intressanta kulturmiljoer. Planer som
mojliggor fler bostader och arbetsplatser, som till exempel en féretagsby eller kontorshotell, kommer
att bidra till att fler kan bo och jobba pa Rind6.

Planprogram Rind6 hamn 2009 anger Hotell, konferens, bostader inom omradet.

Hotell- och konferens ™,
och bostader
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m Rindd Hamn 2009
Figur 3 - Bilden visar ett utsnitt ur planprogrammet for Rindé hamn.

Planprogrammet fran 2009 anger ocksa att ny bebyggelse ska underordna sig landskapet och den aldre
bebyggelsen. Andringen av detaljplan bedéms 6verensstimma med bade gillande 6versiktsplan,
samradsforslaget till ny versiktsplan och planprogrammet for Rindd hamn.
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Figur 4 - Bilden till véinster forestdéller ungefdrlig grdns fér fastigheten Rind6 3:433. Den historiska bilden till héger ér tagen
mellan 1955-1967 innan Oscar Fredriksborgsvdgen vad byggd. Pa bilden ses dven tidigare bebyggelse pa platsen.

Fastigheten ar belagen centralt i Rindo hamn i omradet Oscar Fredriksborg. Fastigheten ar obebyggd
forutom nagra mindre komplementbyggnader. Marken ligger pa en hojd med utsikt 6ver Solofjarden
och Oxdjupet och bestar av en tillfartsvag, gles skog och en 6ppen grusad yta. Nagra storre naturvarden
bed6ms inte finnas pa platsen. Regementsomradet har under senare ar omvandlats till en stadskarna
med bostader, restauranger och verksamheter. Pa fastigheten sdder om planeras det att uppféras ett
hotell.

Kulturmiljo
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Figur 5 - Bilden visar bland annat avgrdnsningen for riksintresset fér kulturmiljé
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Planomradet ar lokaliserat inom riksintresset for kulturmiljovarden och ar med sitt hoga lage en
exponerad plats som kraver god gestaltning av nya byggnationer.

Motivering av riksintresset for “Norra Boo - Vaxholm - Oxdjupet - Lindalssundet [AB 51, 58] (delen i
Vaxholms kommun) ”

A. Farledsmiljé utmed inloppet till Stockholm via Vaxholm, som speglar skdrgdrdens betydelse for
huvudstadens sjéfart, livsmedelsférsérining och rekreationsliv, som speglar levnadsbetingelserna fér
innerskdrgdrdens befolkning alltsedan medeltiden och som speglar Stockholms utbyggnad mot éster.
Hdr kan levnadsférhallanden fér olika sociala skikt utlédisas, liksom utvecklingen inom transportteknik och
arkitektur. (Skérgdrdsmiljé, Rekreationsmiljé, Sommarndéjesmiljé, Fritidshusomrade). B. Militdr miljé och
smdstadsmiljé, med férsvarsanldggningar utmed farleden in mot Stockholm och staden Vaxholm, som
visar Stockholms sj6férsvar alltsedan 1500-talet, beféistningskonstens utveckling sedan bérjan av 1700-
talet, samt hur servicesamhdllet och sedermera staden Vaxholm véixte upp som en féljd av Vaxholms
kastell. (Fédstningsmiljé).

Gaéllande planbestammelser:

Syftet med géllande detaljplan ar att mojliggéra omvandling av det tidigare regementsomradet till ett
omrade med bostéder, verksamheter och skola. Andringen av detaljplanen bedéms éverensstimma
med detaljplanens 6vergripande syfte.

Det aktuella omradet ar planlagt med anvandningen KHC kontor, handel, konferenshotell, centrum.

Gallande detaljplan mojliggor en byggratt pa 6000 kvm BYA (byggnadsarea) och en hojd pa 23 meter
nollplanet inom berdérd del.

Exploatéren skrev i sin ansdkan att tidigare markagare Vasallen AB har i 10 ars tid sokt en
hotelloperator/fastighetsagare som varit villig att bygga ett sa stort hotell utan att lyckas. Exploatoren
drog darfor slutsatsen att hotellanlaggningen blir for stor och darav inte intressant pa marknaden.
Exploatéren ar nu 6verens med en hotelloperatdr och fastighetsagare som ar intresserad av att uppfora
ett destinationshotell pa platsen. Da hotellentreprenéren endast ar i behov av 3000 kvm BYA féreslar
exploatoren att de resterande 3000 kvm BYA andras for att mojliggéra bostader.

Exploatoren foreslog féljande andringar av detaljplanen i planbeskedsansdkan. Se bild nedan
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Figur 2 - Forslag pa dndringar av detaljplanen frdn ansékan om planbesked frén 2022.
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Stadsbyggnadsforvaltningen foreslar forutom att prova foreslagen andring av detaljplanen dven att
justera uppkomna fel i gallande detaljplan. Problem som uppdagats under genomférandet av
detaljplanen ar exempelvis uteserveringen och rampen for restaurangen (Syrran och Jag) som placerats
pa allman plats. Likasa den privata tillfarten till vattentornet som aven den &r placerad inom
anvandningen allméan plats (NATUR). Eftersom allman plats inte mer an tillfalligt far nyttjas for enskilda

andamal foreslas att dndringen av detaljplanen dven utreder en |6sning pa detta.

Markagare och byggherre:

Lagfaren dgare ar Tornstaden Rindo Kastellet AB och byggherre ar Tornstaden AB. | skrivande stund

pagar en lantmateriforrattning for avstyckning av den nya fastigheten Rind6 3:433.
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Trafikfragor

Differens prognos 2007 - utfall 2021
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Figur 6 — Bilden visar en graf 6ver kapacitetsgrinsen i korsningar utifrén 3 olika exploateringsprognoser.

Trafiknatet pa Rindd bedéms klara tankt byggnation. | diagrammet nedan beskrivs utvecklingen kopplat
till kapacitetsgrans trafikmangd korsningar och den visar att trafiksystemet klarar 6kad belastning. Tva
scenarier presenteras dar den ena visar |13g exploatering och den 6vre hog exploatering. Antalet
folkbokforda ligger langt lagre an vad som prognostiserades for den laga exploateringen.

Avs for viag 274 genom Vaxon och Rindd, 2023-06-30

Figur 7 - Avgrdnsning av dtgdrdsvalsstudien fér vag 274 Vaxén - Rind6
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Under 2023 togs en atgardsvalsstudie fram av Trafikverket i tat dialog med kommunen. Syftet med
atgardsvalsstudien ar att uppna en forbattrad trafiksakerhet och framkomlighet for alla trafikslag langs
vag 274. Atgardsvalsstudien syftar dven till att utveckla farjeldget pa Vaxon samt Rindo 6stra och véstra.
Atgardsvalsstudien presenterar 46 atgarder som studerats dar bland annat ett dupliceringsfarjeldge vid
Rindo Vastra foreslas som en av atgarderna.

Parkering

| gdllande detaljplan anges att parkering ska l6sas inom kvartersmark. For bostader anordnas 1,5
bilplatser per lagenhet i flerbostadshus och 2 bilplatser per lagenhet i radhus och smahus. Det anges
ocksa att parkeringsytorna ska delas upp i mindre ytor om max 24 bilplatser med avskiljande plantering.
Vaxholms parkeringsnorm fran 2014 anger foljande:

Lon A Zon B Enhet
Ligenhet a1 1ol Bpl/1000 m® BTA
Radhus/parhus L1 {01} 1.6(0.1) Bpl/bygoritt
Friliggande hus med L3 (0.1} 1.9(0.1) Bplbyggaritt
gemensam parkering
Friliggande hus 1.5 2 Bpl'bygaritt

Figur 8 - Bilden hdmtad frén Vaxholms stads parkeringsnorm.
Rindo ingar i zon B. Lamplig parkeringslosning behover studeras vidare under planprocessen.
VA-kapaciteten fér Rindd hamn.

For Rindd hamn finns ett VA-tillstand pa 2000 pe (personekvivalenter). Befintlig bebyggelse belastar
systemet med 1251 pe. Inom Rindd hamn har delar av dessa personekvivalenter paxats for redan
planlagda omraden som bland annat Rindé hamn etapp 1 dar hotelltomten ingar. Fér Hotelltomten har
400 pe paxats. En uppdelning av dessa 400 pe med 200 pe for hotell och 200 fér bostader bedéms inte
paverka den totala belastningen. 200 pe motsvarar ca 80 ldgenheter och 65 smahus. Exakt hur manga
lagenheter och smahus som fungerar pa platsen studeras under planprocessen. Langsiktigt planeras
anslutning till det nya reningsverket i Margretelund i Osteréker.

Riskfragor
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Figur 9 - Bilden visar avstdndet till farligt godsled 274.
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Enligt Lansstyrelsen i Stockholm Ian ska riskhanteringsprocessen beaktas i framtagandet av detaljplaner
inom 150 meter fran farligt godsled. Riskerna kopplat till ny bostadsbebyggelse behover studeras vidare
under planprocessen.

Bullerfragor

Narheten till farjelaget i Oxdjupet kan ge upphov till buller. Ny bostadsbebyggelse behover klara
géllande riktvarden for bostader.

Markfororeningar

Omradet ar idag planlagt for verksamheter och inte bostader. For bostdder finns hogre krav pa sanering
an for verksamheter. Verksamheter behéver saneras till MKN (mindre kdnslig markanvandning) medans
bostader behdver saneras ner till KM (kanslig markanvandning). Eventuella fororeningsproblematik
behover klargoras under planprocessen.

2. Syfte

Syftet med planandringen ar att genom andring av detaljplan mojliggdra bostadsbebyggelse dar det ar
planlagt for verksamheter KHC (Kontor, handel, konferenshotell och centrum) i gdllande detaljplan.

Syftet med géllande detaljplan ar att mojliggéra omvandling av det tidigare regementsomradet till ett
omrade med bostdder, verksamheter och skola.

Andringen av detaljplanen bedéms &verensstimma med detaljplanens évergripande syfte.

3. M3l och projektresultat

Livsmiljo: Fler bostader dkar kundunderlaget for verksamheter och restauranger i omradet och
beroende av vilken alderskategori som flyttar in bidra till 6kat elevunderlag for Rindo skola.

Kvalitet: Andringen av detaljplanen ska méjliggdra nya bostdder med en god gestaltning som tar stor
hansyn till platsens hdga kultur- och naturvarden. Andring av uppkomna fel i gillande detaljplan 6kar
kvaliteten och forutsdgbarheten for fastighetsagare.

Ekonomi: De nya bostdderna innebar tillkommande invanare i Vaxholms stad.



VAXHOLMS Start-PM

STAD 2024-02-26
Anr 2024/48.214
11 av 12
5. Lokalisering och lage
; SKARPO
P> 3 = =¥
\ ’\ul B e
‘)\’ S 4B r
RINDG > 23
. g
Y"v dpap 2 e ) i .,"‘,»h///

- \?‘) k 4 K A
Figur 10 - Bilden visar ungefdrlig placering av dndringsomrddet pd Rindé.

6. Tidsplan

Stadsbyggnadsforvaltningen bedomer att det ar ett planarbete av komplex karaktdr som behdovs for att
andra detaljplanen for fastigheten. Pa grund av hoga kulturvarden, riksintresset och det allmanna
intresset bedoms planprocessen behova ske med utdkat forforande enligt plan- och bygglagen, PBL
2010:900.

Samrade- Gransknings-
Kungorelse Samréd Underrattelse Granskning ing Antagande Laga kraft
redogérelse utldtande

Figur 11 - Bilden visar p@ planprocessen fér utékat férfarande.
Planprocessen — Tidplanen &r preliminar.
2024 Mars PLU féreslar KS godkénna start-PM
Mars KS godkdinner start-PM och ger SBF planuppdrag
2025 Q1 PLU beslut om samrad
2026 Q1 PLU beslut om granskning
2027 Varen PLU/KS godkdnner och KF antar
Vdren Laga kraft

Genomférande
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Andringen av detaljplan finansieras genom ett planavtal som tecknas med exploatéren.
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Resursbehov, budget och finansiering

Mojliga utredningar som kan behdva tas fram for att prova andringen. Det ar bara sjalva andringen till
bostader som prévas.

. Undersokning av betydande miljopaverkan
o Miljoteknisk markundersékning

. Kulturmiljéanalys

o Naturinventering inkl. tradinventering

o Dagvattenutredning

o Gestaltningsprogram

o Geoteknisk utredning

o Enklare trafikutredning

o Bullerutredning

o Riskutredning

Riktlinjer for kommande planering

De flerbostadshus som byggts hittills inom Rindé hamn har framst lockat aldre. For att fraimja en
aldersvariation av boende i Rindo hamn ska darfér ny bostadsbebyggelse innehalla smahus i form
av exempelvis radhus.

Ny byggnation ska underordna sig landskapet och den dldre bebyggelsen dar sarskild hansyn till
riksintresset for kulturmiljo behover tas. Gestaltningen av de nya bostdderna behéver studeras
noga.

For att framja en langsiktigt hallbar bebyggelse ska dven en framtida mojlighet till verksamheter
beaktas i planarbetet. Detta kan astadkommas genom att fortsatt majliggéra exempelvis kontor,
handel och centruméandamal i planen.

Under planprocessen utover bostadsbebyggelsen dven utreda lampligheten i att mojliggéra nagon
form av verksamhetslokal inom byggratten.”

Studera mojligheten att ratta till uppkomna fel i gdllande detaljplan som exempelvis
uteserveringen och rampen for restaurangen (Syrran och jag) samt tillfartsvagen till bostaden for
vattentornet som dven den &r placerad pa allméan plats.



