. TJANSTEUTLATANDE
| HUdd| nge MILIO- OCH BYGGLOVSFORVALTNINGEN

Handlaggare
Niklas Rehn

Datum Diarienummer
2019-09-16 MBF 2019-001299
BTN-2019/370

Mottagare
Bygglovs- och tillsynsnamnden

niklas.rehn@huddinge.se

08-535363 09

RYTTAREN 13 (GAMLA SODERTALJEVAGEN 214)
Bygglov for andring av tidigare bygglov for hotell

Forslag till beslut
Bygglovs- och tillsynsndmndens arbetsutskott beslutar att:

1. ge bygglov for dndring av tidigare lovbeslut, NBF 2018-1602, nybyggnad
av hotell och stdédmurar samt uppfoérande av nya parkeringsplatser pa
fastigheten Ryttaren 13.

2. ge marklov for markatgérder i samband med nybyggnation pé fastigheten
Ryttaren 13.

3. avgiften for lovet dr 60 562 kronor.

4. Richard Larsson, Toofab AB, c/o Toofab Fridhemsgatan 51,112 46
Stockholm, godtas som kontrollansvarig.

Lovet innebér inte en ritt att paborja den sokta atgirden forrdn
bygglovsndmnden har gett startbesked. Lovet upphor att gédlla om atgérden
inte har paborjats inom tva ar och avslutats inom fem ar frdn den dag da
beslutet vann laga kraft. Byggnadsarbeten far inte paborjas forrdn
fastighetsdgaren har betalat ersittning for gator/andra allménna platser eller
har stéllt sdkerhet for ersittningen.

Handlingar som ingar i drendet

Dokument/ritningar: Ankomstdatum:
Planritningar (5 st) 2019-05-29
Sektionsritningar (2 st) 2019-05-22
Markplaneringsritning 2019-05-22
Nybyggnadskarta 2019-05-22
Fasadritningar (2 st) 2019-05-22

HUDDINGE KOMMUN

Postadress Besdk

Huddinge kommun Sjodalsvagen 29 Tfn vx/ 08-535 300 00 www.huddinge.se

Miljo- och bygglovsforvaltningen
141 21 Huddinge
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Beskrivning av drendet

Brahim Barhanko, ansokte den 22 maj 2019 om bygglov och marklov, en
dndring av bygglov for nybyggnad av hotell, NBF 2018-1602. Tidigare lov
beviljades av bygglovs- och tillsynsndmnden i Huddinge kommun den 13
mars 2019. Ansdkan var komplett den 29 maj 2019. Beslut om forlangd
handliggningstid fattades den 29 maj 2019. Arendet avser uppforandet av ett
hotell med en byggnadsarea om 900,5 kvm och en total bruttoarea om 2 993
kvm, varav 2182,9 kvm bruttoarea ovan mark, samt en dppenarea om 238,6
kvm.

Andringen av bygglovet innebir flera stora forindringar. Byggnadsarean pa
hotellet okar fran 629 kvm till 900,5 kvm, och bruttoarean ovan mark dkar
fran 2 100 kvm till 2 182,9 kvm. Antalet hotellrum kommer att bli 93 stycken
istdllet for tidigare 60 rum. Hotellbyggnadens nedre plan kommer att uppforas
under markniva. Det Gversta planet kommer att innefatta, forutom flakt- och
teknikrum, dven gym, omkladningsrum, relaxavdelning, bastu, terrasser och
utomhuspool.

Byggnaden uppfors i fem vaningsplan och med en byggnadshdjd av 46 meter.
Entréplanet, till storsta delen beldgen under markniva, har en reception och
lobby, 18 hotellrum, restaurangkok, serveringsdel samt teknikrum. P& varje
véningsplan 1-3 finns det 25 hotellrum, varav tva ir tillgidnglighetsanpassade.
Antal hotellrum uppgar till totalt 93 rum. Det fjarde vaningsplanet dr mindre
till ytan och bestér av flékt- och teknikrum, gym, omkladningsrum,
relaxavdelning, bastu, terrasser och utomhuspool.

Hotellbyggnationen pa Ryttaren 13 innefattar sammanlagt tre d&renden. Utdver
det aktuella drendet finns &ven NBF 2018-1921 géllande Ryttaren 12 och
NBF 2018-1920 géllande Smista 3:1. Hotellet kommer att uppforas pa
fastigheten Ryttaren 13. Fastigheten Ryttaren 12 delar infart med Ryttaren 13
via Smista 3:1. Dirav omfattas fastigheterna Ryttaren 12 och Smista 3:1 av
det aktuella drendet avseende ansdkan om en in- och utfartsramp med
stodmurar, anldggning av parkeringsplatser samt marklov for dndrade
marknivéer.

Trafiksituationen for fastigheterna Ryttaren 12, Ryttaren 13 och Smista 3:1 &r
komplex eftersom den gemensamma in- och utfarten ligger néra en storre
cirkulationsplats diar Gamla Sodertdljevigen moter Smista allé. In-och
utfarten ligger dessutom alldeles intill en befintlig busshallplats samt en t-
korsning dir Gamla Sodertdljevdagen moter Jigerhorns vdg. Trafiken till och
fran berorda fastigheter kommer att korsa en gdngvig samt ett huvudstrak for
cykel.
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Sokande har med anledning av trafiksituationen inkommit med ett
trafiktekniskt utlatande fran sakkunnig. Utlatandet behandlar den
gemensamma in- och utfarten via Gamla Sodertiljevagen. Utredningen
foreslar att en separat ramp uppfors, med en forskjutning av 1,6 meter at oster
jamfort med foreslagen in- och utfart. Forslaget med rampen innebér att den
gemensamma in- och utfarten kommer att ligga ungefar mitt for Jagerhorns
vég och en bit ldngre bort fran cirkulationsplatsen vid Smista allé, se bilaga 3.

Planforhallanden

For omradet géller detaljplan 1-B-96 Gamla Sodertéljevdagen del A med
aktbeteckning 0126K-14096 frén den 11 november 2004. Fastigheten ar
avsedd

for kontorsdndamal. Storsta bruttoarea ovan mark &r reglerad till 2 100 kvm.
Beteckningen prickmarkerat omrade anger att omradet inte far bebyggas.
Omréde betecknat med cirklar anger att omradet endast far bebyggas med
planterbart bjdlklag. Den maximala byggnadshdjden ar reglerad till 46 meter.

Dagvatten ska sa langt som mojligt omhéndertas pa den egna fastigheten
innan avledning sker till det allménna nétet eller till angrdnsande omrade, dar
dagvatten kan omhéandertas. Fastigheten omfattas av utfartsférbud mot Smista
allé och del av Gamla Sodertédljevigen. Genomforandetiden &r 15 ér fran den
dag planen vunnit laga kraft. Avstand och placering av byggnad pa
fastigheten regleras med illustrationslinjer i detaljplanen.

Yttranden

Eftersom étgédrden avviker fran detaljplanen genom att bruttoarean 6verskrids
med 82,9 kvm, har dgarna av fastigheterna Arrendatorn 16, Juringe 2:2,
Pentagonen 1 Ryttaren 12, Ryttaren 18, Smista 3:1 och Smista 3:3
underréttats om ansdkan och getts tillfdlle att yttra sig enligt 9 kap. 25 § PBL.

Inga yttranden har inkommit.

Remissinstanser

Arendet har remitterats till Gatuprojektsektionen och Sodertdrns
brandforsvarsforbund.

Gatuprojektsektionen har svarat att in- och utfarten behdver extra atgirder
p.g.a. lutning. Den ndrmaste vigen innehar cirka 25 procents lutning. Den
andra védgen inom fastigheten till de norra parkeringarna har ca 18 procents
lutning. Over de 10 procent som den tekniska handboken foreskriver. In- och
utfart behover dédrav forses med varmeslingor. Vid in- och utfart krdvs dven
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att en god sikt enligt den tekniska handboken vilket ska efterstriavas. Alla
ramper inom fastigheten ska forses med vérmeslingor, se bilaga 4.

Bygglovs- och tillsynsndmnden delar Gatuprojektsektionens synpunkter och
beddmer att det vid in- och utfart krévs god sikt enligt och att alla ramper
inom fastigheten ska forses med varmeslingor. Det dr ett krav for att bygglov
ska kunna medges.

Sodertorns brandforsvarsforbund har inget att erinra.

Beslutsmotivering

Enligt 9 kap. 30 § PBL ska bygglov ges for en atgédrd inom ett omrade med
detaljplan, om

1. den fastighet och det byggnadsverk som atgérden avser

a) 6verensstimmer med detaljplanen, eller

b) avviker fran detaljplanen men avvikelsen har godtagits vid en tidigare
bygglovsprovning enligt denna lag eller dldre bestimmelser eller vid en
fastighetsbildning enligt 3 kap. 2 § forsta stycket andra meningen
fastighetsbildningslagen (1970:988),

2. atgirden inte strider mot detaljplanen,

3. atgdrden inte maste avvakta att genomforandetiden for detaljplanen borjar
16pa, och

4. atgéarden uppfyller de krav som foljer av 2 kap. 6 § forsta stycket 1 och 5, 6
§ tredje stycket, 8 och 9 §§ samt 8 kap. 1 §, 2 § forsta stycket, 3, 6, 7, 9—11
§§, 12 § forsta stycket, 13, 17 och 18 §§.

Om atgirden &r en sadan dndring av en byggnad som avses 1 2 § forsta stycket
3 b eller ¢, ska bygglov ges dven om fastigheten eller byggnaden inte
uppfyller kraven 1 forsta stycket 1.

Enligt 9 kap. 31 b § PBL far trots 30 § forsta stycket 2,31 § 1 och31a§2
bygglov ges for en atgird som avviker frén en detaljplan eller
omradesbestimmelser, om avvikelsen &r forenlig med detaljplanens eller
omradesbestimmelsernas syfte och

1. avvikelsen ér liten, eller

2. atgérden dr av begridnsad omfattning och nédvéndig for att

omradet ska kunna anvindas eller bebyggas pa ett

dndamalsenligt sitt.

Enligt 9 kap. 31 ¢ § far efter det att genomforandetiden for en detaljplan har
gatt ut bygglov utover vad som foljer av 31 b § ges for en dtgédrd som avviker
fran detaljplanen, om dtgirden

1. ar forenlig med detaljplanens syfte och tillgodoser ett angeldget gemensamt


http://www2.notisum.com/rnp/sls/lag/20100900.htm
http://www2.notisum.com/rnp/sls/lag/19700988.htm
http://www2.notisum.com/rnp/sls/lag/20100900.htm
http://www2.notisum.com/rnp/sls/lag/20100900.htm
http://www2.notisum.com/rnp/sls/lag/20100900.htm
http://www2.notisum.com/rnp/sls/lag/20100900.htm
http://www2.notisum.com/rnp/sls/lag/20100900.htm#K2P8
http://www2.notisum.com/rnp/sls/lag/20100900.htm#K2P9
http://www2.notisum.com/rnp/sls/lag/20100900.htm#K8P1
http://www2.notisum.com/rnp/sls/lag/20100900.htm#K8P2S1
http://www2.notisum.com/rnp/sls/lag/20100900.htm#K8P3
http://www2.notisum.com/rnp/sls/lag/20100900.htm#K8P6
http://www2.notisum.com/rnp/sls/lag/20100900.htm#K8P7
http://www2.notisum.com/rnp/sls/lag/20100900.htm#K8P9
http://www2.notisum.com/rnp/sls/lag/20100900.htm#K8P11
http://www2.notisum.com/rnp/sls/lag/20100900.htm#K8P11
http://www2.notisum.com/rnp/sls/lag/20100900.htm#K8P12S1
http://www2.notisum.com/rnp/sls/lag/20100900.htm#K8P13
http://www2.notisum.com/rnp/sls/lag/20100900.htm#K8P17
http://www2.notisum.com/rnp/sls/lag/20100900.htm#K8P18
http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/20100900.htm
http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/20100900.htm
http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/20100900.htm
http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/20100900.HTM#K9P31_b
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behov eller ett allmént intresse, eller
2. innebir en sddan annan anvandning av mark eller vatten som utgor ett
lampligt komplement till den anvdndning som har bestdmts i detaljplanen.

Enligt 9 kap. 35 § marklov ska ges for en atgird som

1. inte strider mot en detaljplan eller omradesbestimmelser,

2. inte forhindrar eller forsvarar det berdrda omradets anvindning for
bebyggelse,

3. inte medfor oldgenheter for anvindningen av sédana anlidggningar som
angesi 13§ 1,

4. inte medfor storningar eller betydande oldgenheter for omgivningen, och
5. uppfyller de krav som

a) foljer av 2 kap. 6 § tredje stycket och 8 kap. 9-12 §§, om lovet avser en
atgdrd inom ett omrade med detaljplan, eller

b) foljer av 2 kap. och 8 kap. 9-12 §§ 1 de delar som inte har provats i
omradesbestimmelser, om lovet avser en atgérd utanfor ett omrade med
detaljplan.

Marklov far ges till en atgird som endast innebér en liten avvikelse fran
detaljplanen eller omraddesbestimmelserna, om avvikelsen ér forenlig med
syftet med planen eller bestimmelserna.

Enligt 2 och 8 kap. PBL ska bland annat bebyggelse och byggnadsverk
utformas och placeras pa den avsedda marken pa ett sitt som ar lampligt med
hinsyn till stads- och landskapsbilden, natur- och kulturvédrdena pa platsen
och en god helhetsverkan.

Bygglov kan dérfor ges.

Avgifter

Avgiften for lovet dr 60 562 kronor enligt taxa faststalld av
kommunfullméktige. Avgiften dr baserad pa tabell 2.14 samt 9.2 1 HKF 2200
Taxa for bygglov, kartor och mittjdnster m.m.

Bo Tjorna Niklas Rehn
Tillforordnad bygglovschef Handldggare
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Bilagor

1. Ritningar som ingar i beslutet

2. Kallelse till tekniskt samrad

3. Trafiktekniskt utldtande fran sakkunnig
4. Gatuprojektsektionen

5. Tillgénglighetsutlatande

6. Brandskyddsbeskrivning och skisser

7. Verksamhetsbeskrivning

Beslutet delges

Sokande och byggherre
Brahim Barhanko
Wedavigen 2A

152 42 Sodertilje

Fastighetsdgare
Smistaryttaren Fastighets AB
C/0 PRONOX

Wedaviagen 2A

152 42 Sodertélje
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Beslutet kungors i Post- och Inrikes Tidningar

Ovriga upplysningar

Innan byggnaden far tas i bruk maste slutbesked ha meddelats enligt 10 kap. 4
§ PBL. Om byggnadsverket tas i bruk innan slutbesked har getts pafors en
byggsanktionsavgift enligt 11 kap. 51 § PBL.

Information om hur plan- och ldgeskontroll ska utforas framgar pa
kommunens hemsida.

Enligt Arbetsmiljoverkets foreskrifter ska en arbetsmiljoplan upprittas och
vara tillgdnglig innan byggarbetsplatsen etableras.

For sprangning krévs polistillstdnd.

Dagvatten ska sa langt som mojligt omhéndertas pa den egna fastigheten
innan avledning sker till det allménna nétet eller till angrénsande omrade, dar
dagvatten kan omhéndertas.

Vid in- och utfart krévs dven att en god sikt enligt den tekniska handboken
vilket ska efterstravas. Alla ramper inom fastigheten ska forses med

viarmeslingor

Genomforandetiden ér 15 ar fran den dag planen vunnit laga kraft.
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