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Antikvarisk konsekvensbeskrivning 6ver reviderat forslag
till ny detaljplan for Hotell Bellevue, Dalaro 3:4 och Dalaro
3:5, Haninge kommun

Bakgrund

Stockholms Byggnadsantikvarier AB har ombetts av Haninge kommun,
Stadsbyggnadsforvaltningen, att uppratta en konsekvensbeskrivning 6ver
reviderat forslag till detaljplan for Hotell Bellevue, Dalar6 3:4 och Dalaré 3:5,
Haninge.

Detaljplanen godkindes av stadsbyggnadsforvaltningen 2019-11-20 och antogs
av kommunstyrelsen 2020-03-09. Darefter 6verklagades planen till
miljooverdomstolen dar planen upphavdes 2020-10-27 i Nacka tingsratt, mal nr
P 2778-20.

Stockholms Byggnadsantikvarier har tidigare gjort en antikvarisk
forundersokning med riktlinjer for ny bebyggelse over fastigheten Dalaro 3:4,
2015-11-18 samt en konsekvensbeskrivning 6ver forslag till detaljplanen 2017-

03-14.

For utforligare historik, beskrivning och beskrivning av kulturhistoriska viarden
hanvisas till den antikvariska forundersokningen.

Skilet till domen

Mark- och miljodomstolen bedomer att den antikvariska forundersokningen
daterad den 18 november 2015 och den antikvariska konsekvensbeskrivningen
daterad den 14 mars 2017, vilka ar underlag till antagandebeslutet, har utgatt
fran en lagre exploateringsgrad an vad som framgar av den antagna
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detaljplanen. I den antikvariska forundersokningen anges som riktlinje att ny
bebyggelse bor vara hogst 1 Y2 plan. Vidare utgar den antikvariska
konsekvensbeskrivningen fréan ett forslag dar villorna ar 1 %2 plan, vilket
detaljplanen frangar.

Mot denna bakgrund finner mark- och miljodomstolen att utredningarna inte
kan anses representera den antagna detaljplanen. Det framgar inte heller om
lansstyrelsen vid sin bedomning enligt 11 kap. 10 § PBL har beaktat att
planforslaget medger en hogre exploateringsgrad an vad de antikvariska
utredningarna har utgatt ifran.

Vad giller detaljplanens exploateringsgrad konstaterade mark- och
miljodomstolen att detaljplanen endast reglerar byggnadernas nockhgjd. Det
finns inte ndgon planbestimmelse som reglerar t.ex. vaningsantal eller
taklutning. Bostadshusen kan dérfor bli storre dn vad som redovisats i
planbeskrivningen, t.ex. om de uppfors med platta tak.

Om bebyggelse sker enligt detaljplanen bedomer mark- och miljodomstolen att
de tva bostadshusen narmast den f.d. hotellbyggnaden kan komma att na upp
till byggnadens stensockel. Om byggratterna utnyttjas maximalt kommer den
f.d. hotellbyggnaden darfor delvis att skymmas sett fran vattnet.

Mot denna bakgrund bedémer mark- och miljodomstolen att detaljplanen riskerar
att medfora pataglig skada pa riksintresset for kulturmiljovarden enligt 3 kap. 6 §
miljobalken.

Darefter har planen arbetats om.

Kulturhistoriskt skydd

Nuvarande detaljplan

I nuvarande detaljplan, Dalaro 8 del 1 upprattad 1984-05-22, faststalld 1987-
03-09 ar huvudbyggnaden markerad q1: kulturhistoriskt vardefull byggnad far
ej forvanskas. (En byggnad som dr sdrskilt vardefull fran historisk,
kulturhistorisk, miljomdssig eller konstndrlig synpunkt far inte forvanskas.
PBL 8:13.)

For ovriga delar av fastigheten, tomten, anges Cq I1:C, det vill siga omradet far
endast anvandas som samlings- och foreningslokal och darmed samhorigt
andamal. IT anger antal vaningar.



All mark, aven den mindre stugan, ar punkt-kors markerad vilket betecknar
mark som utgor kulturhistorisk miljo av sarskilt stort varde och nybebyggelse
far ej ske. Utan hinder harav far byggnader uppforas och andra atgiarder vidtas
om detta av byggnadsnamnden provas lampligt med hansyn till miljon.

Riksintresse

Dalaro - Jutholmen - Dalar6 skans [AB 605 | (Dalaro sn) ar ett omrade av
riksintresse for kulturmiljovarden enligt Miljobalken. Motiveringen delas upp i
tva omraden, A. farledsmiljon utmed segelleden in mot Stockholm mm, samt B.
sommarndjesmiljo vilket ar det som framst beror aktuell fastighet.

Motivering: B. Dalar6é sommarnojesmiljo utvecklad under 1800-talets slut ur
den tidigare bebyggelsen.

Uttryck for riksintresset: B. Bebyggelsemonstret och bebyggelse i Dalar6
samhalle med societetshus, hotell och sommarvillor som avspeglar den
fashionabla sommarorten.

Kulturhistoriska varden

Det kulturhistoriska vardet utgors av att byggnaden ar en del i Dalards historia
som exklusiv badort. Bellevue karaktariseras av sin originella panelarkitektur
med inspiration fran holldndsk rendssans. Dess placering pa tomten, ljusa
fargsattning och imponerande storlek gor byggnaden till ett landmarke for
Dalaro. Byggnadens interior med planlosning och inredning ar praglad av dess
funktion som hotell eller annan form av uthyrning. Stugan pa tomten har ett
kulturhistoriskt viarde som en representant for en idldre arsring pa platsen.

Historik och beskrivning

Bellevue uppfordes som sommarbostad av arkitekten och byggmastaren Per
Adolf Wallander och hustrun Hildegard Sofia Gustava Blom under andra
halften av 1880-talet. Vid Wallanders 6vertagande var tomten redan bebyggd
och stugan som annu idag ligger i slanten nedanfér huvudbyggnaden ar
sannolikt en av de byggnaderna. Den nya sommarvillan som makarna
Wallander uppforde var i tva vaningar med hoga utsmyckade gavlar med
forebilder i hollandsk renassansstil. Kring ar 1950 koptes hotellet av S:t
Lukasstiftelsen. Under denna period kallades anlaggningen Dalaro gasthem.
1951 utfardades bygglov for en omfattande ombyggnad. Utvandigt revs de bada
forstugorna/trapporna och ersattes med nuvarande lastbrygga utmed norra
fasaden och fonstren byttes till den lagre typ som sitter kvar i dag.



Ar 1981 sélde S:t Lukas fastigheten till Greta och Ola Lundstrém som bedrev
hotell och konferensverksamhet. Darefter foljde ytterligare nagra agare.

Ar 2001 koptes fastigheten av Karl Bertil Tvirnstedts dodsbo, nuvarande Agare
av fastigheten. Ett omfattande renoveringsarbete paborjades och anldggningen
aterfick namnet Hotell Bellevue.

Den stora hotellbyggnaden ligger i 6vre delen av tomten utmed en smal grusvag.
Pé sjosidan ligger en hog terrass med konvex form nedanfor byggnadens hoga
sockel. Tomten sluttar kraftigt ner mot vattnet dar marken planar ut till en
sammanhangande grasyta. Fran ostra gaveln leder slingrande trappor ner mot
vattnet, 6vre delen ar gjuten, nedre delen ar av rod, 6landsk sandsten.
Kajkanten ar stensatt och i vattnet ligger tva bryggor varav en nés via
brandgatan.

Det ligger en korsformad aldre stuga vid vastra sidan av tomten. Strax 6ster om
den finns en jordkallare, med vaggar murade av granit, och med en gjuten
betongplatta till tak. Taket fungerar som terrass och har smidda racken.

Stora delar av tomten ar bevuxen med buskar och trad.

Forslag

Underlag konsekvensbeskrivning

Det nya forslaget, liksom det gamla, ar upprattat av Sandell Sandberg. Underlag
for denna konsekvensbeskrivning ar forslag daterat 2021-03-08 med tre skisser:
-Oppning i sockeln

-Situationsplan alt 2

-Mlustration over forslaget fran vattnet.

Samt tvad marksektioner daterade 2021-05-20:

-Marksektion A-A

-Marksektion B-B

Till dessa hor uppgifter om h6jder mm i mejl fran planhandlaggare Sofie
Nilsson, 2021-05-25.

Planforslaget ar knutet till Sandell Sandbergs forslag till utformning av
byggnaderna. Enligt uppgift kommer aven till exempel radien pa sadeltakens
lutning preciseras i planen.



Alla hojder utgér fran meter 6ver havet, moh. Golvet pa hotellets terrass,
utanfor sockelvaningen, ligger enligt situationsplanen pa 13 moh.

Hus A

Fardigt golv (FG) +8.0 moh

Byggnadshojd 6,60 m.

Totalt: +14.6 moh.

Nockhojd/plushéjd: +15,1 moh (I plankartan kommer man att lagga till 0,5
meter som marginal for alla bostadshusen).

Hus A ska i mojligaste man placeras pa befintlig stensockel.

Hus B

FG +7,0 moh.

Byggnadshdéjd 7,20 m.

Totalt: 14,2 moh.
Nockhojd/plushojd: 14,7 moh.

Hus D

FG +3,0 moh.

Byggnadshoéjd 7,15 m.

Totalt: 10,15 moh.
Nockhd6jd/plushgjd: 10,7 moh.

Orangeri/Vaxthus

FG +3,0 mo6h

Byggnadshojd 4,0 m.

Totalt 7,0 m.
Nockhojd/plushojd: 7,0 moh.

Bastu

FG +1,2 moh.

Byggnadshojd 4,165 m.
Totalt: 5,365 --> 5,4 m.
Nockhojd/plushojd: 5,4 moh.



Illustration Sandell Sndberg, 2021-03-08, ndgot beskuren.

Konsekvensbeskrivning

I den antikvariska forundersokningen sammanvagdes fastighetens skydd i
nuvarande plan, riksintressebeskrivningen samt byggnadens kulturhistoriska
varden i ett avsnitt kallat Riktlinjer for ny bebyggelse. Konsekvens-
beskrivningen utgar fran dessa riktlinjer.

Péa sjosidan foreslas tre nya fristdende enfamiljshus, ett vaxthus samt en bastu
vid vattnet. I hotellbyggnadens sockelvaning foreslés tva fonster och en dorr
med utgang till terrassen. Den befintliga stugan rivs. Utmed Wallingatan hojs
marken for nya parkeringsplatser och ett sophus. Enfamiljshusen ligger i
slanten, hus B och D mot nordostra tomtgransen och hus A vid sydvastra
gransen pa stugans plats. De ligger inte vinkelrdtt mot varandra utan star som
solitarer. Vaxthuset placeras centralt pa tomten niarmare vattnet och bastun i
sodra hornet.

Placering pa tomten

Beskrivning: Placeringen pa tomten foljer monstret pa Dalaro, utspritt och
anpassat efter terrangen och sjoutsikten. I riktlinjerna forordade vi att ny
bebyggelse skulle ligga mer samlat for att 1ata Bellevue framtrada, men ser




ocksa fordelarna med att f6lja omkringliggande monster och en anpassning
efter terrangen.

Konsekvens: Bebyggelsen foljer ett befintligt monster i omradet, men antalet
byggnader kommer att paverka upplevelsen av den generosa hotelltradgarden
negativt.

Skala, hojd och antal hus

Beskrivning: Antalet villor har minskat jamfort med den tidigare planen och i
stillet har ett mindre vaxthus tillkommit. Bebyggelse upptar dirmed en mindre
yta av tomten. P4 illustrationen visas ett stort tradack kring vaxthuset.
Nockhojden/plushgjd pa hus A och B, som ligger overst pa tomten, bedoms
overstiga plushdjden pa golvnivan pa hotellets terrass. Bostadshusens
byggnadsarea, 100 m2, ar generellt storre 4n genomsnittet hos omkringliggande
villor, som bedoms ligga pa omkring 80 m2.

Konsekvens: Antalet nya hus, och dess storlek, gor att tomten kommer att fa en
hogre exploateringsgrad an intilliggande tomter. Vaxthuset upptar mindre yta
an det bostadshus som har strukits men bidrar anda till ett titare intryck och att
upplevelsen av en generos hotelltradgard gar forlorat. Hotellet har tidigare
tronat ensamt hogst upp pa den stora tomten, ett uttryck som kommer att
forandras.

Arkitektonisk utformning

Beskrivning: Arkitekturen paminner mycket om forslaget 2017 men hustyperna
har forandrats och flyttats runt pa tomten. De presenteras pa Illustrationen
2021-03-08 som en eller tva vaningar hoga uppforda pa upphdjda terrasser.
Hus B och D har en kvadratisk plan, hus A en rektanguldr. De har olika former
av sadeltak med korta taksprang, tickta med gron plat och smala hoga
skorstenar. Villornas gavelmotiv ar vinda mot vattnet, 4ven pa hus A som
vander langsidan mot vattnet. Utformningen anknyter till platsen och hotell
Bellevues volutformade gavlar. Fasaderna ar lekfullt utformade med
postmoderna inslag och for tankarna till teater, tivoli och latta sommarvillor.
Utmaéarkande ar bland annat avsaknaden av eller mycket korta takutsprang,
svangda konkava takfall samt vertikala och diagonala ribbverk. Vissa
fasadelement utmarks genom en uppskruvad skala, till exempel de vilvda eller
draperade oppningarna i spjalverket och de stora glasade partierna.

Forslaget avviker mot omgivande sekelskiftesvillor som utmarks av
traditionellt/klassiskt proportionerade byggnadskroppar med sadeltak, fasader
med framskjutande verandor och tak uppbrutna av frontespiser och kupor.



Konsekvens: Byggnaderna ar utformade i relation till Hotell Bellevues
arkitektur och den specifika platsen med slanten mot vattnet nedanfor. Liksom
Hotell Bellevue star de for ett eget uttryck och en egen karaktir, de kommer att
uppfattas som en egen husgrupp och en ny arsring pa Dalaro.

Fasadmaterial och firgsittning

Beskrivning: Fasaderna illustreras kladda med trapanel med utanpaliggande
ribbverk. Fasadcementskivorna dterkommer inte i detta forslag. Fargsattningen
blir enligt illustrationen ljus/vit botten med spjalverk av omaélat eller ljust gult
tra och taken ar tackta av ljusgron plat. Fargskalan 6verensstimmer med
hotellbyggnadens.

Konsekvens: Triafasader och platkladda tak har en stark tradition pa Dalaro.
Ribbverken anspelar pa spaljéer och sprojsade verandor. En ljus fargsattning
gor att byggnaderna framtrader mer 4n om en morkare kulor viljs och omaélat
tra avviker och kanns ofardigt i detta sammanhang.

Malad plét ar ett traditionellt material som ar vanligt pa Dalaro, jamte
tegeltackta tak. Obehandlad plat ger ett fraimmande intryck.

Hotellet har nyligen malats om i samma kulor som tidigare men dess
ursprungliga fargsattning bor undersokas och aterstillas och de nya
byggnaderna kan i sa fall fargsattas i relation till det. Omalat tra och obehandlad
forzinkad takplat ar hér inte £} ett traditionellt utforande.

Stugan

Beskrivning: Planen forutsatter att den dldre stugan pa tomten rivs och ersitts
av hus A. Den ar uppford som bostad till bofasta eller sommargéster, troligen
det forra. Stugan har byggts om, byggts till och forandrats vid olika tillfallen.
Byggnaden har mist mycket av sitt ursprungliga uttryck men har kvar rester av
aldre inredning och troligen en timrad stomme.

Konsekvens: Rivningen av stugan innebar att fastighetens kulturhistoriska
varden paverkas negativt och att en arsring som ar idldre dn hotellet forsvinner.

Muroéppningar i hotellets sockel

Beskrivning: Tre nya muroppningar foreslés i 0stra delen av hotellets
sockelvdning mot vattnet, en braddorr med ett sprojsat fonster pa varje sida.
Oppningarna linjerar med bottenvaningens fonster. Den hoga sockeln bedéms
vara oforandrad sedan uppforandet, dldre foton visar att den periodvis kan ha



varit putsad. Den ar uppford av oregelbundna, tillhuggna granitblock i olika
storlekar. Dess tjocklek ar inte kind men den bor vara omkring en meter.
Forslaget till muroppningar motiveras av att killarvaningen ska kunna utnyttjas
bittre och att en eller flera av 1agenheterna i hotellet ska fa en bra
kommunikation till terrassen.

Konsekvens: Muroppningarna for en dorr och ett fonster i sockelvaningen utgor
ett ingrepp och dndring i en kulturhistoriskt vardefull konstruktion.

Andring av hotellbyggnadens entré mm

Beskrivning: Enligt situationsplanen rivs lastkajen utmed hotellets fasad mot
Wallingatan samt en mindre sentida tillbyggnad vid nordostra fasaden.
Lastkajen ersatts med en mindre forstukvist, dess utformning ar inte redovisad.

Konsekvens: Rivna delar ar sentida tillagg som under en period har haft en
praktisk funktion men som ar daligt anpassade till byggnadens arkitektur och
alder. Atgidrderna bedoms vara positiva for byggnadens kulturhistoriska virden.
Den nya forstukvisten bor ansluta till hotellets ursprungliga arkitektur.

Parkeringsplatser

Beskrivning: 1dag ligger ca sju parkeringsplatser utmed hotellets nordvastra
fasad. Sammanlagt foreslds 12 parkeringsplatser for fastigheten, tio utmed
Wallingatan och tva lite neddragna pa Birkavigen i vaster. For att klara det
antalet foreslas en hojning av marken nordost om hotellet for att skapa fyra nya
parkeringsplatser och utrymme for ett nytt sophus dar. Marken sluttar kraftigt
ner mot vattnet pa denna yta.

Konsekvens: Wallingatan ar en smal grusad vag kantad av hus och tradgardar
inhagnade med spjalstaket. Denna karaktar skulle paverkas negativt av att sa
stor del av tomtmarken utmed Wallingatan upptas av parkeringsplatser.

Sophus

Beskrivning: Ett sophus foreslas utmed Wallingatan, placerat i nordostra
hornet pa fastigheten dar en markhojning foreslas. Grannfastigheten har sin
avfallsplats pa andra sidan fastighetsgransen. Maximal byggnadsarea ar 15 kvm.
Det finns inte med pa nagon illustration. Sophusets nockhgjd har inte
preciserats.

Konsekvens: Konsekvensen hinger ssmman med markhojningen for
parkeringsplatser. Utformningen har inte preciserats nirmare.



Sammanfattande slutord

Tillagg av ny bebyggelse i ett omrade med hoga kulturhistoriska virden som
Dalaro, bor enligt var bedomning anpassas till miljon men kunna avlasas som
ett nutida tillagg. Det ska halla en god arkitektonisk kvalitet, i synnerhet om de
ersitter dldre bebyggelse eller paverkar andra viarden. Platsen ar val synlig fran
vattnet, men ocksa fran land, till exempel fran Lotsberget.

I detta forslag ar placeringarna av bostadshusen pa tomten anpassad efter hur
omgivande villor ligger placerade, det galler ocksa fasadmaterialet tra liksom en
ljus fargsattning. Enfamiljshusen har en storre byggnadsarea och skala an de
omgivande villorna, men avvikelsen bedoms vara acceptabel. I forslaget regleras
nock- och byggnadshojder, de bedoms inte inskranka pa upplevelsen av
hotellbyggnaden fran vattnet.

Byggnaderna kommer att uppfattas som en egen husgrupp och en ny arsring pa
Dalaro. Var bedomning ar att de har ett nutida men eget uttryck som ansluter
till en latt och lekfull sommarhustradition som Dalaro forknippas med.

De delar av forslaget som vi bedomer kan paverka fastighetens kulturhistoriska
varden negativt hanger framst samman med den hoga exploateringsgrad som
foreslas.

-Mojligheten att inarbeta stugan i planen och till exempel anvinda den som en
gemensamhetsanldggning bor utredas. Rivningen av stugan bor undvikas pa
grund av dess langa kontinuitet pa platsen och att den beréttar om en dldre
bebyggelsehistoria dn hotellets.

-Vaxthuset bor strykas fran planen for att i hogre grad behélla tradgardens
generosa och obebyggda parkkaraktar samt ge en lagre exploateringsgrad. Detta
bland annat med tanke pa bostadshusens storre storlek i forhéllande till de
omgivande villorna.

-Om vaxthuset behalls i planen bor det placeras langre at sydvést for att behalla
en storre sammanhallen gron och obebyggd yta nedanfor hotellet. Tradacket bor

minska av samma skal.

-Behovet av antalet parkeringsplatser och hur det paverkar intrycket fran
Wallingatan bor studeras noggrannare.
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-Illustrationen visar den nya bebyggelsen i en ljus och enhetlig fargsattning. En
varierad och nagot morkare och mer mattad fargsattning pa fasader och tak bor
studeras. Omalat tra och obehandlad takplat ska helt undvikas.

-Nya héaltagningar i hotellets sockel bor undvikas. Muroppningarna for en dorr
och ett fonster i sockelviningen utgor ett ingrepp och dndring i en gammal
konstruktion. Forslaget 6verensstammer inte heller med projektets
overgripande ambition att bevara och aterstilla hotellets yttre. I stillet bor
mojligheten att ga ut via den befintliga tillbyggnaden pa nordostra fasaden
utredas vidare. Forutsiattningarna ar inte helt kanda.

Avslutningsvis ar det av hogsta vikt att byggnadernas slutliga utformning och
anpassning till platsen noggrant f6ljs upp i bygglovsskedet. Bedomningen av
bostadshusen giller aktuellt forslag med valstuderad arkitektur och ett visst
uttryck. Vid dndrade forhallanden maste en ny bedomning goras, skulle en
annan aktor ta over projektet kan byggnaderna fa ett annat uttryck.
Slutresultatet ar helt avhiangigt av en noggrann detaljprojektering samt
hantverksskicklighet vid utforandet.
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Bilagor

Situationsplan alt 2 Sandell Sandberg 2021-03-08
Oppning i sockeln Sandell Sandberg 2021-03-08
Marksektion A-A Sandell Sandberg 2021-05-20
Marksektion B-B Sandell Sandberg 2021-05-20
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