Haninge
kommun

Stadsbyggnadsforvaltningen 2022-03-17 Dnr PLAN.2012.22

Detaljplan for Dalard 3:4 och 3:5, Hotel Bellevue
Dalaro

GRANSKNINGSUTLATANDE

BAKGRUND

Kommunstyrelsen beslutade 2014-12-10, § 288 att ge stadsbyggnadsnamnden i uppdrag att uppratta
detaljplan for Dalaro 3:4. Syftet med detaljplanen ar att mojliggéra bostadsbebyggelse.

Detaljplaneférslaget var under perioden 29 augusti - 10 oktober 2017 féremal for samrad med
berérda myndigheter, fastighetsdgare, boende med flera. Under samradstiden har materialet varit
utstallt i Haninge kommunhus foajé samt pa kommunens hemsida, www.haninge.se.

Kommunfullmaktige beslutade 2020-03-09, § 29 att anta detaljplanen, men antagandebeslutet
upphéavdes 2020-10-27 av Mark- och miljiodomstolen (Mal nr P-2778-20). Kommunen valde att
ateruppta planarbetet och ett reviderat planforslag stalldes under perioden 9 september — 14

oktober 2021 ut fér ny granskning.

INKOMNA YTTRANDEN

| samband med granskningen har 25 yttranden inkommit. De inkomna yttrandena finns att ta del av i
sin helhet hos planavdelningen. | detta dokument ar synpunkterna sammanfattade och samlade
under olika kategorier samt atféljda av planavdelningens kommentarer.

Foljande yttranden har inkommit under granskningen:

Myndigheter, organisationer, kommunala namnder med flera

GDPR sakrad |[Instans: Inkommen Med Utan |Ej tillgodosedd
synpunkter erinran [synpunkt
M1 Vattenfall Eldistribution AB 2021-09-09 X
M2 Sédertorns Brandforsvarsforbund  |2021-09-11 X
SBFF
M3 SRV Atervinning 2021-09-14
M4 Skanova 2021-09-23
M5 Lantmaterimyndigheten 2021-09-30 X
M6 Postnord 2021-09-30 X
M7 Skogsstyrelsen 2021-10-04 X
M8 Trafikverket 2021-10-08 X
M9 Socialfoérvaltningen 2021-10-14 X
M10 Aldrefdrvaltningen 2021-10-14 X
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M11 Trafikférvaltningen Region 2021-10-14 X
Stockholm
M12 Soédertdrns Miljo- och X
halsoskyddsférbund SMOHF
M13 Lansstyrelsen 2021-10-15 X
M14 Idrotts- och fritidsndmnden 2021-11-15 X
M15 Kultur- och demokratinamnden 2021-11-15 X X
Ovriga yttranden
GDPR |Beskrivning Inkommen Med Utan |Ej tillgodosedd
sdkrad synpunkter |erinran |synpunkt
P1 Dalaré Hembygdsforening 2021-10-12 X X
P2 Fastighetsdgare Dalaré 3:60 2021-10-12 X X
P3 Fastighetsadgare Dalar6 3:9, 3:60 och 3:65 [2021-10-13 X X
P4 Fastighetsdgare Dalar¢ 3:13 2021-10-13 X X
P5 Fastighetsdgare Dalaro 3:65 2021-10-14 X X
P6 Fastighetsdgare Dalar6 3:21 2021-10-14 X X
P7 Fastighetsagare Dalar6 3:35 2021-10-14 X X
P8 Fastighetsdgare Dalaro 3:85 2021-10-14 X X
P9 Fastighetsdgare Dalar6 3:58 2021-10-14 X X
P10 Fastighetsdgare Dalar6 3:60 2021-10-14 X X
(komplettering till yttrande P2)
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SAMMANSTALLNING AV INKOMNA SYNPUNKTER MED PLANAVDELNINGENS
KOMMENTARER

Synpunkter fran myndigheter, organisationer och kommunala namnder

ML1. Vattenfall Eldistribution AB

Vattenfall vill bland annat informera om att eventuella férandringar av befintliga
elnatanlaggningar utfors av Vattenfall Eldistribution AB, men bekostas av exploatoéren. Befintliga
elnatanldggningar maste hallas tillgdngliga under alla skeden av plangenomfdérandet.

Planavdelningens kommentar: Noterat

M2. Sodertorns brandférsvarsforbund SBFF
Har inga synpunkter pa granskningsforslaget.

Planavdelningens kommentar: Noterat

M3. SRV Atervinning

Upplyser om att transporter rérande avfall troligtvis kommer att ske ca 5-6 ggr per vecka vilket
gor att hansyn till uppstallning av hamtningsfordonens bredd behdéver tas. Fordonet dr ca 3,5 m
brett inklusive 0,5 m arbetsyta pa varje sida.

Planavdelningens kommentar: Befintlig gatubredd pdaverkas inte av tillkommande utbyggnad
vilket innebdr att efterfrdgad gatubredd erhdlls. Plankartan justeras s@ att avstandet utékas
ytterligare ndgot mellan miljhus och gata for att sédkerstdlla att utdtgdende dérrar medges mot
gata.

M4, Skanova

Skanova har markforlagda teleanldggningar inom detaljplaneplanomradet och 6nskar sa langt
som mojligt behalla dessa i befintligt I1age. Om en flytt krdvs férutsatter Skanova att den part som
initierar atgarden dven bekostar den.

Planavdelningens kommentar: Noterat

M5. Lantmaterimyndigheten

Lantmaterimyndigheter lamnar foéljande synpunkter:

Plankarta

- nl-Lantmaterimyndigheten tror inte att denna bestammelse kan hindra fastighetsbildning
dar “tomtmark” ingar, inte heller att bestdammelsen kan leda till att tomtmarken ska vara
gemensam.

- gl- Det érinte sakert att det gar att bilda en gemensamhetsanlaggning med de &ndamal som
angivits i plankartan. Darav bor inte de &ndamal som inte ar av vasentlig betydelse for
eventuella fastigheter std med. Planférslaget ar dven utformat sa att fastighetsindelningen
pa marken inte behdver dndras, detta innebar att gl-omradet blir en belastning pa Dalaro
3:4. En gemensamhetsanlaggning kan bildas utan bestammelse om markreservat.

- Traktnamn ska finnas med i grundkartan.

- Dalaro 3:5s fastighetsomrade behover fortydligas

Planbeskrivning
Planforslag:

- Lantmaterimyndigheten fortydligar att planforslaget mojliggor tre nya avstyckningar och
bildande av dgarlagenheter samt att befintlig fastighetsindelning dven kan behallas
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- Rattigheter till fastigheterna kan tillskapas (gemensamhetsanldggning, servitut).
- E-omradet behover ndmnas.

Genomférande:

- Fortydliga att det ar fastighetsdagaren som ansvarar fér enskilda ledningar fram till
byggnaderna och beroende pa fastighetsindelning kan ett servitut eller en
gemensamhetsanlaggning behova bildas

- Det bor beskrivas mer ingaende hur detaljplanen genomfors med avseende pa
fastighetsbildning.

Planavdelningens kommentar:

Syftet med planbestdmmelsen “n1 - Tomten ska utgéras av gemensam trddgard.

Separata tomtplatser far inte anordnas” var att skapa foérutsdttningar fér en sammanhdngande
och gemensam trddgadrd. Da bestdmmelsen inte kan sdkerstdlla detta tas den i sin helhet bort.
Planbeskrivningen fértydligas med en védgledande text om hur trddgdrdskaraktdren kan
tillskapas.

Planbestémmelsen g1 omformuleras efter lantmditeriets synpunkt till “Marken ska vara
tillgénglig fér gemensamhetsanlidggning”, vilket innebdr att de specifika éndamdlen ”ledningar,
angéring, gemensam trddgdrd gemensamma komplementbyggnader och parkering” tas bort
fran lydelsen. De dndamdl som ska ingd i gemensamhetsanléggningen avgérs i en
lantmdteriférréttning och dédrmed dr dndamdlsbeskrivningen vilseledande.

Traktnamn Idggs till i grundkartan och fastighetsomrdadet fér Dalaré 3:5 fértydligas.

Planbeskrivning: Avsnittet om riktlinjer for ny fastighetsstruktur fortydligas med en mer
omfattande beskrivning av hur fastighetsbildningen dr tdnkt att ske. Planférslaget bygger pa att
tre nya bostadsfastigheter méjliggérs samt att marken fér pumpstation éverldts till kommunen
genom rdttighet eller avstyckning. Den allménna platsmarken I6ses in av kommunen.
Planbeskrivningen fortydligas ocksa kring omfattningen av gemensamhetsanldggningen och den
prévning som gors i lantméditeriférréttningen.

I planbeskrivningens genomférandedel revideras stycket om Vatten och avlopp fér att tydligare
beskriva det ansvar fastighetsdgaren har vid utbyggnad av ledningsndtet. De fastighetsrdittsliga
atgdrder som dr forenliga med planférslaget beskrivs ocksG mer i detalj. Det gdller avstyckning
och gemensamhetsanléiggning for respektive fastighet.

M6. PostNord

PostNord informerar om att vid nybyggnation av villor/radhus och verksamhetsomraden ska
postlada placeras i en ladsamling vid infarten till omradet. | flerfamiljshus ska post tas emot i en
fastighetsbox pa entréplan. PostNord efterfragar dialog kring postmottagning i samband med
nybyggnation.

Planavdelningens kommentar: Noterat

M7. Skogsstyrelsen

Har inga synpunkter pa granskningsforslaget.
Planavdelningens kommentar: Noterat

MS8. Trafikverket
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Har inga synpunkter pa granskningsforslaget.
Planavdelningens kommentar: Noterat

M9 och M10. Social- och dldreforvaltningen
Har inga synpunkter pa granskningsforslaget.

Planavdelningens kommentar: Noterat

M11. Trafikférvaltningen Region Stockholm
Har inga synpunkter pa granskningsforslaget.

Planavdelningens kommentar: Noterat

M12. Sodertdrns miljé- och halsoskyddsforbund SMOHF
Har inga synpunkter pa granskningsforslaget.

Planavdelningens kommentar: Noterat

M13. Lansstyrelsen
Har inga synpunkter pa granskningsforslaget.

Planavdelningens kommentar: Noterat

M14 och M15. Kultur- och fritidsférvaltningen

Kultur- och fritidsférvaltningen ser det som positivt att man i detaljplanen arbetat in och
anpassat sig till de kulturhistoriska viardena pa platsen. Det dr dven positivt att hotellbyggnadens
fasad aterstalls till sitt ursprungliga uttryck.

En stor del av det kulturhistoriska vardet ligger i att hotellbyggnaden har en oexploaterad
tradgard och far sta som en ensam solitar i Dalards i 6vrigt tata struktur. Kultur- och
fritidsforvaltningen anser darfor att en mindre exploatering vore att foredra.

Att det fortsatt gar att avlasa Hotell Bellevues tidigare funktion som hotell &r av stor vikt for att
bibehalla de kulturhistoriska vardena. Av den anledningen bor dven rummens hojd och volym i
de tre matsalarna samt ursprungliga dorrar bevaras. Likasa bér entréhallen med ursprunglig
trappa till vaning ett bevaras.

Ett viktig karaktarsskapande varde pa Dalaro ar de smala och slingrande vagarna med staket vid
tomtgranserna. Denna karaktar riskerar att forsvinna nar parkeringsplatser och angoéring ska
moijliggoras vid hotellbyggnaden.

Planavdelningens kommentar: Noterat

Planavdelningen anser att exploateringen i granskningsversionen dr vdl avvégd och att hotellet
fortsatt kommer ha en upphéjd position i férhdllande till tillkommande bebyggelse.
Exploateringsgraden har sdnkts jaémfort med tidigare férslag.

Planavdelningen har gjort en avvdgning kring vad som bér detaljstyras i férhdallande till de

interiéra férutsdttningarna och genomférbarheten i att bygga om hotellet till Igenheter. |
planbeskrivningen fértydligas att antikvarisk kompetens ska medverka i bygglovsskedet.
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Planavdelningen instdmmer i att karaktdren pd vigen kommer att pdverkas med avseende pd
mdjliggérande av ndgot fler parkeringsplatser jémfort med idag. Anpassning till dagens grusade
Wallinvég gérs genom att detaljplanen reglerar att parkeringsplatser ska utformas med armerat
grds, grus eller stensdttning som markbeldggning. Fastighetsgréns mot Wallinvégen ska
markeras med stensdttning eller variation i markbeldggning. Detaljplanen innebdr att lastkaj och
skdrmtak rivs och att en mer tidstypisk entré pa hotellet uppférs. Detta bedéms som positivt ur
kulturhistorisk synvinkel men dtgdrden avser dven att férbdttra dagens parkeringssituation dd
parkerade bilar idag ofta sticker ut 6ver gatan.
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Ovriga inkomna synpunkter

1: Dalaré hembygdsférening

Dalaroé hembygdsférening emotsatter sig befintligt planférslag med dess exploatering av parkmiljo,
och framfér mojligheten att istallet uppféra en flygelbyggnad invid hotellet eller genomféra en
andring av den befintliga aldre byggnaden. Man menar vidare att ny bebyggelse inom planomradet
ska folja Haninge kommuns kulturmiljoprogram- och inventering, vilket enligt undertecknad kommer
att uppnas om den foreslagna mojligheten beaktas.

Planavdelningens kommentar:

Planavdelningen noterar att Dalaré hembygdsférening motsdtter sig férslaget till exploatering samt
att man istdllet féresldr en mindre éndring av den befintliga dldre byggnaden. Planavdelningen
bedémer att forslaget som helhet vinner pd att den dldre stugan rivs och att den tillkommande
bebyggelsen skapar en helhet och ett sammanhang som dr kulturhistoriskt avldsbart i férhdllande till
hotellet. Férslaget att uppféra en flygelbyggnad i anslutning till hotellet anser planavdelningen
skapar en struktur som inte harmonierar med Dalarés traditionella bebyggelseménster.

I samband med det inledande arbetet med detaljplanen togs 2015 en antikvarisk férundersékning
fram. Den dokumenterade de védrden som finns hos befintlig bebyggelse samt redogjorde fér vilka
konsekvenser ett genomférande av detaljplanen kunde fa. Den antikvariska férundersékningen har
legat till grund fér utformning av planférslaget. Ett nytt kulturmiljoprogram med
kulturmiljéinventering togs fram 2019 och kompletterades 2020 med en inventering av Dalaré.

Efter att detaljplanen upphdvdes av Mark- och miljodomstolen 2020 har planavdelningen reviderat
planférslaget for att tydligare ta hénsyn till paverkan pa kulturmiljén. Planavdelningen har i enlighet
med de generella férhdllningssdtten i kulturmilioprogrammet Igtit en antikvarisk sakkunnig medverka
i planprocessen.

Planférslaget har anpassats genom inférandet av planbestdmmelser om minsta takvinkel och hégsta
nockhdéjd vilket ska férhindra att tillkommande bostadshus skymmer hotellets stensockel och ddrmed
innebdra en negativ paverkan pd kulturmiljén. Det reviderade planférslaget har dérefter
konsekvensbeskrivits med hjdlp av antikvarisk sakkunnig. Planavdelningen bedémer att med
vidtagna justeringar kan en exploatering av fastigheten ske samtidigt som de kulturmiljémdssiga
vdrdena beaktas.

Privatperson 2:

Emotsétter sig den forslagna exploateringen da planforslaget inte férhaller sig till Haninge kommuns
kulturmiljoprogram/kulturmiljéinventering. Privatpersonen framfor méjligheten att en
flygelbyggnad kan uppforas invid hotellet eller att en andring av den befintliga dldre byggnaden gors.
Privatpersonen har daven inkommit med en komplettering till detta yttrande som beskrivs under P10.

Planavdelningens kommentar: Planavdelningen noterar att undertecknad emotsdtter sig féreslagen
exploatering. | samband med det inledande arbetet med detaljplanen togs 2015 en antikvarisk
férundersékning fram. Den dokumenterade de virden som finns hos befintlig bebyggelse samt
redogjorde fér vilka konsekvenser ett genomférande av detaljplanen kunde fa. Den antikvariska
férundersékningen har legat till grund fér utformning av planférslaget. Ett nytt kulturmiljéprogram
med kulturmiljéinventering togs fram 2019 och kompletterades 2020 med en inventering av Dalaré.

Efter att detaljplanen upphdvdes av Mark- och miljodomstolen 2020 har planavdelningen reviderat
planférslaget fér att tydligare ta hénsyn till paverkan pd kulturmilién. Planavdelningen har i enlighet
med de generella férhdllningssdtten i kulturmiljéprogrammet Igtit en antikvarisk sakkunnig medverka
i planprocessen.
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Planférslaget har anpassats genom inférandet av planbestdmmelser om minsta takvinkel och hégsta
nockhdéjd vilket ska férhindra att tillkommande bostadshus skymmer hotellets stensockel och ddrmed
innebdra en negativ paverkan pd kulturmiljén. Det reviderade planférslaget har dérefter
konsekvensbeskrivits med hjdlp av antikvarisk sakkunnig. Planavdelningen bedémer att med vidtagna
justeringar kan en exploatering av fastigheten ske samtidigt som de kulturmiljiomdssiga virdena
beaktas.

Privatperson 3:

Undertecknade avstyrker antagande av planforslaget samt foreslar att planférslaget omarbetas pa
ett varsamt satt som tar hansyn till den kulturhistoriskt vardefulla miljon. Ett nytt planforslag bor
forhalla sig till omradets karaktéar for att ta hansyn till de varden som anges i
riksintressebeskrivningen, dverensstaimma med kommunens 6versiktsplan och
kulturmiljéinventering samt félja plan- och bygglagens tydliga bestammelser till skydd for
kulturhistoriskt vardefulla byggnader och miljer.

Planavdelningens kommentar: Planavdelningen bedémer att bebyggelsen dr vél anpassad och att en
riktig avvdgning har gjorts till kulturmilién och riksintresset.

Vidare anser undertecknad att redovisning av den nya entrén som forslas for hotellet &r bristfallig.

Planavdelningens kommentar: Detaljplanen styr med bestimmelsen q1 att den ursprungliga
hotellbyggnaden far férdndras exteriért med syfte att Gterstdlla den till ursprungligt skick genom att
bland annat en mer tidstypisk entré uppférs. | planbeskrivningen redovisas i figur 5 och 6 en bild pa
ursprunglig entré samt en skiss pa férslag till ny entré. Den nya entrén bér anpassas efter befintliga
entréer pa hotellet och ddrfér har utrymme skapats inom anvéndningsomradet for hotellet. Den
exakta placeringen fastslds i bygglovsskedet.

Plankartan uppvisar i forslaget att fastigheten Dalar6 3:4 markeras enbart med prickmark. Detta
anses vara felaktigt. Tidigare plankartor och nu géllande detaljplan har bade punkt- och
plusprickning, vilket undertecknade menar ger ett starkare skydd mot uppférande av nya byggnader.

Planavdelningens kommentar: Fram till att detaljplanen vinner laga kraft dr plankartan enbart ett
férslag och saknar dédrmed juridisk verkan. Nér planen vinner laga kraft blir plankartan juridiskt
bindande och de bestdmmelser som daterfinns i plankartan bérjar gdlla. | tidigare planférslag fanns sé
kallad korsmark i ett begrdnsat omrdde for att skapa méjlighet for en mer flexibel placering av
bastubyggnaden, och utéver det sa reglerades byggnadsférbud pad fastigheten genom prickmark. |
det senare planférslaget har flexibiliteten minskats genom att alla tillkommande byggnader har mer
styrd placering och regleras med en maximal byggnadsarea. Ddrmed finns inget syfte med korsmark.

Kommunen har tidigare gjort bedomningen att planforslaget inte innebéar betydande paverkan pa
vare sig kultur- eller naturmiljo. Undertecknade anser att den bedémningen felaktig. Uppfattningen
ar att planforslaget innebar betydande negativ paverkan pa bade kultur- och naturmiljo.
Undertecknade menar att kommunen darmed har begatt ett formellt fel da den inte uppréattat en
miljokonsekvensbeskrivning av en planférandring som kan antas medféra betydande miljopaverkan
pa en fastighet med ett omradesskydd som omfattas av MB 6 kap 3 §.

Planavdelningens kommentar:

Planavdelningen vidhdller att behovsbedémningen dr korrekt genomférd och att utférd bedémning
visar pa att detaljplanen inte kan antas medféra betydande miljépaverkan enligt Miljébalkens 6
kapitel.

Den aldre stugan pa fastigheten foreslas rivas och tre nya friliggande bostadshus uppforas.
Undertecknad papekar att den antikvariska konsekvensbeskrivningen férordar att stugan, som ar
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dldre an hotellet, bevaras, renoveras och byggs om for bostadsandamal samt framhaller att en
rivning av stugan innebar att fastighetens kulturhistoriska varden paverkas negativt.

Planavdelningens kommentar: Planavdelningen dr inférstadd med att det kulturhistoriska vérdet
padverkas negativt av att den dldre stugan rivs, men bedémer att férslaget som helhet vinner pa att
den dldre stugan rivs och att tillkommande bebyggelse ddrmed skapar en helhet och ett
sammanhang som dr kulturhistoriskt avidsbart i férhdllande till hotellet.

Vart och ett av de tre bostadshusen far enligt planférslaget ha en byggnadsarea pa max 100 kvm,
vilket med tvavaningshus innebér en bruttoarea pa 200 kvm per hus. | den antikvariska
forundersokningen angavs som riktlinje att ny bebyggelse bor vara hdgst 1 % plan, vilket
undertecknad menar att det nya planforslaget, liksom i det forra, frangar.

Planavdelningens kommentar:

Bestdmmelsen om maximal byggnadsarea reglerar den area som en byggnad far uppta pd marken.
Efter att detaljplanen upphdvdes av Mark- och miljodomstolen har planférslaget reviderats. | enlighet
med domen sa inférdes en planbestimmelse om Idgsta takvinkel pa tillkommande bostadshus for att
reglera sluttande tak samt en bestdimmelse om hégsta nockhdjd for att inte hotellets stensockel ska
skymmas.

Undertecknad har Iatit en arkitekt tolka planforslagets beskrivningar och skisser och darefter gjort
schematiska skisser éver hur férhallandet mellan de nytillkomna byggnaderna och hotellbyggnaden
skulle kunna te sig om maximala tillatna byggratter ianspraktas. Enligt undertecknad visar dessa
skisser att tillatna hojder ar hogre dn vad som framgar av planforslagets illustrationer. De nya
byggnaderna skulle darmed kunna fa dimensioner som bade skymmer hotellet och patagligt
fordndrar vyn och upplevelsen av hotellet fran saval vattnet som land.

Planavdelningens kommentar:

Undertecknad har rdtt i att det fotomontage som illustrerat planférslaget har vissa felaktigheter.
Vanligtvis dr en illustration ett forslag till hur framtida bebyggelse kan komma att se ut och ska
ddrfor ses som just ett forslag. Men i detta fall har fotomontaget legat till grund fér den antikvariska
konsekvensbeskrivningen vilket ddrmed skapat ett delvis missvisande underlag fér bedémning av
paverkan pa riksintresset foér kulturmiliévard. De felaktigheter som upptdckts dr att den byggnad som
ligger ndrmast hotellet i sydvdst med en maximal nockhdjd om +15,5 meter har illustrerats som drygt
en meter hégre i fotomontaget. Det verkliga utgdngsldget dr alltsa att byggnaden blir Idgre én vad
som illustrerats. Vidare har byggnaden som ¢r placerad dsterut ndrmast vattnet redovisats som cirka
en meter Idgre dn vad plankartan medger. Fotomontaget har efter granskningen korrigerats efter de
bestdmmelser som anges i plankartan. Planavdelningen har pd nytt IGtit antikvarisk sakkunnig
utvdrdera forslaget. Resultatet innebdr att den tidigare helhetsbedémningen av férslaget kvarstar.
De i illustrationen felaktiga héjderna innebdr inte att nGgon dndring av gjorda stdllningstaganden
angdende paverkan pa riksintresset fér kulturmiliévard gérs.

Det nya planforslaget reglerar inte bevarandet av de tre matsalarnas héjd, volym och ursprungliga
dorrar, eller av entréhallen med ursprunglig trappa till vaning ett. Enligt forslaget beror detta pa att
forandringar av namnda detaljer kan komma att kravas for att bygga lagenheter i huset, vilket
undertecknad menar ar icke bindande krav som lamnar 6ppet for en irreversibel férandring av
interiéren.

Planavdelningens kommentar:

I planbeskrivningen fértydligas att det dr 6nskvdrt att bevara de tre matsalarnas héjd och volym
liksom ursprungliga dérrar och entréhallens ursprungliga trappa. Planbeskrivningen vdgleder infér
kommande bygglovsskede dd byggnadsantikvarisk kompetens kopplas in fér att infér ombyggnation
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beakta hotellbyggnadens ursprungliga interiér. Planavdelningen har bedémt att vissa éndringar ér
mdjliga att genomféra utan att det helhetliga vérdet gdr férlorat.

Undertecknad papekar att i den antikvariska konsekvensbeskrivningen av det nya planforslaget
framhalls att antalet nya hus, och dess volymer, gor att tomten kommer fa en hogre
exploateringsgrad an intilliggande tomter och att upplevelsen av en generds hotelltradgard gar
forlorad.

Planavdelningens kommentar: Planavdelningen bedémer att antalet nya hus, dess volymer och
placering dr vdl anpassade till néromrddet och med hdnsyn till det bebyggelseménster och den
brokighet som dGterfinns pa Dalaré. Exploateringsgraden varierar mellan olika fastigheter och sa dven
byggnadernas volymer. Den generésa hotelltrddgdrden kommer som pdpekas i yttrandet att
féréndras med att fastigheten bebyggs. | jimférelse med tidigare planférslag dr aktuellt forslag
reviderat med avseende pa att ett bostadshus har tagits bort och det férslagna orangeriet har
placerats sa att en ndgot mer sammanhdéngande yta kan uppnds framfér hotellet.

Det foreslagna antalet parkeringsplatser och den outredda utformningen av dessa ar enligt
undertecknad mycket orovackande, bade av miljo- och sdkerhetsskal. Vad detta skulle kunna fa for
paverkan pa grusvagen finns inte beskrivet. Inget forslag till gestaltning eller utformning av
parkeringsplatserna finns att ta stallning till.

Planavdelningens kommentar: Planavdelningen bedémer att antal parkeringsplatser och
utrymmesansprak dr tillréickligt utrett och beskrivet med hdnsyn till platsens férutséttningar.
Planbestdmmelsen q1 medger att befintlig lastkaj och skérmtak kan rivas vilket skapar bdttre
férutsdttningar for parkering. For att beakta befintlig karaktér pa grusvédgen reglerar den generella
bestéimmelsen kring markens anordnande och vegetation att parkeringsplatser ska utformas med
grds, grus eller stensdttning. | planbeskrivningen férklaras néirmare att det dr av vikt att
parkeringsplatserna markeras i ytterkant sa att det tydliggérs var fastighetsgréinsen gar ddrmed inte
skapar framkomlighetsproblem ldngs med Wallinvégen. Av plankartans nedre del framgar
parkeringsplatsernas placering av en situationsbild.

Undertecknad framhaller att det framgar av planforslaget att sprangning kan behova goras for att
markanpassa ny bebyggelse, vilket ocksa framgar av behovsprovningen. Undertecknad menar att
konsekvenserna av eventuella sprangningar, i detta kulturhistoriskt och miljomassigt kdnsliga
omrade, maste utredas innan man gar vidare med planforslaget.

Planavdelningens kommentar: Markanpassning i form av mindre spréngningsatgdrder kan krévas da
underlaget till viss del bestdr av berg, och detta dr en férutsdttning for att fa till en god anpassning
till kulturlandskapet och terrdngens forutsdttningar. Alternativet dr att ta upp nivdskillnader enbart
med socklar, vilket i sin tur pdverkar landskapsbilden negativt. Betrdffande sprdngningens
miliémdssiga aspekter sa hanteras frGgan huvudsakligen i projektets genomférandeskede.
Planbeskrivningen belyser hur hantering av eventuell férekomst av sulfidhaltigt bergmaterial ska ske.

Undertecknad efterfragar redovisning av hur gemensamma utrymmen ska forvaltas och
ansvarsfordelningen i fraga om framtida tillagg av komplementhus, bryggor mm ska hanteras.
Stycket ”Fastighetsrattsliga atgarder” i planforslaget lamnar 6ppet for att nuvarande
fastighetsindelning behalls utan forklaring till vad det kan innebara.

Planavdelningens kommentar:

Planférslaget skapar méjligheter fér att inrdtta en gemensamhetsanléggning fér de dndamal som
kréver gemensam férvaltning. Limpliga dndamdal, férvaltning och ansvarsférdelning hanteras i
samband med lantmditeriférréittning for bildandet av gemensamhetsanléggningen. Om nuvarande
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fastighetsindelning behdlls innebdr det att tillkommande bostdder inte styckas av till egna fastigheter
utan férvaltas exempelvis som en bostadsrdttsférening.

Att bevara en del av de uppvuxna trad som finns inom befintlig vegetation framhalls som vardefullt.
Att planen inte reglerar att en stérre del av de grona ytorna och traden ska bevaras, trots att marken
ar prick- och korsmarkt, menar undertecknad ar anmarkningsvart.

Planavdelningens kommentar: Marken dr i planférslaget reglerad med prickmark fér att styra vart
tillkommande bebyggelse far placeras. Inom prickmark far byggnader inte uppféras. Befintlig grényta
dr i dagsldget ddligt omhdndertagen och naturen dr inte identifierad som sa kallat skyddsvdrd.
Ddrmed saknas juridiska motiv och prévningsgrunder fér att reglera ett bevarande genom
planbestdmmelser. Ddremot finns alltid ett generellt bnskemal att bevara befintlig vegetation och i
synnerhet uppvuxna trdd i den madn det dr mdjligt, vilket planbeskrivningen vdgleder kring.

Att ans6kan om byggnadslov fér komplementbyggnader i form av Attefallshus eller Friggebodar stalls
som ett krav menar undertecknad inte ar ett lugnande besked. Att tradgardens gronska till storsta
delen oundvikligen dnda férsvinner anses vara uppenbart redan vid granskandet av liggande forslag.

Planavdelningens kommentar: Med en dndrad lovplikt for annars bygglovsbefriade Gtgérder kommer
all tillkommande bebyggelse att prévas mot detaljplanen. Planférslaget dr utformat sg att de
komplementbyggnader som kan tillkomma dr férlagda till egenskapsomrdden ddr maximal byggritt,
mer eller mindre specifik placering samt viss utformning dr reglerad. Fler komplementbyggnader dn
de som planférslaget beskriver och medger dr inte méjligt att uppféra.

Undertecknad menar att det ar angelaget att fragor om dagvattenldsningar utreds ndrmare med
avseende pa att Dalar6 strom, som ingar i vattenférekomsten Sandemarsfjarden, i kommunens egen
recipientklassificering klassas som “mycket skyddsvard/mycket kédnslig/mycket hogt varde”.

Planavdelningens kommentar: Den dagvattenutredning som har tagits fram tar hénsyn till
recipientens nuvarande status och vilken pdverkan planférslaget har pa satta miliékvalitetsnormer
enligt EU:s vattendirektiv och 5 kap miljébalken som ska féljas. Dagvattenutredningen visar att den
féreslagna dagvattenlésningen gér det mdéjligt att forbdttra situationen. Krav pa férdréjning och
rening av dagvatten regleras genom exploateringsavtal.

Mot bakgrund av vad SRV i tidigare granskning anfort, om vilken typ av avfallskarl som kravs for att
sophamtningen ska fungera pa den smala grusvagen, staller sig undertecknad fragande till det
planerade miljéhusets funktion. Den nuvarande situationen ar att flertalet avfallskarl star utstallda
langs vagen, aven mellan varannan veckas tdmning, med storande lukt och sanitdra problem som
foljd. Saval grannfastigheterna som de som promenerar langs vdgen kommer diarmed att drabbas av
de oldgenheter som ett utdkat antal soptunnor kommer att medfdra. Detta skulle ha en direkt
negativ inverkan pa upplevelsen av den kulturhistoriskt vardefulla miljon runt Bellevue.

Planavdelningens kommentar: | tidigare versioner av planférslaget var miljéhuset placerat som en
utbyggnad pa hotellbyggnaden. Infér granskningsférslaget har en dndring gjorts s sopkdrlen istdllet
placeras vid vigen med avseende pa att minimera pdverkan pa hotells exteriér samt att skapa en
bdttre arbetsmiljé fér SRV. Planavdelningen gér bedémningen att tillréickligt avstand till nérliggande
boningshus finns for att undvika luktoldgenheter och att denna placering dr bdéttre ur
kulturmiljésynpunkt.

Undertecknad menar att i Behovsbedomningen del 2 skiljer sig varderingarna atskilligt mellan
"beskrivning av” och detaljplaneforslaget ”"pdverkan péd” delomradena Ekologi/natur, Vatten,
Halsa/sakerhet, Klimat/luft/ljud, (Stads-)landskap och Kulturmiljo. Av behovsbedomningen del 2
framgar att forslaget bedéms medfora ndgot negativ pdverkan pa merparten av ovan angivna
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delomraden. Forslaget bedoms medfora positiv pdverkan pa ett fatal delomraden. Har kan nédmnas
delomrade ”Byggnation” dar det vid ndrmare granskning framgar att varderingen av forslagets
paverkan sasom positiv i denna del inte riktigt stammer. Det framhalls namligen att forslaget kan
upplevas som positiv eller negativ (betoning tillagd av undertecknade). Nedanstaende text ar ett
axplock av formuleringar som aterfinns i behovsprévningen del 1:

e Trddgdrdsstrukturen kommer att férdndras, det dr inte méjligt att bevara befintlig vegetation
i ndgon stérre utstrdckning...

e Den befintliga stugan rivs, vilket innebdr att fastighetens kulturhistoriska véirden paverkas
negativt och att en drsring som dr dldre dn hotellet férsvinner.

e Antalet nya hus, och dess storlek, gér att tomten kommer att fG en hégre exploateringsgrad
dn intilliggande tomter.... Hotellet har tidigare tronat ensamt h6gst upp pd den stora tomten,
ett uttryck som kommer att férdndras.

e Sprdngning kan behévas pd grund av topografin, fér att bebyggelsen inte ska skymma
hotellets stensockel. Viss nivaskillnad kan behévas ta upp med hjélp av socklar.

Hur kommunen, trots ovan citerade bedomningar, har kunnat motivera sitt stallningstagande till att
forslaget till detaljplan inte “férvéntas ...medféra betydande miljépdverkan” ar mycket svart, for att
inte sdga omaijligt, att forsta. Miljopaverkan pa saval Wallinvagen, den for allménheten tillgangliga
Brandstigen och brandbryggan som pa omkringliggande fastigheter blir pataglig med den foreslagna
fortatningen.

Planavdelningens kommentar: Syftet med behovsbedémningen ¢r att utreda om detaljplanen kan
antas medféra betydande miliépdverkan i Milijobalkens mening. Behovsbedémningen har
uppdaterats ndr mer detaljer om projektets utformning har blivit kdnda. Behovsbedémningen ska
svara pd frdgan om en milijobedémning ska goéras i formen av en miljokonsekvensbeskrivning (MKB)
eller ej. | detta fall har kommunen gjort bedémningen att inga miljéaspekter finns som kan medféra
en vdsentlig miljépaverkan. Dérfér bedéms och beskrivs miljépdverkan inom ramen fér
planbeskrivningen och med stéd av behovsbedémningen istdllet. Projektets paverkan pa kulturmiljén
beskrivs och bedéms med stéd av tva utredningar: “Antikvarisk férundersékning” fran 2015 och
Antikvarisk konsekvensbeskrivning” frdn 2021. | den antikvariska konsekvensbeskrivningen kan man
utldsa angdende fértdtningen att placeringarna av bostadshusen pd tomten dr anpassad efter hur
omgivande villor ligger placerade, det gdller ocksa fasadmaterialet trd liksom en ljus fdrgsdttning.
Enfamiljshusen har en stérre byggnadsarea och skala én de omgivande villorna, men avvikelsen
bedoéms vara acceptabel. | férslaget regleras nock- och byggnadshéjder, de bedéms inte inskrdnka pa
upplevelsen av hotellbyggnaden fran vattnet. Detaljplanen reglerar allmdnhetens fortsatta tillgdng
till Brandstigen.

Angdende pdverkan pd Wallinvdgen instdmmer planavdelningen i att karaktédren pG vigen kommer
att pdverkas med avseende pG méjliggérande av ndgot fler parkeringsplatser jamfért med idag.
Anpassning till dagens grusade Wallinvég gérs genom att detaljplanen reglerar att parkeringsplatser
ska utformas med armerat grds, grus eller stenséttning som markbeldggning. Fastighetsgréns mot
Wallinvégen ska markeras med stensdttning eller variation i markbeléggning. Detaljplanen innebdér
att lastkaj och skdrmtak rivs och att en mer tidstypisk entré pa hotellet uppférs. Detta bedéms som
positivt ur kulturhistorisk synvinkel men atgdrden avser dven att férbdttra dagens parkeringssituation
da parkerade bilar idag ofta sticker ut éver gatan.

Brandbryggan ingdr inte i planomrddet utan detta vattenomrdade omfattas av detaljplanen S129 fran
1981. Vattenomrddet dr planlagt med planbestéimmelserna Vb och q. Omradet far ej utfyllas eller
6verbyggas annat én vad som krévs fér mindre bryggor, bathus och dylikt. Kulturhistoriskt vdrdefull
bebyggelse inom omrddet ska bevaras sd langt som méjligt, och ny bebyggelse ska utformas med
sdrskild hénsyn till befintlig bebyggelse pd tomten samt till omgivningens egenart. Planavdelningen
har i dagsldget ingen kdnnedom om att Brandbryggan stdr infor fordndring.
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Undertecknad har i tidigare kontakter med kommunen foreslagit att fastigheten istdllet skulle
betecknas “blandat andamal”. Det skulle lamna 6ppet for mojligheten att ateruppratta Bellevue som
hotell eller annan for allmanheten tillganglig verksamhet.

Planavdelningens kommentar: Planavdelningen noterar synpunkten. | dag finns inget intresse for
hotell eller annan verksamhet pa platsen. Om ett férdndrat dndamdal blir aktuellt i framtiden behéver
detta dndamdal utredas i en ny detaljplaneprocess.

Privatperson 4:

Undertecknad delar beskrivning, analys och rekommendationer som framférs i yttrande nummer P3
samt gor ett tillagg med information om Brandstigen, Brandbryggan och omkringliggande miljo for
att fortydliga att omradet i sin helhet hor till en av de ordorda miljéer som vittnar om Dalards speciella
egenart och historia.

Planavdelningens kommentar: Noterat. Kommunens avsikt dr att trygga allmdnhetens tillgang till
Brandstigen som idag huvudsakligen ligger pa privat mark. Detta gérs genom att omrddet regleras
som allmdn platsmark. Brandbryggan ingdr inte i planomrddet utan detta vattenomrdde omfattas av
detaljplanen S129 fran 1981. Vattenomrddet dr planlagt med planbestémmelserna Vb och q.
Omrddet far ej utfyllas eller éverbyggas annat dn vad som krdvs fér mindre bryggor, bathus och
dylikt. Kulturhistoriskt vérdefull bebyggelse inom omrddet ska bevaras sa langt som méjligt, och ny
bebyggelse ska utformas med sdrskild hdnsyn till befintlig bebyggelse pd tomten samt till
omgivningens egenart. Planavdelningen har ingen kinnedom om att Brandbryggan stdr infér
férdndring.

Privatperson 5:
Undertecknad hanvisar till yttrande framfort av ”Privatperson 3” och tidigare inskickade skrivelser
och vill utéver dessa fortydliga féljande synpunkter.

Undertecknad emotsétter sig den nya bebyggelsen enligt planforslag da karaktaren pa ett omrade,
som ar skyddat som riksintresse for kulturmiljévard och som kommunen forklarat att ingen
fortatning skall ske inom, i grunden kommer att forandras. Vidare menar undertecknad att
kommunen inte genomfort behovsbedomningen korrekt med avseende pa paverkan pa riksintresset
for kulturmiljévard.

Planavdelningens kommentar: Synpunkt angdende planférslaget dr noterad.

| kommunens gdllande éversiktsplan dr omrddet utpekat som gles stadsbygd. Oversiktsplanen
pdpekar att satsningar pa bostdder, skola och omsorg for livets alla skeden behévs, med en
planeringsinriktning som syftar till att fler ska erbjudas méjlighet att bade bo kvar pa och flytta till
Dalaré. Fler ldgenheter i centrala Idgen efterfrdgas for den dldre befolkningen pa Dalaré. Gdéllande
oversiktsplan pdpekar dven vikten av att bevara de genuina kulturmiliéerna. 2006 antogs en
ortsanalys av Dalaré i kommunfullmdktige, som anger att fler bostdder ska byggas pd Dalaré utan att
naturvdrden pdverkas negativt. Ny bebyggelse ska enligt analysen anpassas efter Dalarés karaktdir.
Ortsanalysen anger att ny smdahusbebyggelse primdrt bér tillkomma i Schweizerdalen, Kolbotten,
Tegelbruket och Kattvik. Mindre fértdtningar kan dock forekomma pa Dalaré, och da helst i form av
ldgenheter som det rdder brist pd i omrddet. Planavdelningen bedémer att planférslaget dr utformat
i enlighet med éversiktsplanen och Dalaré ortsanalys.

Kommunens bedémning av pdverkan pa riksintresset fér kulturmiljévarden framgar av
behovsbedémningen. Sett fran vattnet kommer landskapsbilden att pdverkas och ge ett tétare
bebyggt intryck.

Strukturen i férslag till detaljplan ér anpassad efter omgivningens struktur och anses passa vdl in i
omrddet. Antalet nya hus, och dess storlek, gér att tomten kommer att fG en hégre
exploateringsgrad dn intilliggande tomter. Exploateringsgraden har dock anpassats och minskat
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jamfért med tidigare férslag. Hotellet har tidigare tronat ensamt hégst upp pd den stora tomten,

ett uttryck som kommer att férdndras. Vid placering av tillkommande bebyggelse har hdnsyn

tagits till bevarande av utblickar genom reglering av nockhdjd och takvinklar samt anpassning till
terréngen. Forslagets upplevelsevdrden dr avhdngt h6ég arkitektonisk kvalitet vilket till viss del
regleras i detaljplanen. Tillkommande bebyggelse bedéms fa ett nutida men eget uttryck som
ansluter till en Iétt och lekfull sommarhustradition som Dalaré forknippas med. Med de anpassningar
som har genomférts av planférslaget utifran antikvarisk konsekvensbeskrivning ér

den sammanvégda bedémningen att riksintresset for kulturmiljévarden (MB 3kap 6§) inte

paverkas negativt av genomférande av detaljplaneférslaget.

Som stéd till kommunens bedémning har en antikvarisk férundersékning med riktlinjer for ny
bebyggelse 2015 och en antikvarisk konsekvensbeskrivning 2021, tagits fram.

Man menar ocksa att foreslagen detaljplan inte ar forenlig med formuleringar i Haninge kommuns
nya kulturmiljoprogram/kulturmiljéinventering och att en korrekt avvdgning mellan
kulturmiljovarden och andra intressen darmed inte har gjorts.

Planavdelningens kommentar: | samband med det inledande arbetet med detaljplanen togs 2015 en
antikvarisk férundersékning fram. Den dokumenterade de virden som finns hos befintlig bebyggelse
samt redogjorde for vilka konsekvenser ett genomférande av detaljplanen kunde fa. Den antikvariska
férundersékningen har legat till grund fér utformning av planférslaget. Ett nytt kulturmiljéprogram
med kulturmiljéinventering togs fram 2019 och kompletterades 2020 med en inventering av Dalaré.

Efter att detaljplanen upphdvdes av Mark- och miljodomstolen 2020 har planavdelningen reviderat
planférslaget for att tydligare ta hénsyn till paverkan pa kulturmiljén. Planavdelningen har i enlighet
med de generella férhdllningssdtten i kulturmilioprogrammet Igtit en antikvarisk sakkunnig medverka
i planprocessen.

Planférslaget har anpassats genom inférandet av planbestdmmelser om minsta takvinkel och hégsta
nockhéjd vilket ska férhindra att tillkommande bostadshus skymmer hotellets stensockel och dérmed
innebdra en negativ paverkan pad kulturmiljén. Det reviderade planférslaget har dérefter
konsekvensbeskrivits med hjdlp av antikvarisk sakkunnig. Planavdelningen anser att med vidtagna
justeringar kan en exploatering av fastigheten ske samtidigt som de kulturmiljiomdssiga virdena
beaktas.

Anser att kommunen ska fokusera pa bostadsbebyggelse kring Schweizerdalen och Kolbotten istéllet
for inom vad som beskrivs som samhallets inre bevarandeomrade.

Planavdelningens kommentar: Noterat.

Menar att tradgardens vardefulla karaktar av park gar forlorad med planforslaget. | planforslaget star
att det “vore vardefullt” att bevara en del av den gamla vegetationen. Detta regleras dock inte i
detaljplanen. Undertecknad menar att enligt praxis ar allt som inte forbjuds i detaljplanen tillatet och
understryker att det kommer innebara att befintlig vegetation skovlas.

Planavdelningens kommentar: Den generdsa hotelltrddgdrden kommer som pdpekas i yttrandet att
féréndras med att fastigheten bebyggs. | jimférelse med tidigare planférslag dr aktuellt forslag
reviderat med avseende pd att ett bostadshus har tagits bort och det foérslagna orangeriet placerats
sd att en mer sammanhdngande yta kan uppnds framfér hotellet. Befintlig grényta dr i dagsldget
ddligt omhdéndertagen och naturen dr inte identifierad som sa kallat skyddsvdérd. Ddrmed saknas
juridiska motiv och prévningsgrunder for att reglera ett bevarande genom planbestimmelser.
Ddremot finns alltid ett generellt 6nskemdl att bevara befintlig vegetation och i synnerhet uppvuxna
trdd i den mdn det dr mdjligt, vilket planbeskrivningen vdgleder kring.
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Man ifragasatter hur kommunen anser att man bevarar en vardefull och kanslig kulturmiljo nar
marknivaférandringar genom sprangningar kommer att kravas, bland annat for att mojliggéra en
"”stor parkeringsplats” for 12 bilar.

Planavdelningens kommentar: | dag finns plats fér cirka 6 bilar framfér hotellbyggnaden vid
Wallinvégen. Planférslaget bygger pa ett behov av totalt cirka 11 platser, dvs de sex befintliga och
fem stycken tillkommande. Tva av de nya platserna placeras vid husets véstra gavel och tre av
platserna tillkommer vid Wallinvégen vid planerat milijohus. Hér kommer viss markuppfylinad ske.
Genom att lastkajen pa hotellets nordvdstra Iangsida rivs blir det méjligt att parkera Iéngre in pa
fastigheten. Pa sa viss behéver de flesta platser inte snedstdllas vilket gér att fler platser kan rymmas
inom fastighetsgrdnsen. Planavdelningen gér bedémningen att tillskottet av 5 parkeringsplatser
tillsammans med de justeringar som gérs innebdr en mindre paverkan pa kulturmiljén som kan
accepteras.

Menar att kommunens redovisning av visualiseringarna ar missvisande och att de hus som placerats
in i visualiseringen utnyttjar de byggratter som foreslas till endast 50-70 %. En sadan exploatering
kommer enligt undertecknad att ge ett intryck i miljon som ar radikalt annorlunda an det som
framgar av visualiseringen. Dartill menar undertecknad att det kommer tillkomma mycket stora
volymer av ej redovisad bibebyggelse.

Planavdelningens kommentar: Undertecknad har rdtt i att det fotomontage som illustrerat
planférslaget har haft felaktigheter. Vanligtvis ér en illustration ett férslag till hur framtida
bebyggelse kan komma att se ut och gestaltningen ska déirfér ses som just ett férslag. | detta fall har
fotomontaget dven legat till grund fér den antikvariska konsekvensbeskrivningen vilket dérmed
skapat ett delvis missvisande underlag fér bedémning av pdverkan pa riksintresset fér
kulturmiljévard. De felaktigheter som upptdckts dr att den byggnad som ligger ndrmast hotellet i
sydvdist enligt planférslaget och kan fG en maximal nockhéjd om +15,5 meter har illustrerats som
drygt en meter hégre i fotomontaget. Det verkliga utgdngsldget dr alltsa att byggnaden blir Idgre én
vad som illustrerats. Vidare har byggnaden som dr placerad till 6ster ndrmast vattnet redovisats som
cirka en meter ldgre dn vad plankartan medger. Fotomontaget har efter granskningen korrigerats
efter de bestimmelser som anges i plankartan. Planavdelningen har pa nytt lGtit antikvarisk
sakkunnig konsekvensbeskriva forslaget. Bedémning dr att de i fotomontaget dndrade héjderna inte
pdverkar den tidigare helhetsbedémningen av férslaget.

All tillkommande bebyggelse inom planomrddet regleras med prickmark och bestémmelse om
maximal byggnadsarea. Friggebodar och Attefallshus omfattas av utékad lovplikt och ska rymmas
inom angiven byggrdtt. Detta innebdr att annars bygglovsbefriade dtgdrder mdste prévas mot
detaljplanens bestmmelser. For att fortydliga detta justeras lydelsen om den utékade lovplikten i
plankartan enligt "Uppférande av komplementbyggnad om max 15 kvadratmeter (”friggebod”) med
stod av 9 kap 4 § forsta stycket 3 PBL krdver bygglov och ska rymmas inom angiven byggrditt samt
och félja detaljplanens bestéimmelser i 6vrigt”. Detta sdkerstdller att ingen ytterligare bebyggelse én
den som redovisas i plankartan kan komma att uppféras.

| detaljplaneforslaget star att strandskyddet ar upphavt. Undertecknad ifragasatter detta da
detaljplanen inte har gatt igenom och att strandskyddet fortfarande géller.

I dagsldget omfattas inte fastigheten av strandskydd men strandskyddet dterintréder i samband med
planldggning och behéver upphdvas pd nytt. Kommunen har fér avsikt att upphdva strandskyddet
inom hela planomrddet genom motiveringen att marken redan tagits i ansprdk pad ett sétt som gér
att det saknar betydelse fér strandskyddets syften. Fér allmdn platsmark med anvidndning gangvdg
samt kvartersmark med pumpstation motiveras ett upphdvande dessutom av att marken behéver tas
i anspradk for att tillgodose ett angeldget allmdnt intresse som inte kan tillgodoses utanfér omrddet.
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Fram till att detaljplanen vinner laga kraft dr plankartan enbart ett férslag och saknar dédrmed juridisk
verkan. Ndér planen vinner laga kraft blir plankartan juridiskt bindande och de bestémmelser som
aterfinns i plankartan bérjar gdlla, ddrav formuleras bestimmelserna pd detta vis.

Pa bifogade plankartor dar den féreslagna nya bebyggelsen har ritats in var marken tidigare bade
prickad och markerad med plustecken, vilket undertecknad menar ger ett hogt kulturminnesskydd. |
det foreliggande forslaget har plusmarkeringarna tagits bort, trots att ingen ny detaljplan finns
antagen.

I tidigare planférslag fanns sé kallad korsmark i ett begrdnsat omrdde fér att skapa méjligheter fér en
mer flexibel placering av bastubyggnaden, och utéver det var mark utan byggrdtt reglerad genom sé
kallad prickmark. | nuvarande planférslag har flexibiliteten minskat och méjlig placering regleras
istéllet med ett mindre omrdde med prickmark samt en maximal byggnadsarea om 25 kvm.

| forslaget till ny detaljplan anser undertecknad att stora viktiga delar saknas, vilket gor forslagets
effekter svargranskade. Det géller bland annat parkeringsplats, ny entré, miljohus, gangvagar,
uteplatser, belysningslésningar, hamnanlaggning med mera.

Planavdelningens kommentar: | planbeskrivningen finns ett skissférslag pa ny tidstypisk entré for
hotellet och en situationsplan ddr parkeringsplatser, bostadsbebyggelse, komplementbyggnader och
uteplatser visas. Detaljplanen reglerar utformning fér tillkommande byggnaders fasad, tak och
férgtyp samt parkeringsplatsernas markbeldggning och avgrénsning. En detaljplan ska inte reglera
mer én vad som dr rimligt utifran detaljplanens syfte. Det en balansgdng att redovisa detaljer som
inte regleras och ddrfér kan utféras pa olika sdtt inom givna ramar.

Brandbryggan ingdr inte i planomrdadet utan detta vattenomrdde omfattas av detaljplanen S129 fran
1981. Vattenomrddet dr planlagt med planbestéimmelserna Vb och g, vilket innebdr att omrddet ejf
far utfyllas eller 6verbyggas annat dn vad som krévs fér mindre bryggor, bathus och dylikt.
Kulturhistoriskt vdrdefull bebyggelse inom omrddet ska bevaras sa langt som mdjligt, och ny
bebyggelse ska utformas med sdrskild hdnsyn till befintlig bebyggelse pa tomten samt till
omgivningens egenart. Planavdelningen har ingen kdnnedom om att Brandbryggan star infor
férdndring. Kommunen dger Brandbryggan och vattenomrddet. Strandskydd rader inom
vattenomrddet och strandskyddsdispens behéver sékas for nya anldggningar.

| den antikvariska utredning som tagits fram foreslas att den nya bebyggelsen begransas till 1,5
vaningsplan. Undertecknad menar att denna rekommendation har forbisetts, och att forslaget
mojliggor for nybebyggelse i upp till tre vaningsplan och volymer som ar mycket stérre &n omgivande
historiska bebyggelse. Antalet bostader i den nya bebyggelsen regleras inte heller i detaljplanen,
vilket undertecknad menar ar praxis i den har sortens exploateringar.

Undertecknad har Iatit en arkitekt granska forslaget som menar att det ar mojligt att med det nya
forslaget bygga omkring 800 kvm boendeyta i de tre foreslagna nya husen. De évre husen kan byggas
i tre plan, det undre i tva vaningsplan samt inredd vind vilket enligt undertecknad skapar mojlighet
att bygga 12 lagenheter i den féreslagna nya bebyggelsen — plus lagenheterna i hotellet.

Planavdelningens kommentar: Efter att detaljplanen upphdvdes av Mark- och miljdomstolen
reviderades planférslaget i enlighet med domen. En planbestimmelse om ldgsta takvinkel pa
tillkommande bostadshus inférdes for att reglera sluttande tak och pa sa vis delvis uppnad
begrdnsningen om 1% vdningsplan. Den ursprungliga bestimmelsen om stérsta byggnadsarea pa 100
kvm reglerar hur stor yta som byggnaden maximalt kan uppta pd marken. Detaljplanen faststdller
inte antalet Idgenheter i hotellbyggnaden da férutsdttningarna inte dr tillréickligt utredda. Avsikten dr
att maximalt inrymma dGtta ldgenheter. Antalet bostdder inom fastigheten blir i sa fall som mest 11
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stycken, vilket dr det stérsta antal som kan medges med hénsyn till antalet parkeringsplatser som ér
méjliga inom Dalaré 3:4.

Parkeringsnormen 1/1 anses vara omodern och 0,3-0,6 &r enligt undertecknad en mer samtida norm.
Ifrdgasatter att modernare mobilitetslésnigar som bilpool etc inte har diskuterats for detta omrade.

Planavdelningens kommentar: Parkeringstalet fér detaljplanen utgadr fran kommunens
parkeringsstrategi och har séinkts fran den radande normen fér Dalaré pa 1,5 till 1,0 vilket dér en
sdnkning med runt 30 % . Aven om mobilitetstjénster och bilpool hade diskuterats s hade p-talet
troligtvis inte kunnat sénkas mer. De platsspecifika forutsdttningarna paverkar utgdngsldget och fér
att ett p-tal kring 0,3-0,6 ska kunna anvdndas och pa sa sdtt minimera parkeringsytorna krévs bland
annat ndrhet till mer kapacitetsstark kollektivtrafik. Fér denna plan har nérheten till service och
allmdnna beséksparkeringar végts in och dérmed méjliggjort en séinkning. Beséksparkering hdnvisas
till kommunens allménna parkering kring Torsvégen.

Undertecknad fortydligar att de inte har nagra invandningar mot att hotellbyggnaden gérs om till
lagenheter eller att den befintliga stugan pa tomten renoveras och gors om till nya bostader.
Daremot emotsatter de sig att stugan rivs, vilket kommunens egen antikvariska utredning ocksa
avrader fran. Undertecknad foreslar istallet att en byggnad for bostader planeras langs tomtens
norra flank.

Planavdelningens kommentar: Planavdelningen bedémer att férslaget som helhet vinner pa att den
dldre stugan rivs och den tillkommande bebyggelsen skapar en helhet och ett sammanhang som dr
avidsbart i férhallande till hotellet. Férslaget att uppféra en flygelbyggnad i anslutning till hotellet
anser planavdelningen ér en sdmre 16sning med anledning av att det skapar en ny bebyggelsestruktur
som inte harmonierar med Dalarés traditionella ménster.

Privatperson 6:

Undertecknad delar de synpunkter som framfors i P3.

Planavdelningens kommentar: Noterat, se planavdelningens kommentarer for P3.
Privatperson 7:

Undertecknad delar de synpunkter som framfors i P3 och anser att vikten av att bibehalla nuvarande
miljo med det grona Bellevue och brandbryggan ar synnerligen viktigt.

Planavdelningens kommentar: Noterat

Privatperson 8:

Undertecknad delar de synpunkter som framférs i P3.

Planavdelningens kommentar: Noterat, se planavdelningens kommentarer for P3.
Privatperson 9:

Undertecknad delar de synpunkter som framfors i P3 samt adderar synpunkt kring att
illustrationerna pa husen inte stammer 6verens med angivna matt. Efterfragar ocksa tydligare

illustrationer pa redovisning av foreslagen bebyggelse for alla byggnader, bryggor, sopanlaggning,
parkeringsplatser etc.
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Planavdelningens kommentar: Planavdelningen har noterat att undertecknad delar synpunkterna i
yttrande P3. Planavdelningen anser att de illustrationer som redovisats dr tillréickliga. En illustration
dr ett férslag pa hur bebyggelsen kan se ut inom givna ramar, men det dr detaljplanens
bestdmmelser som styr. Brandbryggan ingdr inte i planomrddet utan detta vattenomrdde omfattas
av detaljplanen S129 frdn 1981. Vattenomradet dr planlagt med planbestimmelserna Vb och q.
Omradet far ej utfyllas eller 6verbyggas annat én vad som krévs fér mindre bryggor, bathus och
dylikt. Kulturhistoriskt vdrdefull bebyggelse inom omrdadet ska bevaras sa langt som mdjligt, och ny
bebyggelse ska utformas med sdrskild hdnsyn till befintlig bebyggelse pa tomten samt till
omgivningens egenart. Brandbryggan ¢gs av kommunen och vattenomrddet har inte tagits med i
planarbetet dad ingen férdndring dr planerad.

Synpunkt 10: (komplettering av Privatperson 2)

Undertecknad later meddela att de stodjer synpunkter som inkommit fran privatperson 1, 3, 4 och 5.
Undertecknad dnskar komplettera med en jamférande bild som visar pa dagens landskapsbild samt
en med planférslaget forandrad landskapsbild som enligt undertecknad illustrerar hur kommunen
asidosatter kulturvardena pa platsen. Undertecknad emotsétter sig eliminering av vad som anses
vara det enda omrade som omfattas av riksintresse.

Planavdelningens kommentar: Noterat. | riksintresse for kulturmiljévdrden pa Dalaré ingdr dels
farledsmiljén utmed segelleden in mot Stockholm och dels den sommarnéjesmiljé som utvecklades pd
1800-talet. Det som frémst berér aktuell fastighet dr den senare vilket ges uttryck genom
bebyggelsemédnster och bebyggelse i Dalaré samhdlle. Hotell Bellevue avspeglar tillsammans med
societetshus och sommarvillor den fashionabla sommarorten. Planavdelningen bedémer att
planférslaget dr vél anpassat till befintlig bebyggelsestruktur och att den nya bebyggelsen tillfér
vdrden dven om den medfér viss paverkan pa dagens landskapsbild.

SAMMANSTALLNING AV REVIDERINGAR AV PLANFORSLAG

Plankarta

e Byggratten for miljdhuset ar i plankartan justerad sa att byggnaden inte kan placeras i direkt
anslutning till Wallinvagen och grannfastighet.

e Bestammelse g1 "Marken ska vara tillganglig for gemensamhetsanlaggning avsedd for
ledningar, angoring, gemensam tradgard, gemensamma komplementbyggnader och
parkering” har uppdaterats till ” Marken ska vara tillganglig for gemensamhetsanlaggning”

e Bestdmmelse n1” Tomten ska utgbras av gemensam tradgard. Separata tomtplatser far inte
anordnas.” tas i sin helhet bort

e Lydelsen "Uppférande av komplementbyggnad om max 15 kvadratmeter ("friggebod”) med
stod av 9 kap 4 § forsta stycket 3 PBL kraver bygglov och ska rymmas inom angiven byggratt.
Uppférande av byggnad (”attefallshus”) eller tillbyggnad med stéd 9 kap 4 a-4 b §§ PBL
kraver bygglov och ska rymmas inom angiven byggratt.” for andrad lovplikt har andrats till
"Uppforande av komplementbyggnad om max 15 kvadratmeter ("friggebod”) med stéd av 9
kap 4 § forsta stycket 3 PBL kraver bygglov och ska rymmas inom angiven byggratt och folja
detaljplanens bestammelser i 6vrigt.

Uppfoérande av byggnad (”attefallshus”) eller tillbyggnad med stéd 9 kap 4 a-4 b §§ PBL
kraver bygglov och ska rymmas inom angiven byggratt och folja detaljplanens bestammelser i
ovrigt.”.

Planbeskrivning
e Avsnitten Fastighetsindelning och rattigheter, Fastighetskonsekvenser och Fastighetsrattsliga
fragor har strukturerats och fortydligats. Tidigare illustrationer pa maijlig fastighetsindelning
tas bort och beskrivs enbart i text.
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e Dainga omfattande sprangningar ar aktuella inom planomradet tas de generella
skrivningarna om forekomst och hantering av sulfidhaltigt berg bort.

e Beskrivningen av syftet med planbestdammelsen nl tas bort och ersatts med en vagledande
skrivning kring hur de kulturhistoriska vardena pa karaktaren av tradgardstomten kan
bevaras och tillskapas har inforts.

e Mindre redaktionella &ndringar med syfte att fortydliga innehallet har gjorts
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