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DEL 1: SAMMANFATTNING AV BEHOVSBEDOMNING

Projektet:

Den 10 december 2014 (§288) gav Kommunstyrelsen Stadsbyggnadsnimnden 1 uppdrag att
arbeta fram en detaljplan som medger bostadsbebyggelse inom Dalar6 3:4. Detaljplanens syfte ar
att bevara hotellbyggnaden inom Dalar6 3:4 och att mojliggéra bostider inom fastigheten i
befintlig byggnad samt i kompletterande ny bebyggelse som dr vil anpassad efter den
kulturhistoriskt virdefulla miljon. Detaljplanen syftar ocksa till att sikerstélla allmdnhetens
tillgdng till vattnet via Brandstigen inom fastigheten Dalar6 3:5.

Platsen:

Huvudfastigheten Dalar6 3:4 ligger pa centrala Dalaré och uppfordes ursprungligen 1886 som
privatbostad av och for byggmastare Wallander men har sedan 1900-talets andra halft fungerat
som rekreationshem och pensionat. Intill huvudfastigheten Dalar6 3:4 ligger dven ett smalt
gingstrak ner till vattnet, Dalaré 3:5. Enligt Oversiktsplanen kan cirka 30 bostider i smahus
byggas ut pa Dalaré. Enligt ortsanalys f6r Dalaré (2009) finns en stark efterfragan pa bostider pa
Dalaré. Lagenhetsboende saknas idag nastan helt pa Dalar6. Planomradet ligger ca 200 m fran
Dalar6 torg med service som busshallplats, skola och butiker. Turtitheten pa busstrafiken ar dock
relativt gles. Vigarna som ansluter till planomréidet dr smala och saknar gang- och cykelbana.

Kustomradena och skirgirden i Stockholms lin omfattas av Miljobalken (MB) 4:4 — med
begransningar for fritidsbebyggelsen samt av MB 4:2 — turism och friluftsliv ska sirskilt beaktas.
Omriédet ar av riksintresse for kulturmiljovard enligt MB 3:6. Hotellbyggnaden och
tridgardsmiljon bedéms ha kulturhistoriska virden. Tridgarden ir vildvuxen med uppvuxna trid
och buskar. Inom planomradet finns ingen skyddad natur och inga kinda hotade eller sillsynta
arter. Omradet utgor inte nagon gronkil eller spridningskorridor.

Hotellbyggnaden, tridgardsmiljon och utsikten 6ver Sandemarsfjirden har upplevelsevirden och
hotellbyggnaden ir ett landmarke. Landskapsbilden sett fran vattnet karaktiriseras av
hotellbyggnaden och dess tridgard. Den omgivande bebyggelsen bestir av villabebyggelse med
grona tridgardar. I nuldget ar hotellet en motesplats f6r exempelvis bréllop och konferensgister.
Gangstraket och bryggan pa fastigheten Dalaré 3:5 kan anvindas for rekreation.

Marken inom planomradet bestar av sandig moran. Tradgarden utgor infiltrationsyta for
dagvatten. Planomradets recipient r vattenférekomsten Sandemarsfjirden (SE590635-182120)
som har faststilld miljokvalitetsnorm.

Den ekologiska statusen for recipienten bedoms som mittlig med avseende pa 6vergddning.
Enligt de miljckvalitetsnormer som ér faststillda av Linsstyrelsen ska den ekologiska statusen
vara god ar 2027. Sandemarsfjirden uppnar ej god kemisk status pa grund av f6r hoga halter av
kvicksilver samt bromerade difenyletrar (PBDE). De hoga halterna av kvicksilver beror bland
annat pa atmosfirisk deposition. Problemen med bromerad difenyleter grundar sig ocksé framst i
luftburna féroreningar som kan komma lingviga ifrain och bedéms ha en saidan omfattning och
karaktir att det 1 dagsldget saknas tekniska forutsittningar att atgarda problemen. Fransett dessa
undantagna dmnen klassas recipientens kemiska ytvattenstatus som god.
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Strandskydd giller inte inom omradet. Strandzonen ir inte naturlig utan utgdrs idag av en stensatt
"kaj" samt bryggor. Planomradet ligger inte inom vattenskyddsomrade eller
grundvattenférekomst. Strandlinjen kan komma att 6versvimmas vid stigande havsniva och
Vagoft.

Planomridet bedoms vara vindutsatt fran havet och luftkvaliteten inom omradet bedéms som
god. Pa Wallinvigen narmast planomradet férekommer inte mycket genomfartstrafik och
bullernivaerna fran biltrafik bedoms vara laga. Buller fran battrafik kan férekomma under
sommarsisongen. Den befintliga hotellbyggnaden virms upp med ildre oljepanna.

Fornlimningar finns i nirheten av planomradet i Sandemarsfjirden, bland annat i form av
hamnlimning och vrak.

Paverkan:

Forslaget medger att hogst 12 ligenheter tillkommer pa fastigheten Dalar6 3:4 vilket innebir att
tridgarden pa fastigheten tas i ansprik for bostadsbebyggelse samt parkeringsplatser. Forslaget
har ingen kind paverkan pa hotade eller sillsynta arter. Att bevara en del av de uppvuxna triden
(exempelvis ask, bjork och syrén) dr vardefullt f6r naturmiljon.

Vid detaljplaneliggning aterinfors strandskyddet. Skil for att strandskyddet ska upphivas anses
finnas i och med att omridet redan ir ianspraktaget.

Hotellbyggnaden som landmirke kommer inte att skymmas av den tillkommande bebyggelsen,
men landskapsbilden och bebyggelsestrukturen sett fran vattnet kommer att paverkas och ge
intryck av titare bebyggelse. Forslaget kan medfora att utblickar frain Wallingatan paverkas och
bebyggelsens placering regleras med planbestimmelser.

Planen kan medf6ra negativ paverkan pa omradets kulturmiljé om den tillkommande
bebyggelsen paverkar upplevelsen av hotellbyggnaden och dess tridgardsmilj6. En antikvarisk
konsekvensbeskrivning av den foreslagna exploateringen har tagits fram och 1 denna bedéms
exploateringen som helhet inte utgora en férvanskning i den kulturhistoriskt intressanta miljon
eller ett ingrepp i riksintresset for kulturmiljé avseende Dalar'. Forslag till detaljplan har
anpassats efter utredningens slutsatser och bland annat ska den stensockel som gar runt
hotellbyggnaden bevaras. Planbestimmelser reglerar bevarandet och upprustning av hotellet och
utokad lovplikt krivs for komplementbyggnader. Jimfért med gallande plan ges hotellbyggnaden
ett starkare skydd i den nya detaljplanen, vilket ir positivt f6r hotellbyggnaden kulturhistoriska
virden.

Hotellbyggnaden kommer ej lingre vara tillgianglig f6r konferens- och bréllopsgister. Forslaget
sakrar allmanhetens tillgang till gangstraket ner till vattnet pa fastigheten Dalar6 3:5, vilket
bedéms som positivt f6r rekreation.

! Stockholms byggnadsantikvarier, 2017. Antikvarisk konsekvensbeskrivning 6ver férslag till ny detaljplan f6r Hotell
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Personbilstrafiken till planomradet férvintas 6ka nagot med tillkommande bostadsbebyggelse
eftersom turtitheten pa kollektivtrafiken dr relativt gles. Negativ paverkan pa luftkvalitet och
buller samt 6kade utslipp av vixthusgaser som 6kad personbilstrafik medfér bedoms som
marginell. Forslaget medger ligenheter 1 befintlig hotellbyggnad, energisystemet forviantas bytas
ut till ett energieffektivare, men detaljplanen kommer inte att reglera detta.

Forslag till detaljplan medger 6kad andel hardgjord yta. En dagvattenutredning har genomforts 1
planarbetet och ytor f6r dagvattenhantering, dir utrymme finns for att anligga makadamdike,
regleras med planbestimmelser f6r att skapa forutsittningar for att detaljplanens genomfdrande
inte ska medfora negativ paverkan pa recipienten.

Planen kan medfoéra risk f6r Oversvimning vid hoga eller stigande havsnivéer. Forslaget medger
att tillkommande bostadsbebyggelse ska ha lidgsta golv minst 2,7 meter 6ver nollplanet i RH2000.
Detta ar ett avsteg fran Linsstyrelsens rekommendationer for ligsta grundliggningsniva for ny
bebyggelse lings Ostersjékusten i linet, men motiveras av det innebir ett bittre utnyttjande av
tomten. Detaljplanen reglerar att ligsta golvniva 1 bostadshus ska vara hogre dn +2,7 meter Gver
nollplanet i RH2000, vilket sikerstiller att vatten inte tringer i bostiader. Vidare reglerar planen
att alla byggnadsdelar under +2,7 meter ska klara att 6versvimmas, och att alla byggnadsdelar
under +1 meter ska klara att varaktigt vara under vatten. Forslaget medger bebyggelse av badhus
pé invid strandkanten, vilket innebir att badhuset kan komma att Gversvimmas.

Planférslaget bedoms inte paverka fornlimningarna som finns i planomradets nirhet.

Motiverat stallningstagande:

Forslag till detaljplanen forvintas inte medféra betydande miljopaverkan, enligt MKB-
férordningens bilaga 4. Planen riskerar frimst att ha negativ paverkan for omradets kulturmiljé
genom paverkan pa upplevelsen av hotellbyggnaden och dess tridgardsmiljé samt att
planomradet ligger inom riksintresse f6r kulturmiljé. Exploateringen som helhet bedéms dock
inte utgora en forvanskning i den kulturhistoriskt intressanta miljon eller ett ingrepp 1 riksintresset
for kulturmiljé avseende Dalaré och genom planatgirder kan paverkan pa kulturvirden
begrinsas’.

Forslaget bedoms medfora viss risk for 6versvimning samt viss paverkan pa utblickar om dessa
ej hanteras genom planatgirder. Forslaget bedoms ha nagot negativ paverkan pa biotoper, buller
och utsldpp av vaxthusgaser. Planen kommer att paverka landskapsbilden sett fran vattnet. Att
sikra allminhetens tillgang till vattnet genom gangstriket pa fastigheten Dalar6 3:5 bedéms ha
positiv paverkan for rekreation. Sammantaget bedéms forslaget inte medféra betydande
miljopaverkan, varfér en miljokonsekvensbeskrivning ej behover genomforas.

Planatgarder* for att begransa projektets miljopaverkan:

e Placering av byggnader regleras med planbestimmelser f6r att passa in 1 omradets
struktur och bevara siktlinjer och upplevelsevirden knutna till kulturmiljon.

2 Stockholms byggnadsantikvarier, 2017. Antikvarisk konsekvensbeskrivning 6ver forslag till ny detaljplan f6r Hotell
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e Utseende och utformning av ny bebyggelse regleras med hinsyn till platsen
kulturmiljévirden.

e Planbestimmelser reglerar bevarandet och upprustning av hotellet och utékad lovplikt
krivs f6r komplementbyggnader.

e Gangstraket ner till vattnet sikras for allmin tillgdng genom att det planliggs som allmin
plats och 6vertas av kommunen.

e Detaljplanen reglerar att ligsta golvniva i bostadshus ska vara hégre dn +2,7 meter 6ver
nollplanet i RH2000, vilket sakerstiller att vatten inte tranger i bostiader. Vidare reglerar
planen att alla byggnadsdelar under +2,7 meter ska klara att 6versvimmas, och att alla
byggnadsdelar under +1 meter ska klara att varaktigt vara under vatten.

e Strandskyddet upphavs i detaljplanen, vilket f6r Dalar6 3:4 motiveras av att omradet dr
ianspraktaget sedan tidigare (sirskilt skal 1) och f6r Dalar6 3:5 av att marken behovs for
ett angeldget allmint dndamal (skél 5) samt att den 4r ianspraktagen sedan tidigare (skal 1).

e Ytor for dagvatten finns reserverade 1 detaljplanen for att undvika negativ paverkan pa
recipient.

Behovsbeddmningen ar utférd av:

Anna Seffel - miljoplanerare

Ida Engstrém - miljoplanerare

Matilda Olsson - miljéplanerare

Fredrik Sundberg - planarkitekt

1 samverkan med kommunekolog och vattenstrateg.

*) Till planatgirder riknas planbestimmelse eller atgirder via tecknade avtal eller kommunalt
beslutade och finansierade atgirder.



