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Detaljplan for Dalard Hotell Bellevue
Dalard

GRANSKNINGSUTLATANDE

BAKGRUND

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

HUR SAMRADET OCH GRANSKNING HAR BEDRIVITS

Forslag till detaljplan har upprattats 2018-05-09. Planforslaget har varit foremal for samrad
under tiden 29 augusti - 10 oktober 2017 med berérda myndigheter och fastighetséagare
med flera. Under samradstiden har planmaterialet varit utstallt i Haninge kommunhus foajé
och pa kommunens hemsida www.haninge.se.

Darefter séandes det reviderade planforslaget ut pa granskning under tiden 26 juni - 21
augusti 2019. Forslaget var aven utstallt i Haninge Kommunhus foajé och pa kommunens
hemsida www.haninge.se.

INKOMNA YTTRANDEN

Under granskningstiden har 11 skriftliga yttranden inkommit. De inkomna yttrandena finns att
ta del av i sin helhet pa planavdelningen. | detta dokument &ar remissynpunkterna
sammanfattade och sammanstallda samt atféljda av planavdelningens kommentarer.

Sist i dokumentet gors en sammanstallning av de revideringar som gjorts i planforslaget.

Foljande yttranden har inkommit under granskning:

Myndigheter, kommunala ndmnder med flera

Skrivelse |Instans: Inkommen

nr:

1 Skanova 2019-07-08
2 Polismyndigheten i Stockholms |&n 2019-07-11
3 Kommunala Lantméterimyndigheten 2019-08-16
4 Svenska Kraftnat 2019-08-20
5 SRV atervinning AB 2019-08-20
6 Sodertdrns miljo- och héalsoskyddsfoérbund 2019-08-21
7 Lansstyrelsen 2019-09-17

1(6)


http://www.haninge.se/

Privatpersoner

Skrivelse |Namn: Inkommen

nr.

8 Ett flertal grannar 2019-08-20
9 Privatperson boende inom Dalaré 3:60 2019-08-20
10 Privatpersoner boende inom Dalar6 3:58 2019-08-21
11 Privatpersoner boende inom 3:65 2019-08-20

SAMMANSTALLNING AV INKOMNA SYNPUNKTER MED
PLANAVDELNINGENS KOMMENTAR

Synpunkter fran myndigheter, organisationer och kommunala namnder

1.

Skanova

Skanova har markforlagda kablar for telekommunikation i anslutning till planomradet
och vill sa langt som mojligt behalla dessa i befintligt lage. Om en flytt kravs
forutsatter Skanova att den part som initierar atgarden aven bekostar den.

Svar: Noterat.

Polismyndigheten Polisregion Stockholm
Har inga synpunkter pa granskningsforslaget.

Svar: Noterat.

Kommunala Lantméaterimyndigheten (KLM)

Grundkartan saknar trakt- och fastighetsbeteckning. Plankartan saknar dessutom
koordinatkryss, men KLM anser inte i nulaget att det kravs. | teckenfdrklaringen for
grundkartan saknas fastighetsgrans.

| planbeskrivningen efterlyser KLM ett fortydligande kring vilken fastighetsbildning
som ar forvantad. Detaljplanen ar i sin utformning flexibel kring hur fastigheter kan
bildas. | planbeskrivningen illustreras fastighetsbildningen pa ett satt, men planen
begransar inte fastighetsbildningen till endast detta satt. En mojlighet ar exempelvis
att alla byggnader utgor endast en fastighet, och i sddant fall finns inget underlag for
att uppratta en gemensamhetsanlaggning. Planbeskrivningen bér redogora for de
I[6sningar som ar méjliga och vad planens syfte ar.

Svar: Planhandlingarna kompletteras enligt synpunkterna.

Svenska kraftnat
Har inga synpunkter pa granskningsforslaget.

Svar: Noterat.

SRV Atervinning AB
Har inga synpunkter pa granskningsforslaget.

Svar: Noterat.
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6. Sddertdrns miljo- och halsoskyddsforbund
Forbundet staller sig kritiskt till att skyddsavstandet mellan pumpstationen och
nytilkommande bostader endast ar 18 meter. Vid eventuella klagomal bedéms
kommunen i egenskap av huvudman vara ansvarig for att vidta atgarder. | 6vrigt har
forbundet inga synpunkter pa planforslaget.

Svar: Skyddsavstandet till pumpstationen (E) har diskuterats med VA-avdelningen.
Kommunens policy ar att avsteg kan goras fran rekommenderat skyddsavstand om
befintlig bebyggelse ligger narmare an vad riktlinjerna anger. | planforslaget ar
avstandet till nytilkommande bebyggelse samma som till befintlig bebyggelse sdder
om planomradet. Finansiering for atgarder pa pumpstationen for att begransa
luktproblematik kommer att avtalas mellan kommunen och exploatéren.

7. Lansstyrelsen
Har inga synpunkter pa granskningsférslaget.

Svar: Noterat.

Sakagare

8. Privatpersoner, fastighetsagare till Dalaro 3:9, 3:65, 3:60, 3:56, 4:36, 3:82, 3:85,
3:21, 3:58, 3:35, 3:86, 3:46 samt 3:63
Fastighetsagarna framfor ett antal synpunkter pa planforslaget.

Man menar att planforslaget star i motsattning till dversiktsplanens intentioner om att
ta tillvara Haninges potential inom besoksnaringen eftersom hotellverksamheten
upphdr. Vidare anses forslaget strida mot riksintresset avseende Dalard som
sommarnéjesmiljo. Omvandlingen av Hotell Bellevue till bostader lyfts fram i en
kontext dar societetshuset, Strand Hotell och Lyngsasa, alla tidigare mer eller mindre
publika byggnader, har- eller ska omvandlas till bostader. Undertecknarna menar att
planforslaget innebér en stor negativ paverkan pa hela bebyggelsemiljon pa grund av
att forslaget anses ha ett avvikande formsprak, att tradgarden nedanfor
hotellbyggnaden tas i ansprak och att siktlinjer paverkas.

Att hotellbyggnaden gors om till lagenheter anses i sig positivt, daremot anses antalet
lagenheter vara for stort. De nya byggnader som planeras nedanfér den ursprungliga
hotellbyggnaden anses daremot forvanska kulturmiljon.

Parkeringsldsningen med 12 parkeringsplatser framfor hotellboyggnaden langs
Wallinvagen anses paverka framkomligheten negativt. Vidare papekas att trafiken
kommer att 6ka, bade under byggnationstiden men aven permanent till féljd av det
Okade antalet bostader.

Slutsatsen i den till detaljplanen hérande behovsbedémningen ifragasatts och
undertecknarna menar att en miljékonsekvensbeskrivning borde tas fram.

Slutligen ifragasatts ocksa varfor kommunen inte utokatd allmanhetens tillganglighet
till vattnet genom att avgransa en del av strandlinjen inom Dalar6 3:4 sa allménheten
ges tilltrade aven dit.

Svar: Eftersom hotellverksamheten har skett i privat regi har kommunen ingen
radighet 6ver verksamheten. Kommunen har bedémt att den planerade tillkommande
bebyggelsen inte innebéar en férvanskning av kulturmiljon. Parkeringsldsningen
bedoms inte paverka framkomligheten langs Wallinvagen negativt. Tvartom kan den
forbattra framkomligheten eftersom befintlig lastkaj tas bort vilket innebéar att bilarna i
framtiden kommer parkeras langre in pa fastigheten. Kommunen har i
behovsbeddmningen kommit fram till att planforslaget inte medfér betydande
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10.

11.

miljopaverkan. Denna beddémning har samratts med Lansstyrelsen som delar
beddmningen. Kommunen har inte bedémt det motiverat att I6sa in privat mark inom
planomradet for att utoka allmanhetens tillgang till vattnet.

Privatperson, boende inom Dalar6 3:60

Yttrandet utgor en komplettering till yttrande nr 8 som personen ocksa staller sig
bakom. Nockhdjden pa de nya byggnader som foreslas (8,5 meter) anses vara alltfor
hog. Jamfort med byggnaderna pa fastigheten soder om planomradet far de
planerade byggnaderna en hdgre nockhdjd som ej anses vara acceptabel.
Planforslaget maste darfor enligt yttranden revideras satillvida att nockhojderna sanks
och antalet hus maste minskas eller elimineras.

Svar: Nockhdjderna har satts med hansyn till de stora hojdskillnaderna inom tomten.
Hojderna utgar fran medelmarkniva. Markens hojd under respektive nytt planerat
bostadshus kan variera upp till omkring fyra meter. Detta gor att nockhdjden behover
vara forhallandevis hog for att rymma planerade bostadshus, jamfort med om det
placerats pa plan mark. Planbeskrivningen har kompletterats med tva sektioner som
tydligare redovisar principen for hdjdsattningen.

Privatpersoner boende inom Dalar6 3:58

Yttrandet utgor en komplettering till yttrande nr 8 som personerna ocksa staller sig
bakom. Undertecknarna ar oroade att exploateringen inom Dalard 3:4 kommer att
paverka utsikten fran deras fastighet negativt och darmed paverka fastighetens
varde. En tydligare redovisning av hur utsikten kommer att paverkas efterfragas.

Svar: Se svar avseende yttrande nummer 8 ovan. Planbeskrivningen har
kompletterats med en redovisning av hur utsikten fran fastigheten paverkas.

Privatpersoner boende inom 3:65

Yttrandet utgor en komplettering till yttrande nr 8 som personerna ocksa staller sig
bakom. | yttrandet framfors att f& av synpunkterna fran tidigare remissrundor har
tillgodosetts.

Undertecknarna har motvilligt accepterat att hotellet omvandlas till bostader, trots att
det innebar att en idag publik plats foérsvinner. Men detta har varit under férutsattning
att omvandlingen sker pa ett varsamt satt, vilket foreliggande forslag inte anses
innebéra.

Sammanfattat menar undertecknarna att exploateringen ar for brutal och att férslaget
inte har anpassats till den unika miljon. Nockhojden anses ha dkats och vara for hog.
Forslaget innebér enligt yttrandet att fyra hus med tre- till fyrahundra kvadratmeters
boarea kan tillkomma och dessutom ett stort antal komplementbyggnader i form av
Friggebodar och Attefallshus. Allt detta pa prickmark. Vidare framfors att ytterligare
ett hus har tillkommit i planforslaget.

Planhandlingarna anses inte redovisa hela exploateringsférslaget. Bland annat
redovisas ingen hamnanlaggning, trots att det i yttrandet anses sjalvklart att egen
batplats ar ett huvudargument vid férsaljning av de nya bostaderna. Marken vid kajen
ar inte prickmark utan korsmark och bastun saknas i visualiseringen. De tolv
parkeringsplatserna vid Wallinvagen anses hindra framkomligheten. Tydligare
visualisering av forslaget som utéver nya bostadshus ocksa visar hamnanlaggning,
parkeringsplatser, avfallsanlaggning, komplementbyggnader och 6vriga anlaggningar
efterfragas.

For att mojliggora exploateringen papekas att ett stort antal trad behover fallas.
Undertecknarna anser att en lummig oas av gronska ersatts med asfalt, betong och
stenlaggningar.
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Haninge kommun anses ga exploatorens intressen av ekonomisk vinning till motes.
De argument for en fortatning inom Dalard 3:4 som kommunen fort fram anses vara
bristfalliga. Undertecknarna framhaller att i kommunens uppgift ingar att vaga
enskilda ekonomiska intressen mot allmanna intressen sasom kulturmiljovarden.
Undertecknarna begéar vidare att en ny antikvarisk konsekvensbeddémning tas fram,
eftersom den som finns inte har bedomt det nu aktuella exploateringsforslaget.

Undertecknarna kan tanka sig att godta en omvandling om antalet lagenheter i
hotellbyggnaden minskas fran atta till sex, och antalet nytilkommande hus minskas
fran fyra till tva, varav ett bor utgéras av den befintliga stugan pa tomten. Om inte
detta krav tillgodoses kommer undertecknarna att éverklaga planférslaget i alla
instanser.

Svar: Nockhojden har inte dkats sedan samradet. Varje hus far i granskningsforslaget
ha en byggnadsarea pa max 100 kvadratmeter, vilket med tvavaningshus innebar en
bruttoarea pa 200 kvadratmeter per hus. Planforslaget reglerar att utokad lovplikt
galler for sa kallade Attefallshus och Friggebodar och att de maste rymmas inom den
byggratt som detaljplanen reglerar. Det gor att inga ytterligare komplementbyggnader
kan tillkomma &n de som planbestammelserna e, och e; medger, vilket ar tva stycken
med 25- respektive 15 kvadratmeters byggnadsarea.

Nagra batplatser redovisas inte darfor att detaljplanen inte innehaller nagot
vattenomrade. Det kommer i framtiden, liksom det ar idag, vara mojligt att ans6ka om
bygglov och strandskyddsdispens for bryggor nedanfor hotellet, men prévningen sker
da mot den aldre stadsplanen fran 1987. Det &r riktigt att bastun saknas i
visualiseringen, men daremot inte i illustrationsplanen som finns redovisad bade i
planbeskrivningen och pa plankartan. Byggratten inom korsmarken ar reglerad till
max 25 kvadratmeter byggnadsarea, korsmarken i sig innebar alltsa inte fri byggratt
for komplementbyggnader.

Det ar troligt att manga av befintliga trad inom fastigheten kommer att behdva fallas
for att mojliggora att planforslaget medges. Avsikten ar daremot inte att marken ska
hardgoras utan att tradgardsmiljon ska aterstallas.

Ur kommunens perspektiv ligger det i allmanintresset att hotellbyggnaden far en
langsiktigt hallbar forvaltning och att fler lagenheter tillkommer. Ur detta perspektiv
bedbmer kommunen att planforslaget innebar en rimlig avvagning mellan allmanna-
och enskilda intressen. Vad géller den antikvariska konsekvensbeddémningen menar
kommunen att det inte ar nédvéandigt att konsekvensbeddma ytterligare ett likartat
forslag eftersom detaljplanen i vilket fall inte exakt faststaller gestaltningen. Givetvis
maste gestaltningsfragorna beaktas i den vidare processen. Planforslaget
sakerstaller att sa ska ske genom flera olika utformnings-, skydds- och
varsamhetsbestammelser som behdéver beaktas i bygglovsskedet.

Antalet lagenheter i hotellbyggnaden regleras inte av detaljplanen. Antalet nya
byggnader beddms vara val avvagt i planforslaget.
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SAMMANSTALLNING AV REVIDERINGAR AV PLANFORSLAG

Plankarta
e Koordinatkryss har lagts till.
e Fastighetsbeteckningar har lagts till i grundkartan.

Planbeskrivning
¢ Avsnittet om fastighetsstruktur har reviderats for att tydligare redovisa vad
detaljplanen sakerstéller.
¢ Avsnittet om fastighetsbildning i genomférandebeskrivningen har fortydligats for att
tydligare redogora for vilka majligheter som finns vad galler fastighetsbildning, och
vad avsikten i planférslaget ar.

e Tva sektioner har lagts till som tydligare redovisar den tillkommande bebyggelsens
hojdsattning.
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