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DETALJPLANENS HANDLINGAR

e DPlankarta
Planbeskrivning
Fastighetsférteckning
Behovsbedomning
Samradsredogorelse
Granskningsutlatande

UTREDNINGAR

e Geosigma 2017-02-11. Dagvattenutredning for detaljplan Dalar6 3:4, Bellevue pa Dalaro,
Haninge kommun.

e Stockholms byggnadsantikvarier, 2015-11-18. Antikvarisk férundersokning med riktlinjer
for ny bebyggelse.

e Stockholms byggnadsantikvarier, 2017-03-14 . Antikvarisk konsekvensbeskrivning 6ver
forslag till ny detaljplan f6r Hotell Bellevue, Dalar6é, Haninge kommun.

BAKGRUND

2007 ansokte en bostadsrittstérening om planbesked £6r Dalard 3:4 och 3:5. Foreningen avsdg
forvirva fastigheterna och bygga om dessa till bostider. Skanden fick positivt planbesked for att
indra anviandning av fastigheten fran hotellverksamhet till bostider. Fastighetsiagaren avsag dock
fortsitta bedriva hotellverksamhet och dirfor skedde inget fortsatt planarbete. 2012 kontaktades
kommunen av fastighetsigarens representant med ett forslag till ombyggnad. Fastighetsidgaren
uppgav da att den forhallandevis smaskaliga hotellverksamheten var svar att fa ekonomiskt
16nsam. Eftersom hotellet var, och fortfarande ir, i behov av en del omfattande
underhéllsarbeten bedémde fastighetsdgaren att det bista sittet att finansiera underhéllet var
genom att gbra om hotellet till bostider. Den 10 december 2014 (§288) gav Kommunstyrelsen
Stadsbyggnadsnamnden i uppdrag att arbeta fram en detaljplan som medger bostadsbebyggelse
inom Dalar6 3:4.

DETALJPLANENS FINANSIERING

Detaljplanens framtagande finansieras av fastighetsigaren. Kostnader finns reglerade i ett
plankostnadsavtal mellan kommunen och fastighetsiagaren.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanens syfte ir att bevara hotellbyggnaden inom Dalar6 3:4 och att mojliggora bostider
inom fastigheten i befintlig byggnad samt i kompletterande ny bebyggelse som ar vil anpassad
efter den kulturhistoriskt virdefulla miljon. Detaljplanen syftar ocksa till att sikerstilla
allmanhetens tillgang till vattnet via Brandstigen inom fastigheten Dalar6 3:5.

Lage och areal

Planomradet ligger ungefar 150 meter 6ster om Dalar6 torg och dr omkring 3500 kvm stort.



Figur 1. Ortofoto av s6dra Dalar6. Dalard 3:4 och 3:5 markerade med vit linje.

MARKAGOFORHALLANDEN

Planomradet utgors av fastigheterna Dalar6 3:4 och 3:5, som bada dgs av Karl Bertil Tvarnstedts
Daédsbo.

PLANPROCESSEN

En detaljplan ir ett juridiskt dokument som reglerar markanvindningen i ett omrade.
Dokumentet reglerar bade rittigheter och skyldigheter, t.ex. markytans utformning,
fastighetsindelning och byggrittens storlek. Detaljplaneringen regleras av Plan- och bygglagens
(PBLs) fjirde och femte kapitel, och ska enligt denna lag folja en viss handliggningsordning.
Detaljplanen handliggs enligt PBL 2010:900 med normalt férfarande.

Pilen nedan visar planprocessens olika skeden och vilket skede detaljplanen ér i nu. Fér mer

information om planprocessen se kommunens hemsida (www.haninge.se/plan).

plansamrad granskning antagande laga kraft genomforande


http://www.haninge.se/

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

RIKSINTRESSEN

Det finns flera riksintressen som planomradet omfattas av. Riksintresse for kulturmiljovard enligt
MB 3 kap 6 § giller for stora delar av Dalar6 och inkluderar planomradet vilket innebér att
kulturmiljon ska skyddas mot atgirder som riskerar att skada den. Riksintresse for
hégexploaterad kust enligt MB 4 kap 4 § giller vilket innebir att ny fritidshusbebyggelse bara far
tillkomma i anslutning till existerande bebyggelse. Aven riksintresse fér turism och friluftsliv
enligt MB 4 kap 2 § giller i omradet vilket betyder att dessa viarden ska beaktas vid exploatering.

MILJOKVALITETSNORMER

Planomradet avrinner till Dalar6 strom, som ingar i vattenforekomsten Sandemarsfjarden
(SE590635-182120) som omfattas av miljokvalitetsnormer for ytvatten. Den ekologiska statusen
tor recipienten bedéms som mattlig med avseende pa 6vergddning. Enligt de
miljokvalitetsnormer som ar faststillda av Lansstyrelsen ska den ekologiska statusen vara god ar
2027. Sandemarsfjirden uppnar ej god kemisk status pa grund av for hoga halter av kvicksilver
och kvicksilverféreningar samt bromerade difenyletrar (PBDE). De hoga halterna av kvicksilver
beror bland annat pa atmosfirisk deposition. Problemen med bromerad difenyleter grundar sig
ocksa framst i luftburna féroreningar som kan komma langviga ifran och bedéms ha en sadan
omfattning och karaktir att det 1 dagslaget saknas tekniska forutsittningar att atgarda problemen.
Frinsett dessa undantagna imnen klassas recipientens kemiska ytvattenstatus som god'.

KOMMUNALA MILJOMAL

Haninge kommun stravar efter en langsiktigt hallbar utveckling - ekologiskt, socialt och
ckonomiskt. Begreppet hallbar utveckling definieras av FN som ”en utveckling som tillgodoser
dagens behov utan att dventyra kommande generationers att moéjligheter att tillgodose sina
behov™. Virldens stats- och regetingschefer antog dr 2015 Agenda 2030 och 17 globala mil som
beskriver hur virlden ska arbeta f6r hallbar utveckling. Sveriges riksdag har beslutat om 16
miljokvalitetsmal.

Kommunfullmiktige har antagit ett klimat- och miljépolitiskt program (2017-10-09) som ger en
samlad bild av kommunens klimat- och miljéambitioner. Programmet ska tillsammans med
oversiktsplanen bidra till hallbar stadsutveckling och en god livsmiljé i Haninge.

Programmet innehaller ett 6vergripande mal f6r hallbar stadsutveckling enligt foljande:

e Planering och byggande sker resurseffektivt och klimatanpassat samt bidrar till en god
och hilsosam livsmiljé. Ekosystemtjinster i den byggda miljon virnas och utvecklas.

Ovriga mal i programmet som ber6r stadsbyggandet ir foljande:
e Ar 2018 sker bebyggelseutvecklingen pa ett sadant sitt att negativ paverkan pa omriden
med betydelse f6r biologisk mangfald undviks.
e Senast ar 2027 dr dag- och spillvattenhantering i Haninge sadan att
miljokvalitetsnormerna f6r vatten kan f6ljas samt att betydande skador till f6ljd av
Oversvimningar inte uppstar.

I VISS, Vatteninformationssystem i Sverige, 2018-01-24. Sandemars fjird.
2 Definition av begreppet héllbar utveckling frin *Vir gemensamma framtid” (Bruntlandsrapporten), 1987.



e Ar 2027 har alla vattenférekomster god status. Status férsimras inte for ndgot vatten
under tiden.

e Ar 2030 har utslippen av vixthusgaser i Haninge minskat med 63 procent jamfért med
1990. Senast ar 2045 sker inga nettoutslapp.

e Utslippen av vixthusgaser ska inom Haninge fram till 2020 ha minskat med 40 %
jamfort med 1990. Ar 2050 sker inga nettoutslipp av vixthusgaser i Haninge.

e Skydda och utveckla naturvirden, biologisk mangfald och ekosystemtjanster.

OVERSIKTSPLAN

I kommunens gillande 6versiktsplan, antagen av kommunfullmiktige 2016-11-07 ar planomradet
utpekat som gles stadsbygd. Oversiktsplanen papekar att satsningar pa bostider, skola och
omsorg for livets alla skeden behovs, med en planeringsinriktning som syftar till att fler ska
erbjudas mojlighet att bade bo kvar och flytta till Dalar6. Fler ligenheter i centrala ligen
efterfragas for den dldre befolkningen pa Dalar6. Gillande 6versiktsplan papekar aven vikten av
att bevara de genuina kulturmiljéerna.

UTVECKLINGSPROGRAM

2006 antogs en ortsanalys av Dalar6 i kommunfullmiktige, som anger att fler bostider ska byggas
1 Dalar6 utan att naturvirden paverkas negativt. Ny bebyggelse ska enligt analysen anpassas efter
Dalars karaktir. Ortsanalysen anger att ny smahusbebyggelse primirt bor tillkomma i
Schweizerdalen, Kolbotten, Tegelbruket och Kattvik. Mindre fortitningar kan dock forekomma
pa Dalar6, och da helst 1 form av ligenheter som det rader brist pa 1 omradet. Utbudet av
kommersiella lokaler uppges vara tillrickligt, eftersom det nir analysen togs fram fanns flera
vakanser kring Dalar6 torg. Samtidigt upplevde manga Dalardbor att ett Okat restaurangutbud var
onskvirt. Parkeringssituationen pa hela Dalar6 ar anstringd och fler parkeringsplatser for
besdkande skulle behdvas.

DETALJPLANER OCH OMRADESBESTAMMELSER

For planomridet galler detaljplanen S129 frin 1987 med aktbeteckning 0136-P88/0622.

Dalar6 3:4 dr planlagd som samlings- och féreningslokaler och dirmed samhérigt andamal.
Byggnader far uppforas i tva vaningar. Hotellbyggnaden omfattas av planbestimmelsen qi som
innebir att byggnaden ir kulturhistoriskt virdefull och ej far férvanskas. Ovrig mark inom
fastigheten 4r planlagd med punkt- och korsprickning och omfattas av planbestimmelsen q.
Detta innebar att marken utg6r en kulturhistorisk miljé av sarskilt stort virde och ny bebyggelse
far ej ske. Byggnader far dock uppforas om byggnadsnimnden bedémer att det dr lampligt med
hinsyn till miljon. Kulturhistoriskt virdefull mark skall sd langt som méjligt bevaras. Ny
bebyggelse ska utformas med sirskild hinsyn till saval befintlig pa tomten som till omgivningens
egenart.

Vattenomradet nedanfor fastigheten och ca 20 meter ut i vattnet dr planlagt med
planbestimmelserna Vb och q, vilket innebir vattenomrade med bryggor, bathus och dylikt.
Omriédet far ej utfyllas eller 6verbyggas annat an vad som kravs fér mindre bryggor, bathus och
dylikt. Kulturhistoriskt virdefull bebyggelse inom omréadet ska bevaras sa lingt som méjligt, och
ny bebyggelse ska utformas med sirskild hinsyn till befintlig bebyggelse pa tomten samt till
omgivningens egenart.

Marken inom Dalaré 3:5 dr planlagd som allmin platsmark, med anvindning gata eller torg.



FORUTSATTNINGAR

BEBYGGELSE OCH STADSBILD

Dalar6 utmirks av en oregelbunden gatu- och fastighetsstruktur, och denna ir sarskilt tydlig
omkring Bellevue och at sydvist ner mot Fiskarhamnen. Gatorna ar ofta mycket smala, och
kantas av hickar eller staket, vilket skapar tydliga och vil inramade gaturum.
Fastighetsbildningarna ir oregelbundna till f6ljd av ling tid av avstyckningar och fortitning. Aven
bebyggelsen dr oregelbunden och har till synes placerats efter de topografiska forutsittningarna
och var det har funnits ledig mark snarare dn i relation till gatunatet eller lings med forgardsmark.

A\ 4 NoTT o S [T ST - ® @
% "h & ; < . A - ~ 0!‘ “‘:‘1 v ‘
r‘ i3 4 V4 .~’ ..- . L) ““‘ Ve ».
“ * ’ . ” = '-_ " “‘ ‘
f > ¢ .

FRlL
-

Figur 2. Bebyggelsestrukturen pa Dalard.

Bebyggelsen i niromradet omkring planomradet utgérs mestadels av friliggande villor, men uppit
Dalar6 torg finns det dven flerbostadsbebyggelse och kommersiella lokaler, dock 1 smaskalig
form. Miljon som helhet har en tydlig karaktir av sommarn6jesmilj6, och det finns gott om
snickarglidje pa byggnader, staket och andra detaljer. Det finns mycket vixtlighet, mestadels
inom privata tomter. Utover gatorna, brandstigarna och Dalaré torg finns inte sirskilt mycket
allminna platser pa Dalaro.
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Figur 3. Snedbild éver Dalard tagen fran syd.

Inom planomradet dominerar Hotell Bellevue. Den stora byggnaden ligger i 6vre delen av
tomten utmed Wallinvdgen, som ér en smal grusvig. Pa sjosidan ligger en hog terrass med
konvex form utmed byggnadens héga sockel. Det finns ocksa en mindre stuga med en vaning,
som ligger nagot nedanfér hotellbyggnaden. Tomten lutar kraftigt ner mot vattnet och nidrmast
vattnet planar marken ut till en sammanhingande grisyta. Fran Ostra gaveln leder slingrande
trappor ner mot vattnet. Kajkanten édr stensatt och i vattnet ligger tva bryggor varav en nas via
Brandstigen, och ir tillganglig f6r allmdnheten f6r bad och tillfillig f6rtéjning. Det ligger en
korsformad idldre stuga vid vistra sidan av tomten.

Huvudbyggnaden stir pa en hog granitsockel fogad med cement. Byggnadskroppen har en
rektangulir form och dr en vaning hég med vind inredd i tva plan samt killare. Taket édr klitt med
gron skivtakt plat. Stupror och kupor dr av vit plat. Pa den s6dra fasaden reser sig en frontespis
och pa varje sida om denna tva ursprungliga takkupor som ir dekorerade med voluter som
paminner om Hollindsk rendssansstil. Det finns ocksa en enklare takkupa som byggts till senare.
Pa s6dra langsidan finns fyra balkonger med smidesricken. Pa den norra fasaden finns fem
takkupor med volutformade kron. Byggnadens fasader ar klidda med liggande panel och sockeln
ar markerad med slita brider och knutlador. Takfoten ar i sin tur markerad med tandlist. Samtliga
fonster 4r moderna kopplade indtgiende fonster i instickskarm dir de nya fonstren ér ligre dn de
ursprungliga fénstren, och den 6vre delen 4r ersatt med en slit skiva. Foder och volutformade
overstycken pa bottenvaningen sitter kvar pa ursprunglig plats. Panel och foder dr malade 1 en
kall vit kul6r medan detaljer ir malade i en varmare gulvit kul6r. Pa ildre bilder syns en annan
firgsittning dir foder och knutar har en mérkare firgsittning’.

Lings byggnadens norra sida, mot Wallinvigen, 16per en lastbrygga med smidesricke och
skirmtak av korrugerad halvgenomskinlig plast. Tva entréer finns som nas fran lastbryggan. Pa
dldre bilder gar det att se en annan entrélésning med separat koks- och huvudentré. Pa vistra

3 Stockholms byggnadsantikvarier, 2015. Antikvarisk férundersékning med riktlinjer f6r ny bebyggelse.



gaveln finns en tillbyggnad i ett plan med kallare. Denna har tidigare varit en glasveranda. Det
finns ocksa en modern galvaniserad spiraltrappa som leder till de tvd 6vre vaningsplanen. Pa Ostra
gaveln finns tva tillbyggnader, en med terrass. Det finns ocksa tva balkonger samt utrymnings-
trappor i galvaniserat stal.

HISTORIK

Den nuvarande hotellbyggnaden uppfordes under andra halvan av 1880-talet, under den tid da
Dalar6 hade borjat utvecklas till en sommarort och dven konstnarskoloni. Bellevue uppférdes
fran borjan inte som hotell utan som sommarbostad av arkitekten och byggmastaren Per Adolf
Wallander och hustrun Hildegard Gustava Blom.

Det ar nagot oklart nir hotellverksamheten startades pa Bellevue. Vissa killor anger att den drevs
som annex till Dalaré Hotell fran 1899, andra killor anger att hotellverksamheten startades efter
1919. Kring 1950-talet koptes hotellet av S:t Lukasstiftelsen, och i samband med det gjordes
torhallandevis omfattande dndringar av bygganden. 1981 salde S:t Lukasstiftelsen fastigheten och
hotellverksamheten aterupptogs.

KULTURMILJO

Dalar6 utgor ett riksintresse for kulturmiljovarden enligt MB 3 kap 6§. Riksintresset avser dels
farledsmiljon, dels sommarndjesmiljon. Farledsmiljon har anor frin 1600-talet och inom denna
utgor Dalar6 skans och Tullhuset viktiga inslag. For sommarnojesmiljon fran det sena 1800-talet
ar det bebyggelsemonstret och bebyggelse i Dalar6 samhille med societetshus, hotell och
sommarvillor som avspeglar den fashionabla sommarorten som utgér den virdefulla
kulturmiljon.

Hotell Bellevue dr en viktig del av den senare delen av riksintresset, och dr ett viktigt inslag i
kulturmiljén pa Dalaré och omnidmns ofta som ett landmirke. En antikvarisk férundersékning
har tagits fram av Stockholms byggnadsantikvarier pa uppdrag av Stadsbyggnadsforvaltningen i
syfte att dokumentera hotellets kulturhistoriska virden samt fOr att ta fram riktlinjer kring
underhaill och utformning vid 4ndringar eller ny bebyggelse®.

Frin och med 1860-talet och ca 50 ar framit utvecklades Dalaré till en exklusiv bad- och
sommarort. Ett stort antal individuellt utformade sommatvillor finns bevarade frin denna tid,
bland annat Bellevue, och perioden har satt stark prigel pa Dalaré som samhalle, dess niringar
och utseende. Epoken utgdr ocksd grunden for ett av ortens riksintressen. Bellevue tillhér denna
epok men avviker ocksd genom sin ovanliga utformning. Det var vanligt att villorna uppfordes i
den oregelbundna och litta schweizeristilen och pa Dalar6 utgor Bellevue det enda exemplet pa
en 1800-talstolkning i trd av den hollindska rendssansstilen fran 1600-talet. Genom sitt ldge, sin
storlek och utformning utgor Bellevue ocksa ett vilkint och pa langt hall synligt landmarke. Den
férhallandevis stora och obebyggda tomten framfér gér ocksa att byggnaden framhivs och dess
dignitet forstarks.

Idag upplevs tridgarden som ganska enkel, dir trdd och buskar dominerar. Den slingrande
trappan med den stensatta platsen och jordkallaren med sin utsiktsplats pa taket bidrar till
tomtens karaktir. Stugan i backen nedanfér Bellevue utgér en rest av en ildre arsring bebyggelse 1
Dalar6 och dr som sadan historiskt intressant. Brandgatan med beteckningen Dalaré 3:5 drogs
upp i samband den forsta stadsplanen 6ver Dalard, faststilld 1899. Planen tillkom efter den stora

4 Stockholms byggnadsantikvarier, 2015. Antikvarisk férundersékning med riktlinjer f6r ny bebyggelse.



branden 1890 och brandgatan utgor en del av ett storre nit av brandgator. Den forsta
stadsplanen och dess fysiska inverkan pa samhillet édr historiskt intressant.

Bellevue har linge, kanske sedan byggnaden uppfordes, anvints for olika former av uthyrning
och hotell. Verksamheten idr historiskt betydelsefull och har till stora delar paverkat byggnadens
planlosning och inredning sa som den idag ser ut, delvis pa bekostnad av ursprungliga delar,
sasom de kakelugnar som revs ut under 1950-talet.

FORNLAMNINGAR

Inga kinda fornlaimningar finns inom planomradet, men det finns tre kinda fornlamningar 1
nirheten. Ungefdr 100 meter ut i vattnet nedanfér planomradet finns ett vrak som enligt
Riksantikvarieimbetet bedéms vara frin 1500-talet, det s kallade Bellevuevraket’. Kring vraket
finns ocksa ett kulturlager med dldre féremal utspridda 6ver botten. Detta hirstammar eventuellt
frin vraket men sannolikt ocksa frin farleden ovanfor’. Vid strandkanten precis nordost om
planomradet och en bit ut i vattnet finns enligt Riksantikvariedimbetet ett kulturlager med rester
av ett hamnomride och gammalt porslin och kakelugnsdelar’.

NATUR OCH LANDSKAPSBILD

Landskapsbilden sett fran vattnet karaktariseras av hotellbyggnaden och dess tridgard. Den
omgivande bebyggelsen bestar av villabebyggelse med skotta tridgardar. Inom hotellfastigheten
ar tradgarden forhallandevis vildvuxen med uppvuxna trid och buskar. Inom planomréadet finns
ingen skyddad natur och inga kinda hotade eller sillsynta arter. Omradet utgor inte nigon gronkil
eller spridningskorridor.

REKREATION

Hotellverksamheten har varit en publik verksamhet, dven om tomten inte ar allmint tillginglig.
Pa sa sitt har hotellverksamheten utgjort en potentiell motesplats pa Dalaro, och tillfort
rekreativa virden till orten. Brandstigen och bryggan nedanfor denna ar allmant tillgangliga och
anvinds for bad eller bara f6r att komma ner till vattnet. Bryggan anvinds ocksa for tillfallig
fortojning av batar, vilket kan nyttjas av de som kommer sjévagen och har kortare drenden pa
Dalaroé.

SERVICE OCH ARBETSPLATSER

Inom planomradet har hotellet med restaurang gett ett par arbetstillfillen pa Dalard, och
samtidigt utgjort en servicefunktion fér samhillet. Pa Dalar6 finns annars merparten av offentlig
och kommersiell service vid Dalar6 torg och Odinsvigen, som ligger ett par hundra meter fran
planomradet. Dir finns bland annat grundskola, férskola och mataffir.

5 RAA Dalaré 87, http://kulturarvsdata.se/raa/fmi/html/18000000050258
6 RAA Dalard 114, http://kulturarvsdata.se/raa/fmi/html/12000000113614
7RAA Dalar 113, http://kulturarvsdata.se/raa/fmi/html/12000000113610
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GATOR OCH TRAFIK

Géng- och cykelnat

Allmint kan sdgas att den 6vergripande stadsstrukturen pa Dalar6 dr tillkommen innan bilen blev
norm, vilket gor att det lokalt dr goda forutsittningar for gangtrafik vad giller avstand till olika
funktioner och prioritering mellan trafikslagen. Stora delar av Dalar6 saknar separata gaingbanor,
men eftersom trafiken ofta ar begransad pa de smala gatorna kan cyklister och fotgingare samsas
med biltrafiken. Detta giller ocksd Wallinvigen som utgdr planomradets huvudsakliga angoring.
Brandstigen ner till vattnet ir enbart avsedd for gang- och cykeltrafik.

Den mest trafikerade gatan 1 niromradet dr Odinsvigen, och lings denna finns trottoarer och
overgangsstillen.

Kollektivtrafik

Busstation finns vid Dalar6 torg, dir bussar avgar ca en gang i timmen mot Handen under
hogtrafik. Det finns ocksa en direktbuss till Gullmarsplan som gar en giang i timmen anpassat for
pendling in till Stockholm.

Gatunat

Wallinvagen 16per norr om fastigheten Dalar6 3:4. Den grusbelagda vigen dr omkring fem meter
bred och saknar separat gang- eller cykelbana. Trafikflodet dr inte kint, men bedéms hogst vara
under hundra fordon per dygn forbi snittet utanfor hotellet. Vigen dr forvisso 6ppen for
genomfartstrafik, men anvinds huvudsakligen endast for angoring till fastigheterna lings vigen.
Merparten av trafiken mot Smadalaré sker istillet lings Baldersvigen eller primart
Smiédalarévigen.

Parkering

Parkering sker framfor hotellbyggnaden mot Wallinvigen, norr om hotellbyggnaden. Cirka 6 bilar
ryms, eventuellt fler. Bilarna ryms 1 dagslaget inte helt inom fastigheten utan sticker ut nagot pa
gatufastigheten.

SOCIAL MILJO

Pa Dalar6 finns omkring 430 helarsbostider, varav ca 330 dr 1 form av enbostadshus och ca 90 1
form av hyresldgenheter i flerbostadshus. Av ligenheterna dr den vanligaste storleken mellan 61
och 80 kvm (52%), f6ljt av 41-60 kvm (21%). Den helt dominerande boendetypen ar alltsa
enbostadshus med dganderitt. Dalar6 ortsanalys uttrycker att fler ligenheter behovs pa orten for
att det ska ga att bo pa Dalar6 under livets alla skeden. Ortsanalysen konstaterar ocksa att Dalar6
ar socioekonomiskt segregerat i relation till kommunen 1 6vrigt.

VATTENOMRADEN

Planomradet grinsar till Dalard strém, som ingar 1 vattenférekomsten Sandemarsfjirden
(SE590635-182120). Sandemarsfjirden omfattas av miljokvalitetsnormer for ytvatten som
beskrivs pa sidan 5. I kommunens egen recipientklassificering klassas Sandemarsfjarden som
mycket skyddsvird/mycket kinslig/mycket hogt virde.

Vattnet nedanfér planomradet uppges vara ett uppvixtomrade f6r gos, enligt Lansstyrelsens
kartering.
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STRANDSKYDD

Strandskyddets syfte dr att lingsiktigt trygga invdnarnas forutsittningar fOr att fa allman tillgang
till strand och vatten samt bevara goda livsvillkor f6r djur och vixtliv pa land och 1 vatten.
Planomradet omfattas inte i nuldget av strandskydd.

HALSA OCH SAKERHET

Fororenad mark

Inga kinda fororeningar eller misstanka féroreningar finns inom eller i narheten av planomradet.

Buller

Planomradet 4r inte bullerutsatt.

Transporter med farligt gods

Odinsvigen, som ir sekundar transportled for farligt gods, ligger som narmast ca 140 meter fran
planomradet.

Djurhallning

Forekommer inte inom- eller i anslutning till planomradet.

Radon

Hela planomradet ar klassad som normalriskomrade for f6rh6jd radonférekomst.

Oversvamning och skredrisk

Linsstyrelsen har tagit fram en vigledning for hur mycket vattennivan lings Ostersjékusten
beriknas stiga i framtiden, baserat pa den regionala klimatsammanstillning som SMHI har tagit
fram for Stockholms lin. Med landhéjningen avdragen beriknas Ostersjons medelvattenstind
stiga med 0,3-0,5 meter fram till 2100 jimfért med vattenstandet 1990, forutsatt att havsnivan
globalt stiger med 1 meter. Utéver denna hojning kommer tillfilliga f6rhéjningar av vattenstandet
intriffa. 100-drsvattenstindet 1 Haninge 4r 2100 bedéms vara 1,75 meter 6ver nollplanet
(RH2000), jamfort med 1,15 meter 2010. Fram till 2200 forvintas havsnivan stiga ytterligare.
Utover tillfilliga extremvattenstand kan lokala hogvatten till f61jd av vinduppstuvning och vagor
intriiffa, och riskerar d4 att skada bebyggelse upp till 2,7 meter 6ver nollplanet®. Befintlig
bebyggelse inom planomradet ligger vil 6ver denna nivd och bér med god marginal klara
framtida 6versvimningar.

8 Lansstyrelsen Stockholm, 2015. Rekommendationer fér ligsta grundliggningsniva lings Ostersjdkusten i
Stockholms lin.
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MARKFORHALLANDEN

Geotekniska forhallanden

Enligt SGUs jordartskarta” utgérs marken inom planomradet av sandig morin (ljusblatt i kartan
nedan). Sannolikt ar jordlagret ganska tunt, eftersom hotellbyggnaden helt eller delvis ir
grundlagd direkt pd berggrunden. I omgivningarna utgdrs marken av berg i dagen (r6tt i kartan
nedan).

Strandlinjen 4r stensatt, varfor eventuell erosion bor vara begrinsad.

P “ s o
Figur 4. Jordartskarta fran SGU (Sveriges geologiska unders6kning).

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Kommunalt vatten och avlopp finns utbyggt pa Dalar6. Befintlig bebyggelse inom planomradet
ar ansluten till detta. Inom planomradet finns en pumpstation for spillvatten.

Dagvattenhantering och avvattning

Enligt SGUs jordartskarta utgors marken inom planomradet av sandig morin som typiskt sett har
god infiltrationsférmaga, men jordlagren 4r si pass tunna att forutsittningarna for naturlig
infiltration bedéms som laga till mattliga '. Omréidets topografi, med en brant lutning ut mot
kusten, tyder pa att en stor del av nederbérden limnar planomridet genom ytavrinning eller
avrinning fran de ytligare jordlagren. De befintliga dagvattenledningarna som gar i nirmast

9 Sveriges geologiska undersokning, 2016. Jordarter 1:25000-1:100000.
10 Geosigma 2017-02-11. Dagvattenutredning f6r detaljplan Dalar6 3:4, Bellevue pa Dalar6, Haninge kommun.
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anslutning till planomradet foljer Wallinvigen visterifrin och fortsitter sedan lings med
Brandstigen, i vistra delen av planomradet och avslutas sedan i Sandemarsfjirden
(SE590635182120), som dr planomradets recipient.

Energi

Hotellbyggnaden virms enligt uppgift med en éldre oljepanna. Elnit finns utbyggt, diremot inte
fjarrvirme.

Avfall

Nirmaste atervinningsstation finns vid Kanalbron, ca 700 meter frin planomradet.

Ovriga ledningar

Skanova har ledningar f6r telekommunikation lings Wallinvigen, Birkavigen och Brandstigen.
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FORANDRINGAR - PLANFORSLAG

KVARTERSMARK

Dalar6 3:4 planliggs for bostider (B). En liten del av fastigheten, pa vilken en kommunal
pumpstation finns, planliggs f6r pumpstation (E).

Hotellbyggnaden

Planférslaget mojliggor att hotellbyggnaden invindigt gbrs om till ligenheter f6r
permanentboende. Detaljplanen fasstillet i sig inte antalet ligenheter i hotellbyggnaden men
avsikten 4r att byggnaden maximalt ska inrymma atta ligenheter. Antalet bostider inom
fastigheten blir i sa fall som mest 12 stycken, vilket dr det storsta antal som kan medges med
hinsyn till antalet parkeringsplatser som ar moijliga att inrymma inom Dalar6 3:4. Det ir ocksa
mojligt att firre men storre ligenheter inreds 1 hotellbyggnaden.

Lings hotellbyggnadens sida mot Wallinvigen tas befintlig lastkaj och befintligt skdrmtak bort,
dels 1 syfte att aterstilla byggnaden till ursprungsskick men ocksa for att parkeringsplatser ska fa
plats mellan huset och fastighetsgrins. En ny entré féreslas byggas som avses utgdras av en
utbyggnad och en trappa inspirerad av den ursprungliga entrén. I utbyggnaden kan hiss placeras
for att byggnaden ska kunna goras tillginglig.

.....

- : EEEDALARS.  Hotéi Believin
Figur 5. Hotellbyggnaden sedd fran vist. Ursprunglig entré syns (bild fran Haningearkivet, okidnt datum).
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Figur 6. Skiss av ny entré till hotellbyggnaden (Sandel Sandberg Arkitekter, 2018).

Ny bebyggelse

Den mindre byggnaden i tridgarden rivs och istillet uppfors fyra nya friliggande bostadshus som
placeras pa tomten nedanfér hotellbyggnaden. Byggnaderna placeras med hinsyn till terringen
och ansluter pa sa vis till den typiska bebyggelsestrukturen pa Dalar6. Antal byggnader regleras
inte men byggritterna styrs forhallandevis hart med prickmark vilket gor att endast fyra nya
bostadshus kan uppforas inom Dalar6 3:4. Byggnaderna far ha en storsta byggnadsarea pa 100
kvadratmeter vilket regleras med planbestimmelsen e1. Oster om hotellbyggnaden fir en mindre
komplementbyggnad om hogst 15 kvadratmeter uppféras som till exempel cykelforrad eller
sophus, vilket regleras av planbestimmelsen es.

Nere vid vattnet medges en komplementbyggnad. Denna ir tinkt att innehalla bastu och
inspireras av ett kallbadhus som tidigare har funnits i anslutning till hotellet. Byggritten regleras
av planbestimmelsen e; som mojliggdr inredning med bastu och/eller férvaring och anger storsta
byggnadsarea till 25 kvadratmeter.

Y )

(AN ‘ | ‘
\ { oy /
RN A A AN /)
Figur 7. Situationsplan som visar moéjlig placering av fyra bostadshus, sjobod och parkeringsplatser (Sandell Sandberg
Arkitekter, 2018).
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GESTALTNING

Kulturmiljo

Hotellbyggnaden omfattas av skyddsbestimmelsen qi. Denna anger att byggnaden ej far rivas och
att byggnadens yttre volym och form 1 huvudsak ska bevaras. Stensockeln far ej férvanskas.
Byggnadens tak ska utgoras av plattak i1 skivformat med standrinnor och platkladda skorstenar.
Fasadens panelarkitektur med volutformade utsmyckningar pa takkupor, gavlar och frontespis
bevaras. Sockellist, knutbridor, takfot med tandlist, foder och 6verstycken vid fonster samt de
sma balkongerna bevaras.

Bestimmelsen q; medger att vissa delar av byggnaden aterstills till ursprungligt skick. Atgirder
for att aterstilla byggnaden som medges ir att:
- Lastkajen och skdrmtaket rivs och en mer tidstypisk entré uppfors.
- Utbyggnaden pa vistra gaveln aterstalls till en glasveranda med fonster av tri i fina
dimensioner.
- Byggnadens fonster aterstills till ursprunglig h6jd och utformning med T-post.
- Nuvarande stegar, trappor och takbryggor f6r utrymning om mojligt reduceras, eller
torlages inuti byggnaden eller utformas for byggnaden mer tidstypiskt.

En varsamhetsbestimmelse, ki, omfattar byggandens interior. Ursprungliga foder vid dérrar och
fonster ska bevaras och vid férindring ska tidstypiska material och tidstypisk utformning
anvandas till snickerier.

Om mojligt bér rummens héjd och volym i de tre matsalarna samt ursprungliga dorrar bevaras.
Likasa bor entréhallen med ursprunglig trappa till vaning 1 bevaras. Detaljplanen reglerar dock
inte detta eftersom forindringar av trapphus, takh6jd eller dorrar kan komma att krivas for att
bygga ligenheter i huset.

Placering

Den nya bebyggelsen placering styrs med korsmark och prickmark. Pa prickmark far inte
byggnad uppforas, och pa korsmark medges enbart en komplementbyggnad 1 den omfattning
som planbestimmelsen e2 reglerar, alltsd en byggnad med stérsta byggnadsarea 25 kvadratmeter.
Byggnadernas placering ar forhallandevis hart styrd med syftet att 4stadkomma en placering av de
nya byggnaderna som limnar en 6ppen yta precis nedanfor hotellbyggnaden. Pa sa viss far
byggnaden med sin stensockel dven i framtiden en visuellt upphdjd position inom fastigheten.
Marken runt pumpstationen i planomradets s6dra horn utgdrs av korsmark. Hir dr syftet att
undvika bostadsbebyggelse nira pumpstationen eftersom problem med lukt och oljud kan uppsta
nira pumpstationen.

Utformning

For de nya bostadshusen regleras nockhojden till hégst 8,5 meter. Pa den mark dar
komplementbyggnad medges dr h6gsta nockhéjd 5,5 meter eller 3,5 meter.

For att tydliggdra hur de reglerade nockhdjderna forhaller sig till hotellbyggnaden har sektionerna
nedan tagits fram. Sektionerna ir skalenliga och avsedda att korrekt redovisa hur h6ga de
tillkommande husen blir. Exakt h6jd kan dock komma att bli annorlunda i verkligheten, eftersom
den dr beroende av hur husen grundliggs och hur marken anordnas.
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Figur 8. Sektioner.

Figur 9. Sektion 1.
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Figur 10. Sektion 2. Ménniskorna star pa terrassen inom Dalaré 3:58.

Figur 11. Siktlinjer fran Dalar6 3:58. Genom att skapa en siktlinje fran 6gonhdjd pa terrassen inom Dalar6 3:58 6ver
taknocken pa tillkommande hus i sektion 2 ovan har en uppskattning av utsikten terrassen gjorts. Linjen moéter
vattenytan cirka 400 meter bort, vilket innebir att det gronmarkerade omradet 4r synligt fran punkten. At norr och

soder skyms sikten av befintlig bebyggelse.
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Utseende

For de nya bostadshusen giller planbestimmelsen fi som anger att byggnader ska utformas med
stor hinsyn till markens naturliga terring. Hojdskillnader ska i huvudsak upptas genom
byggnadernas grundliggning och inte genom att markens héjdsittning férindras.
Planbestimmelsen reglerar ocksa att varje byggnad ska utformas individuellt. Fasader och
taktickning ska varieras inbordes mellan de olika husen. Tak ska utformas av falsad plat.
Avsikten med planbestimmelsen ir att de nya husen ska knyta an till den varierade
bebyggelsestruktur och arkitektur som finns i niromradet.

Utseendet pa komplementbyggnad regleras av planbestimmelsen f> som anger att tak ska vara
belagt med falsad plat och att fasad ska vara av tripanel.

Utformning, materialval och kulorsittning av all ny bebyggelse bor ske med hinsyn till den
ursprungliga hotellbyggnaden, dven om detta inte regleras i detaljplanen. Med detta avses att
utgangspunkten ar att materialval och kulorsittning ska ta sin utgangpunkt i de material och
kul6rer som dr vanligt forekommande 1 ndrmiljon. Trd ar det traditionellt dominerade
fasadmaterialet pa Dalaré och bor vara utgangspunkten. Detaljplanen utesluter dock inte att
exempelvis skivmaterial kan anvindas i viss omfattning om struktur, utformning och
kulorsittning bedoms férhélla sig val till- och harmoniera med framférallt hotellbyggnaden men
ocksa nirmiljén i 6vrigt.

Fiéﬁr 15. Viisﬁr;li:'sering av I;}ellrﬁiﬁéir idé tlllr;;y gégyg;géise, sedd fran Dalarb strom (Sandell -Saﬁdberg Arkltekter 2017).
Mark och vegetation

En generell utformningsbestimmelse f6r mark och vegetation reglerar att parkeringsplatser ska
utformas med armerat grus, stensittning eller grus som markbelagening och att fastighetsgrins
mot Wallinvigen ska markeras med stensittning eller variation i markbeliggning.

Planbestimmelsen ny reglerar att tomten kring hotellet ska utgoras av en gemensam tradgard och
att separata tomtplatser inte far anordnas.
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UTOKAD LOVPLIKT

Detaljplanen reglerar att f6ljande normalt bygglovsbefriade atgirder kriver bygglov samt att de
ska rymmas inom angiven byggritt.:
e Uppforande av komplementbyggnad om max 15 kvadratmeter ("friggebod”) med st6d av
9 kap 4 § forsta stycket 3 PBL.
e Uppforande av byggnad ("attefallshus™) eller tillbyggnad med stod 9 kap 4 a —4 b §§
PBL.
e Inredande av ytterligare en bostad med stéd av 9 kap 4 ¢ § PBL.
e Byta fasadbeklidnad eller byta taktickningsmaterial
e Tillbyggnad av balkong, bursprik eller uppstickande byggnadsdel med stéd av 9 kap 5 a §.
e Montera solceller med stéd av 9 kap 3 c §.

Den utékade lovplikten motiveras av att planomradet ar en sdrskilt kinslig milj6. Hela
planomradet ingar i riksintresse for kulturmiljovarden enligt MB 3 kap. 6 § och bedéms omfattas
av forbud mot férvanskning enligt PBL 8 kap. 13 §. Planomradet omfattas i gillande detaljplan
S129 helt av g-bestimmelse, vilket i planférslaget enbart omfattar hotellbyggnaden. Samtidigt ar
det av stor vikt att den nya bebyggelsemiljon far en god helhetsverkan med hinsyn till
kulturmiljoén och platsen exponerade lige. Sammantaget bedéms detta motivera att utékad
lovplikt omfattar hela planomradet.

RIKTLINJER FOR NY FASTIGHETSSTRUKTUR

Detaljplanen reglerar inte fastighetsindelning. Diremot reserveras mark inom nuvarande Dalar6
3:4 for gemensamhetsanliggning med planbestimmelsen gi. Planbestimmelsen g1 dr en
administrativ bestimmelse som avgrinsas av administrativ grins, kombinerad administrativ-
och egenskapsgrins och anvindningsgrins. Det innebir 1 det hir fallet att den omfattar all
kors- och prickmark inom detaljplanen. Avsikten dr att varje huvudbyggnad ska kunna placeras
pa en egen fastighet och att dganderitt som upplatelseform dirmed mojliggors for byggnaderna
och ligenheterna. De fastigheter som blir méjliga att bilda dr avsedda att enbart rymma
byggnaderna men inte nagra separata tomtplatser. Tridgarden inom nuvarande Dalar6 3:4 dr
dven i framtiden avsedd att utgbras av en gemensam yta i form av en gemensamhetsanliggning.

Bestimmelsen omfattar inte Dalar6 3:5, som planliggs som gangvig.

TILLGANGLIGHET

Hotellbyggnaden byggs om till bostadshus, och klassas da som flerbostadshus. Detta innebir att
ligenheterna ska vara tillginglichetsanpassade. Byggnadens nya entré utformas med hiss frin
gatuniva upp till entréplan. Inuti huset 16ses tillgdnglighet till de olika vaningsplanen med hiss, om
det dr mojligt med hansyn till byggnaden.

De friliggande bostiderna i tridgarden nas via befintlig trappa frin Wallinvigen eller via gangvig

fran Brandstigen. Sannolikt beh6ver avsteg fran tillgingligheten pa tomten goras f6r dessa
byggnader.
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GATOR OCH TORG

Gang- och cykelnat
Brandstigen ar den allmidnna plats som ingar 1 planomradet. Marken planldggs som gangvig
(GANG), vilket motsvarar nuvarande anvindning.

Gatunat

Den 6kning av trafik som genereras av tillkommande bostidder inom planomradet bedoms som
forsumbar.

Parkering

Antalet parkeringsplatser beraknas med ett parkeringstal pa 1,0 platser per bostad. Forutsatt att 8
ligenheter inreds 1 den gamla hotellbyggnaden och fyra hus byggs 1 tridgiarden bedéms
parkeringsbehovet foljaktligen ligga pa 12 parkeringsplatser.

Planforslaget bygger pa att alla platser ordnas lings med Wallinvigen.

Idag sker parkering som snedparkering framfor hotellbyggnaden, trots att bilarna dé inte helt
ryms inom fastigheten. Genom att lastkajen pa hotellets nordvistra langsida rivs blir det méjligt
att parkera lingre in pa fastigheten. Pa si viss behover de flesta platser inte snedstallas vilket gor
att fler platser kan rymmas inom fastighetsgransen.

Besoksparkering hinvisas primart till kommunens allmédnna parkering lings Torsvigen, ungefir
200 meter at nordvast. Att ordna fler parkeringsplatser inne pa fastigheten skulle kriva
torhallandevis stora ingrepp 1 terringen eftersom ytterligare platser inte ryms lings Wallinvigen
utan hade behovt anliggas framfor hotellet. Det har inte bedomts vara limpligt att f6rldgga
besksparkering i ett valdigt kuperat lige nedanfér en av Dalarés mest utmirkande
kulturbyggnader, pa en plats som dessutom ar val synlig fran havet. Istillet bedoms det betydligt
limpligare att forligga besdksparkering till den redan befintliga parkeringsplatsen vid Torsvigen.

Det ar viktigt att parkeringsplatserna markeras ut med stensittning eller liknande. Sarskilt viktigt
ar detta lings med fastighetsgrins, sa att det ér tydligt att bilarna ska rymmas innanfor
fastighetsgrinsen for att inte orsaka framkomlighetsproblem lings med Wallinvigen.

Eftersom parkeringsplatserna upptar nistan hela planomradets strickning lings Wallinvigen dr
det mycket viktigt hur de utformas. Marken bor inte hardgoras med asfalt, dels ddrfor att det ar
olampligt utifran dagvattensynpunkt men ocksa for att grus eller stensittning ar mer vanligt
férekommande markbeliggningar i Dalar6s kulturmiljo.

Detaljplanen reglerar att parkeringsplatserna ska utformas med armerat gris, grus eller
stensdttning som markbeldggning och att fastighetsgrins mot Wallinvigen ska markeras med
stensattning eller annan variation i markbeldggning, vilket regleras med en generell
utformningsbestimmelse f6r mark och vegetation.

Vattenomraden

Inget vattenomrade ingar 1 detaljplanen.
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Strandskydd

I samband med planliggning aterintrader strandskyddet for all mark 100-meter frian strandkanten
samt 100 meter ut i vattnet, om det inte upphivs pa nytt i detaljplanen. For att strandskyddet ska
kunna upphivas krivs sirskilda skil enligt MB 7 kap 13 §. Dessa dr att marken:

1. redan har tagits i ansprak pa ett sitt som gor att den saknar betydelse for
strandskyddets syften,

2. genom en vig, jirnvig, bebyggelse, verksamhet eller annan exploatering ar
vl avskilt fran omradet nidrmast strandlinjen,

3. behdvs for en anlidggning som for sin funktion maste ligga vid vattnet och
behovet inte kan tillgodoses utanfér omradet,

4. beho6vs for att utvidga en pagaende verksamhet och utvidgningen inte kan
genomforas utanfér omradet,

5. behover tas i ansprak for att tillgodose ett angelaget allmint intresse som
inte kan tillgodoses utanfér omradet, eller

6. behover tas i ansprak for att tillgodose ett annat mycket angeldget intresse.

Kommunen har for avsikt att upphava strandskyddet inom hela planomradet. Detta sker med en
generell administrativ planbestimmelse.

For kvartersmark med anvindning bostad (B) motiveras detta av sirskilt skdl nummer 1. Marken
nedanfor hotellet grinsar at vister till Birkavagen och Brandstigen, som béada ar allmanna platser.
At nordést grinsar fastigheten mot en privat tomt. Marken skulle siledes mojligen kunna varit
tillgdnglig for allminheten fran vister, men sd har inte varit fallet. Tradgarden ar tydligt
avgransad mot allméin platsmark med staket. Dessutom verkar bade hotellbyggnaden och den
mindre bostadsbyggnad som ligger séder om hotellbyggnaden privatiserande pa ett sitt som gor
att nagon fri passage in pa fastigheten aldrig har medgetts. Staketet har sannolikt funnits sedan
hotellbyggnaden uppférdes och gar att se pa foto fran 1895. Avstindet fran hotellbyggnaden till
vattnet dr ca 40 meter, och byggnaden gér med sin upphdjda placering och storlek att marken
nedanfor huset i hég grad upplevs som byggnadens privata tomt. Genom att allmédnheten
historiskt inte haft tillgang till marken inom Dalar6 3:4 bedoms tillginglighet till marken inom
fastigheten inte ha ett sa stort allmint intresse att det 6verviger det enskilda intresset i att
mojliggora en 6kad exploatering. Fri passage till vattnet finns via Brandstigen som angrinsar till
Dalar6 3:4 at sydvist.

For kvartersmark med anvindning pumpstation (E) motiveras strandskyddets upphidvande med
de sirskilda skilen 1 och 5. Skil nummer 1 motiveras av att pumpstationen ar befintlig och
formodligen uppford kring 1992. Marken dir pumpstationen star ingar i Dalar6 3:4 och utgjordes
innan pumpstationen uppfordes av avgransad tridgard (se ovan). Marken var dirmed
ianspraktagen redan innan pumpstationen uppfordes och senare ianspraktagen av pumpstationen
sjalv. Skal nummer 5 motiveras av att pumpstationen krivs for att det allmdnna avloppssystemet
péa Dalar6 ska fungera. Pumpstationen behéver placeras sa lagt som mojligt for att avloppsvatten
ska kunna rinna dit med sjélvfall, vilket pa Dalar6 innebir att den maste placeras nira nagon
strand eftersom detta dr de ligsta platserna. Avstindet till bostider bor vara sd stort som mojligt
tor att undvika luktproblem. Den plats dir pumpstationen har placerats innebir att ett avstand pa
cirka 18 meter kan hallas till ndrmaste bostad, medan det pa andra platser lings strandlinjen ar
mindre avstind mellan husen. Dirmed ir den aktuella placeringen den mest limpliga, och
strandskyddets upphdvande motiveras av att pumpstationen utgor ett angeldget allmint intresse
som inte kan tillgodoses utanfér omradet.
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For allmén platsmark med anvindning gangvig motiveras upphiavandet av sirskilt skdl nummer
5. Giangviagen ir en av fa passager allminheten har ner till vattnet pa Dalar6, och nedanfor
gangvigen finns dessutom en allmin brygega. Gangvigen dr darfor ett angeldget allméint intresse
som inte kan tillgodoses pa nagon annan plats.

HALSA OCH SAKERHET

Transporter med farligt gods

Avstandet till Odinsvigen, som dr en transportled f6r farligt gods, fran planomridet dr Gver 140
meter varfor vigen inte bedoms utgora en risk for planerad markanvindning.

Radon

Eftersom marken klassas som normalriskomrade f6r f6rh6jd radonférekomst stills inte krav pa
radonsakrad grundliggning i detaljplanen.

Oversvamning och skredrisk

Enligt Lansstyrelsens rekommendationer bér ny bebyggelse lings Ostersjons kust placeras minst
2,7 meter 6ver nollplanet i RH2000 f6r att klara framtida permanent vattennivahojning i
kombination med tillfilliga hoga vattenstind''. Medelvattennivin globalt bedéms stiga med 1
meter till ar 2100, vilket i Stockholms lin innebér en héjning med 0,3-0,5 meter medriknat
landhojning. Pd grund av planomradets liage ar det svart att placera alla byggnadsdelar hogre dn
+2,7 meter. Detaljplanen reglerar att ligsta golvniva i bostadshus ska vara hégre dn +2,7 meter
6ver nollplanet i RH2000, vilket sikerstiller att vatten inte tringer in i bostidder. Vidare reglerar

11 Linsstyrelsen Stockholm, 2015. Rekommendationer fér ligsta grundliggningsniva lings Ostersjékusten i
Stockholms lin.
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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. Detta gor att bostiderna
inte bor skadas av det f6rhojda medelvattenstand som bedéms rada ar 2100 och att de klarar
tillfalliga extremnivaer. Det finns dessutom marginal for eventuell fortsatt hojning av
medelvattenstindet bortom ar 2100.

Den komplementbyggnad som medges av detaljplanen nere vid vattnet far placeras ligre dn
denna niva, da tanken med denna ér att den ska vara ett sjénira badhus med bastu. Pa grund av
dess begrinsade storlek ar de virden som riskeras vid en éversvimning begrinsade.

GEOTEKNIK

Detaljplanen reglerar att byggnadsdelar under +2,7 meter 6ver nollplanet i RH2000 ska utforas sa
att de klarar av att 6versvimmas. Byggnadsdelar under +1 meter 6ver nollplanet ska klara att
varaktigt vara under vatten.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Den nya bebyggelsen ansluts till kommunalt vatten och avlopp. Befintlig bebyggelse ir ansluten
sedan tidigare.

Inom planomradet finns sedan tidigare en kommunal pumpstation fér avloppsvatten. Vid
nyexploatering kriavs enligt kommunens generella riktlinjer ett minsta skyddsavstand pa 25 meter
mellan pumpstation och bostadshus. Om det finns befintlig bebyggelse nirmare dn sa runt en
pumpstation ska avstandet till befintlig bebyggelse inte underskridas. Kring pumpstationen inom
planomradet dr avstaindet som minst ca 18 meter till befintliga bostadshus, varfor detta ar det
minsta skyddsavstand som kan accepteras dven for ny bebyggelse. Av denna anledning ar marken
inom en 18-metersradie planlagd som korsmark, vilket innebir att endast komplementbyggnader
medges.

Dagvattenhantering och avvattning

Hojdsittningen inom planomréidet planeras inte att dndras betydande efter exploateringen vilket
innebir att avrinningsférhallandena inom planomradet i huvudsak kommer att vara likadana som
1 nulaget. For att minska ytavrinningen bor planteringar eller grasytor runt parkeringsplatser
nyttjas for infiltration av dagvatten. Trid i anslutning till vigar och parkeringar kan vara en bra
resurs fOr upptagande av dagvatten under vegetationsperioden, biade genom infiltration i marken
ner till rotsystemet. Genomslippliga ytor vid parkeringsplatser moéjliggor naturlig infiltration av
dagvatten och foljden blir en ligre ytavrinning frin dessa ytor".

Dagvatten frin de hardgjorda ytorna inom planomradet leds till ett underjordiskt makadamdike
for rening, f6rdréjning och infiltration. Makadamdiket kan anlidggas under en V-formad grisyta sa
att vatten ansamlas over diket. Under grisytan fylls ett cirka en meter djupt dike upp med
exempelvis makadam eller ndgot annat genomslidppligt material. Mellan makadamen och de
angrinsande jordlagren liggs en geotextil som hindrar jorden frin att tappa igen porerna i
makadamen. Lingst ner 1 makadamdiket, nira botten, anldggs en drineringsledning som leder
dagvattnet vidare. Drineringsledningen kan underdimensioneras for att inte fa en for snabb
tomning av makadamdiket.

12 Geosigma 2017-02-11. Dagvattenutredning f6r detaljplan Dalar6 3:4, Bellevue pa Dalaré, Haninge kommun.
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For att underlitta dagvattenhanteringen 1 omradet bor kantsten mellan hardgjorda ytor och
gronytor undvikas. Makadamdiket placeras limpligtvis ndrmast vattnet dir marken inom
planomradet naturligt 4r ligst. Utlopp sker sedan direkt till recipienten. Aven dagvattnet frin
norra sidan av hotellbyggnaden bor kunna ledas mot makadamdiket med hjilp av befintliga
stupriannor och rannor. Makadamdiket dimensioneras frimst utifran reningsbehovet som finns
eftersom det inte finns nagot egentligt férdréjningsbehov av dagvatten fran planomradet annat
in i reningssyfte. Reningsbehovet utgar fran Region- och trafikplanekontorets riktvirden fran
2009. Beraknade arsmedelhalter har jimforts med den stringaste nivan (M1) f6r mindre sjoar,
vattendrag och havsvikar.

Den tillgiingliga totala utjimningsvolymen f6r makadamdiket som har tagits fram dr 34
kubikmeter, vilket innebar en yta pa cirka 60 kvadratmeter. Med ett makadamdike med foreslagen
tordrojningsvolym beriknas planomradets fororeningsbelastning pa recipienten minska for alla
imnen som finns med i riktvirdena frin Region- och trafikplanekontoret, jimfért med nuliget”.

Makadamdiket foreslas placeras pa en plats dir markens niva ligger mellan +1 och +2 meter 6ver
nollplanet i RH2000. Medelvattennivén i Stockholms lin bedéms stiga 0,3-0,5 meter medriknat
landhojning till ar 2100, enligt Lansstyrelsen. Dikets ldgsta punkt bor ddrmed placeras
atminstone 0,5 meter 6ver nollplanet f6r att ha marginal f6r framtida férvintad hojning av
medelvattenniva. Detta innebir eventuellt att diket behover goras storre dn 60 kvadratmeter f6r
att fordréjningsvolymen pa 34 kubikmeter ska bibehallas. Under férutsittning att diket placeras
med sin ldgsta punkt 0,5 meter 6ver nollplanet bedéms det dven vid uppskattat
normalvattenstind ar 2100 ligga helt 6ver havsnivin och dirmed bidra till dagvattenreningen. Vid
tillfalliga extrema Oversvamningar forloras reningsverkan, men detta bedoms inte paverka den
totala arliga foéroreningsbelastningen pa recipienten i sirskilt hog utstrackning.

Avfall

Avfallshimtning avses ske med lastbil via Wallinvagen. Sopkirlen kan placeras i planomradets
norra hérn inom en liten inhdgnad som avskiljs med plank mot grannfastigheten och tridgarden.

Energi och 6vriga ledningar

Den nya bebyggelsen ansluts till befintligt elnit. Inom planomradet finns markférlagda
teleanlaggningar.

13 Geosigma 2017-02-11. Dagvattenutredning f6r detaljplan Dalar6 3:4, Bellevue pa Dalaré, Haninge kommun.
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DETALIJPLANENS KONSEKVENSER

BEHOVSBEDOMNING - MILJOKONSEKVENSER

Enligt Miljobalken 6:11 giller det att kommunen, nidr man tar fram en detaljplan, alltid ska
bedéma om det ska goras en miljobedémning av detaljplanen. Denna bedémning kallas
behovsbedémning och ska alltid géras for detaljplaner med normalt férfarande.

Behovsbedomningen dr en utredning som ger svar pa om detaljplanen genomférande medfér en
betydande miljopaverkan. Om kommunen anser att den gor det ska man gora en
miljobedémning, dér det bland annat ingar att goéra en miljékonsekvensbeskrivning, MKB.

Forslag till detaljplanen forvintas inte medféra betydande miljopaverkan, enligt MKB-
torordningens bilaga 4. Planen riskerar frimst att ha negativ paverkan f6r 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
tor kulturmilj6 avseende Dalar6 och genom planatgirder kan paverkan pa kulturvirden
begrinsas'*.

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

Miljokvalitetsnormer

De féreslagna dagvattenlésningarna i form av ett makadamdike kommer innebiéra en forbittrad
dagvattenhantering inom planomradet. Den rening som sker i makadamdiket beraknas innebira
att fororeningsbelastningen for recipienten minskar jimfoért med befintliga férhallanden. Darfor
bedoms exploateringen av planomradet tillsammans med de foreslagna dagvattenlosningarna inte
innebdra nagon Okad risk for att recipientens kemiska och ekologiska status ska paverkas
negativt'.

14 Stockholms byggnadsantikvarier, 2017. Antikvarisk konsekvensbeskrivning 6ver forslag till ny detaljplan f6r Hotell
15> Geosigma 2017-02-11. Dagvattenutredning f6r detaljplan Dalar6 3:4, Bellevue pa Dalaré, Haninge kommun.
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FASTIGHETSKONSEKVENSER

Enligt PBL 2010:900 ska detaljplanens fastighetskonsekvenser for alla fastigheter inom
planomradet redovisas. I planomradet ingar tva fastigheter:

e Dalar6 3:4: Fastigheten far dndrad anvindning fran ’samlings- och foreningslokaler och
darmed samhorigt andamal” till bostad. Inom fastigheten mojliggors att fyra friliggande
bostadshus uppfors. Detaljplanen styr inte hur fastigheter far bildas eller vilken storlek de
ska ha. Mark finns dock reserverad for gemensamhetsanliggning med syfte att 16sa
gemensamma behov sisom ledningar, angdring, tridgard, komplementbyggnader samt
parkering.

e Dalar6 3:5: Fastigheten planldggs som gangvig, vilket motsvarar dagens anvindning.
Fastigheten far kommunalt huvudmannaskap vilket ger kommunen ritt och skyldighet att

oOverta den.
o &
DALARO 3:10 N DALARO 3:80
DALARO 3:9
DALARO 3:66
| DALARO 3:2
DALARO 3:4
DALARO 2:5
DALARO 3:61
8, . .
g, : Teckenforklaring
DALARO 3:5 .
Planomrédesgréans
03605 0 5 10 15 20DALARD 3:65 - y Allman plats
1 | l l 1 | ] o
N e e Mark reserverad fo"r .
DALARO 3:62 gemensamhetsanlaggning

Figur 13. Illustration av detaljplanens fastighetskonsekvenser. De vita filten kan styckas till en eller flera fastigheter i 2-
eller 3 dimensioner. Alternativt kan dagens fastighetsindelning behallas.
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DETALJPLANENS GENOMFORANDE

ALLMANT

Denna genomférandebeskrivning har upprittats for att redovisa de organisatoriska,
fastighetsrittsliga och tekniska dtgirder som behdvs for att dstadkomma ett samordnat och
indamalsenligt genomforande av detaljplanen.

Tidplan

Plansamrad: kvartal 3 2017

Granskning 1: kvartal 2-3 2018

Granskning 2: kvartal 2-3 2019
Kommunfullmiktiges antagande: kvartal 1 2020.
Preliminir byggstart: 2020

ORGANISATORISKA FRAGOR

Ansvarsfordelning

Kommunen 4r huvudman fér allmin platsmark (GANG) inom detaljplanen. Inom kvartersmark
ar fastighetsigaren huvudman och ansvarar for utbyggnad av ny bebyggelse och anlidggningar.

TEKNISKA FRAGOR

Utbyggnad av kvartersmark

For att minska byggtrafik lings Wallinvigen bor det undersdkas om transporter av byggmaterial
kan ske sjovagen. Det bor ocksda undersdkas om byggnation kan ske sjovigen via en kranpram
eller liknande som tillfalligt f6rt6js lings stranden.

Vatten och avlopp

Haninge kommun kommer att vara huvudman f6r vatten- och avloppsanliggningarna. Befintlig
forbindelsepunkt ska anvindas. Inom kvartsmark ska gemensamma ledningar till respektive
byggnad 16sas i form av gemensamhetsanliggning. Behovs ytterligare kapacitet kan ytterligare
torbindelsepunkt upprittas vilket gérs av kommunen men bekostas av fastighetsagaren.

Befintlig pumpstation ligger kvar i befintligt lige men kan utrustas med filter f6r utgaende
ventilationsluft for att minska eventuella luktproblem.

Dagvattenhantering

Dagvattenhantering inom kvartersmark ar fastighetsagarens ansvar. Dagvattenhantering ska
byggas ut i enlighet med dagvattenutredningen som hor till detaljplanen.

Energi och dvriga ledningar

Respektive ledningsigare ansvarar f6r sina utbyggnadsarbeten. Om befintliga ledningar paverkas
av enskilt byggande bekostas nédvandig flytt i normalfall av den initierande byggaktéren, men
flytten utfors av ledningséigaren.
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AVTAL

Ett exploateringsavtal kommer att upprittas mellan kommunen och exploatéren. I detta kommer
kommunens tillgang till allmin platsmark samt till mark f6r pumpstation att regleras. Avtalet
kommer ocksi att reglera kostnadsférdelning for atgirder som krivs pa pumpstationen for att
den nya bebyggelsen ska bli méjlig.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsrattsliga atgarder

Haninge kommun 6vertar fastigheten Dalar6 3:5 eftersom denna planliggs som allmin platsmark
med kommunalt huvudmannaskap. Detaljplanen styr inte fastighetsindelningen inom Dalaré 3:4.
Avsikten dr att skapa en flexibilitet 1 vilka fastighetstekniska 16sningar som viljs och att limna
detta 6ppet till eventuell lantmaiterifrrittning. Tanken i1 planforslaget dr dock att bostiderna i
hotellbyggnaden styckas av till dgarligenheter. De nya tillkommande friliggande bostadshusen ar
tinkta att byggas pa egna fastigheter. For att 16sa gemensamma behov sisom gemensamma
ledningar, angéring, tridgard, komplementbyggnader samt parkering upprittas en
gemensamhetsanlaggning. Detaljplanen reserverar mark f6r denna. Detaljplanen utesluter dock
inte att nuvarande fastighetsindelning behalls och att alla bostider upplats som hyres- eller
bostadsritter. I sd fall finns inget underlag f6r att uppritta en gemensamhetsanliggning och den
ar sannolikt inte heller nédvandig.

E-omradet kan antingen styckas till en egen fastighet, regleras 6ver till Dalar6 3:5 eller forbli en
del av Dalar6 3:4 samtidigt som kommunens ritt att ha en pumpstation pa marken sikras genom
avtal eller servitut.

VLA 91 DALARO 381
- &
ngn DALARD 210 DALARD 380

OALARD 365 DALARO 39

DALARG 310

" g
0ALARO 36 0?\’@'5

DALARO 3:68
N

&

DALARD 25 DALARD 25
DALARC 241

DALARO 361 wes Planomradesgrans

[ 2D-fastighet

5 0 5 10DMRCIKm we Planomradesgrans s o s 10 RO [] 3D-fastighet

PO S — g, [ 2D-fastighet et —t— Bl Aliman plats

RO 552 q%& [ Aliméan plats ::::; o T [ Gemensamhetsanlaggning

Figur 15. Det 4r mojligt att behalla dagens Figur 14. Schematisk mdjlig fastighetsindelning i syfte att

fastighetsindelning. Bostiderna upplats da med hyres- eller upplita savil ligenheter som friliggande hus med dganderitt.
bostadsritt. Pumpstationens placering inom Dalaré 3:4
sidkras med servitut eller rittighet.

Eventuella atgirder kan genomféras nir detaljplanen vunnit laga kraft genom att exploatéren
ansOker hos det kommunala Lantmaiteriet om forrattning. Exploatéren bekostar atgirderna.
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EKONOMISKA FRAGOR

Kostnader

Kommunens kostnader f6r utbyggnad av vatten och avlopp inom planomridet kommer att
finansieras genom uttag av avgifter for vatten- och avlopp, enligt LLagen om allmanna
vattentjanster. Avgiften som varje fastighetsigare aldggs att betala, da foérbindelsepunkten ar
upprittad och anvisad av kommunen, bestims av den vid varje tidpunkt géllande taxa for vatten-
och avlopp.

Ovriga kostnader som exempelvis kostnad fér uppférande av byggnader star fastighetsigaren for.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

GENOMFORANDETID

Detaljplanens genomfoérandetid 4r 5 ar fran det att planen vinner laga kraft. Under
genomforandetiden har fastighetsigaren en garanterad ratt att bygga i enlighet med planen och
detaljplanen fir inte dndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter genomforandetidens utgang
fortsitter planen att gilla, men den kan dé dndras eller upphivas utan att fastighetsidgaren har ritt
till ersittning (for exempelvis férlorad byggritt).

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Fredrik Sundberg, planarkitekt

Andreas Paulsson, stadsarkitekt

Kaj Brantemark, exploateringsingenjor

Thomas Hégberg, VA-ingenjor

Karolina Lundquist, bygglovshandliggare och kulturmiljéansvarig
Ida Engstrém, miljéplanerare

Matilda Olsson, miljoplanerare
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