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INLEDNING

DETALJPLANENS HANDLINGAR

e Plankarta

e Planbeskrivning

o Fastighetsférteckning
e Behovsbedémning

e Samradsredogorelse

UTREDNINGAR

e Geosigma, 2017-02-01. Dagvattenutredning for detaljplan Dalar6 3:4, Bellevue pa Dalaro,
Haninge kommun.

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

e Stockholms byggnadsantikvarier, 2021-05-28. Antikvarisk konsekvensbeskrivning 6ver
reviderat forslag till ny detaljplan f6r Hotell Bellevue, Dalar6 3:4 och 3:5, Haninge
kommun.

BAKGRUND

En bostadsrattsforening ansokte 2007 om planbesked f6r Dalaré 3:4 och 3:5. Féreningen avsag
forvirva fastigheterna och bygga om dessa till bostider. S6kanden fick positivt planbesked for att
indra anvindning av fastigheten fran hotellverksamhet till bostider. Fastighetsdgaren avsag dock
fortsitta bedriva hotellverksamhet och dirfor skedde inget fortsatt planarbete. 2012 kontaktades
kommunen av fastighetsigarens representant med ett forslag till ombyggnad. Fastighetsigaren
uppgav da att den forhallandevis smaskaliga hotellverksamheten var svar att fa ekonomiskt
lonsam. Eftersom hotellet var, och fortfarande ar, i behov av en del omfattande
underhallsarbeten bedomde fastighetsidgaren att det bista sittet att finansiera underhéllet var
genom att gbra om hotellet till bostider. Den 10 december 2014 (§ 288) gav kommunstyrelsen
stadsbyggnadsnimnden 1 uppdrag att arbeta fram en detaljplan som medger bostadsbebyggelse
inom Dalar6 3:4.

Kommunfullmiktige beslutade den 9 mars 2020 (§ 29) att anta detaljplanen for fastigheterna
Dalar6 3:4 och 3:5, hotell Bellevue. Kommunens beslut att anta detaljplanen 6verklagades till
Mark- och miljddomstolen som den 27 oktober 2020 upphivde kommunens beslut med
anledning av att detaljplanen riskerade att medfora pataglig skada pa riksintresset for
kulturmiljévarden enligt 3 kap. 6 § Miljobalken. Om Mark- och miljédomstolen i en prévning
finner att ett beslut strider mot en rittsregel ska planen upphivas i sin helhet.

Mark- och miljddomstolen konstaterade att detaljplanen i dess davarande form saknade tillracklig
reglering av tillkommande byggnadernas nockhdjd och taklutning, vilket innebar att hotellets
stensockel riskerade att skymmas. Den antikvariska konsekvensbeskrivning som gjordes i
samband med detaljplaneforslaget ansiags av Mark- och miljddomstolen inte heller vara relevant
som underlag f6r bedomning om paverkan pa riksintresset for kulturmiljovarden.

Med hinvisning till Mark- och miljédomstolens 6verklagandepunkter gér kommunen
bedomningen att det dr mojligt att omarbeta planforslaget och préva en minskad och hardare



reglerad exploatering utan negativ inverkan pa riksintresset for kulturmiljé. Kommunen har valt
att ateruppta planarbetet och ett reviderat planforslag stalls darfor ut f6r ny granskning.

DETALJPLANENS FINANSIERING

Detaljplanens framtagande finansieras av fastighetsigaren. Kostnader finns reglerade 1 ett
plankostnadsavtal mellan kommunen och fastighetsidgaren.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

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

Lage och areal
Planomradet ligger ungefir 150 meter 6ster om Dalaré torg och ar omkring 3500 kvm stort.

-

Figur 1. Ortofoto av sidra Dalari. Dalar 3:4 och 3:5 markerade med vit linje.

MARKAGOFORHALLANDEN

Planomradet utgbrs av fastigheterna Dalar6 3:4 och 3:5, som bada dgs av Karl Bertil Tvirnstedts
Dédsbo.



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) fjarde och femte kapitel, och ska enligt denna lag f6lja en viss handldggningsordning.
Detaljplanen handliggs enligt PBL 2010:900 med normalt forfarande.

Med anledning av Mark- och miljddomstolens upphivande av detaljplanen sa stills planforslaget
ut pa granskning. Samrad holls under perioden 2017-08-29 — 2017-10-10 och kommunen
bedoémer inte att nytt samrad kravsi. Pilen nedan visar planprocessens olika skeden och vilket
skede detaljplanen ir i nu. Mer information om planprocessen finns pa kommunens hemsida
haninge.se/plan.

e
plansamrad granskning antagande laga kraft genomforande
~—

1 Med hinvisning till domslut i méal P13204-19



TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

RIKSINTRESSEN

Det finns flera riksintressen som planomradet omfattas av. Riksintresse f6r kulturmiljévard enligt
MB 3 kap 6 § giller f6r stora delar av Dalar6é och inkluderar planomradet vilket innebir att
kulturmiljon ska skyddas mot atgarder 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 for turism och friluftsliv
enligt MB 4 kap 2 § giller i omradet vilket betyder att dessa varden ska beaktas vid exploatering.

MILJOKVALITETSNORMER

Planomrédets recipient dr vattenférekomsten Sandemarsfjirden (SE590635-182120) som har
faststilld miljokvalitetsnorm for god ekologisk status 2027 samt god kemisk ytvattenstatus.
Ekologisk status dr idag klassad som mattlig med anledning av problem med 6vergédning pa
grund av belastning av naringsimnen samt syrefattiga férhillanden som orsakas av belastning av
organiska amnen (vixtplankton). Det finns forslag pa att skjuta pa tidsfristen f6r god ekologisk
status fOr naringsimnen och vaxtplankton till ar 2039. Vattenférekomsten uppnar ej god kemisk
status. Detta orsakas av att grinsvirdena fOr de prioriterade amnena antracen, fluoranten, bly
(Pb), Kvicksilver (Hg) och polybromerade difenyleterar (PBDE) 6verskrids i vattenférekomsten.
Gillande statusen for Hg och PBDE sa 6verskrids gransvirdena 1 Sveriges alla
vattenforekomstero.

KOMMUNALA MILJOMAL

Haninge kommun stravar efter en lingsiktigt héllbar utveckling - ekologiskt, socialt och
ckonomiskt. Begreppet hallbar utveckling definieras av FN som ”en utveckling som tillgodoser
dagens behov utan att dventyra kommande generationers att mojligheter att tillgodose sina
behov”s. Virldens stats- och regeringschefer antog ar 2015 Agenda 2030 och 17 globala mal som
beskriver hur virlden ska arbeta f6r hallbar utveckling. Sveriges riksdag har beslutat om 16
miljokvalitetsmal.

Kommunfullmaktige har antagit ett klimat- och milj6politiskt 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 1 Haninge.

Programmet innehaller ett 6vergripande mal f6r héllbar stadsutveckling enligt féljande:

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 berdr stadsbyggandet 4r féljande:

e Ar 2018 sker bebyggelseutvecklingen pa ett sidant sitt att negativ paverkan pa omriden
med betydelse f6r biologisk mangfald undviks.

2 VISS, Vatteninformationssystem i Sverige, 2021-06-30. Sandemars fjird.
3 Definition av begreppet héllbar utveckling frin *Vir gemensamma framtid” (Bruntlandsrapporten), 1987.



e Senast ar 2027 dr dag- och spillvattenhantering i Haninge sadan att
miljokvalitetsnormerna for vatten kan foljas samt att betydande skador till f6ljd av
oversvimningar inte uppstar.

e Ar 2027 har alla vattenférekomster god status. Status forsimras inte for ngot vatten
under tiden.

e Ar 2030 har utslippen av vixthusgaser i Haninge minskat med 63 procent jaimfért med
1990. Senast dr 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 ekosystemtjinster.

OVERSIKTSPLAN 2030 — MED UTBLICK MOT 2050

I kommunens 6versiktsplan, antagen av kommunfullmaktige 2016-11-07 ir planomradet utpekat
som gles stadsbygd. Oversiktsplanen papekar att satsningar pa bostider, skola och omsorg for
livets alla skeden beh6vs, med en planeringsinriktning som syftar till att fler ska erbjudas
mojlighet att bade bo kvar pa och flytta till Dalaré. Fler ligenheter i centrala ligen efterfragas for
den ildre befolkningen pa Dalar6. Gillande 6versiktsplan papekar dven vikten av att bevara de
genuina kulturmiljéerna.

UTVECKLINGSPROGRAM

2006 antogs en ortsanalys av Dalar6 1 kommunfullmaktige, som anger att fler bostider ska byggas
pa Dalar6 utan att naturvirden paverkas negativt. Ny bebyggelse ska enligt analysen anpassas
efter Dalar6s karaktir. Ortsanalysen anger att ny smahusbebyggelse primart bor tillkomma i
Schweizerdalen, Kolbotten, Tegelbruket och Kattvik. Mindre fortdtningar kan dock férekomma
pa Dalar6, och da helst i form av ligenheter som det rader brist pa i omradet. Utbudet av
kommersiella lokaler uppges vara tillrickligt, eftersom det nar analysen togs fram fanns flera
vakanser kring Dalar6 torg. Samtidigt upplevde ménga Dalarobor att ett Okat restaurangutbud var
onskvirt. Parkeringssituationen pa hela Dalaré ar anstringd och fler parkeringsplatser f6r
besckande skulle beh6vas.

DETALJPLANER OCH OMRADESBESTAMMELSER

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

Dalar6 3:4 ir planlagd som samlings- och féreningslokaler och dirmed samhorigt 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 utgor en kulturhistorisk miljé av sirskilt stort virde och ny bebyggelse
far ej ske. Byggnader far dock uppféras om byggnadsnaimnden bedémer att det dr limpligt 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 nedanfér fastigheten och ca 20 meter ut i vattnet dr planlagt med
planbestimmelserna Vb och q, vilket innebér vattenomrade med bryggor, bathus och dylikt.
Omradet far ej utfyllas eller 6verbyggas annat dn vad som kravs f6r mindre bryggor, bathus och
dylikt. Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse inom omradet ska bevaras sa langt som moijligt, 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

Dalaré utmirks av en oregelbunden gatu- och fastighetsstruktur, och denna ir sérskilt tydlig
omkring Bellevue och at sydvist ner mot Fiskarhamnen. Gatorna dr 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 fértitning. 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 gatunitet eller laings med forgardsmark.

'ﬁ' e ‘.‘:‘ . W
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Figur 2. Bebyggelsestrukturen pa Dalard med planomridet markerat med ritt

Bebyggelsen 1 niromradet omkring planomradet utgors mestadels av friliggande villor, men uppat
Dalar6 torg finns det dven flerbostadsbebyggelse och kommersiella lokaler, dock i smaskalig
form. Miljon som helhet har en tydlig karaktir av sommarn6jesmiljé, och det finns gott om
snickarglidje pa byggnader, staket och andra detaljer. Det finns mycket vaxtlighet, mestadels
inom privata tomter. UtOver gatorna, brandstigarna och Dalar6 torg finns inte sirskilt mycket
allminna platser pa Dalaro.



Fzgm* 3.8 ;;e;lbz'/d dver Dalard tagen ﬁa:{yd
Inom planomradet dominerar hotell Bellevue. Den stora byggnaden ligger i 6vre delen av tomten
utmed Wallinvigen, som dr en smal grusvig. Pa sjosidan ligger en hég terrass med konvex form
utmed byggnadens héga sockel. Det finns ocksa en mindre stuga med en vining, som ligger
nagot nedanfér hotellbyggnaden. Tomten lutar kraftigt ner mot vattnet och nirmast vattnet
planar marken ut till en sammanhingande grisyta. Fran Gstra gaveln leder slingrande trappor ner
mot vattnet. Kajkanten 4r stensatt och i vattnet ligger tva bryggor varav en nas via Brandstigen,
och dr tillginglig for allminheten for bad och tillfillig f6rt6jning. Det ligger en korsformad dldre
stuga vid vistra sidan av tomten.

Huvudbyggnaden stir pa en hog granitsockel fogad med cement. Byggnadskroppen har en
rektanguldr form och dr en vaning hég med vind inredd i tva plan samt kallare. Taket dr klitt med
gron skivtakt plat. Stuprér och kupor dr av vit plat. Pa den s6dra fasaden reser sig en frontespis
och pa varje sida om denna tvé ursprungliga takkupor som ir dekorerade med voluter som
paminner om hollindsk renissansstil. Det finns ocksa en enklare takkupa som byggts till senare.
Pa sodra 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 sldta brider och knutlador. Takfoten dr i sin tur markerad med tandlist. Samtliga
fonster 4r moderna kopplade inatgiende fonster i instickskarm ddr de nya fonstren dr ligre dn de
ursprungliga fénstren, och den &vre delen ar ersatt med en slit skiva. Foder och volutformade
overstycken pa bottenvaningen sitter kvar pa ursprunglig plats. Panel och foder dr mélade i en
kall vit kul6r medan detaljer 4r malade i en varmare gulvit kul6r. Pa ildre bilder syns en annan
firgsattning dir foder och knutar har en morkare firgsittnings.

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 entrélosning med separat koks- och huvudentré. Pa vistra

4 Stockholms byggnadsantikvarier, 2015. Antikvarisk férundersékning med riktlinjer f6r ny bebyggelse.
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gaveln finns en tillbyggnad i ett plan med killare. Denna har tidigare varit en glasveranda. Det
finns ocksa en modern galvaniserad spiraltrappa som leder till de tva 6vre vaningsplanen. Pa 6stra
gaveln finns tva tillbygegnader, en med terrass. Det finns ocksa tva balkonger samt utrymnings-
trappor 1 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 konstnirskoloni. Bellevue uppférdes
fran borjan inte som hotell utan som sommarbostad av arkitekten och byggmastaren Per Adolf
Wallander och hustrun Hildegard Gustava Blom.

Det dar ndgot 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
férhallandevis omfattande dndringar av bygganden. 1981 salde S:t Lukasstiftelsen fastigheten och
hotellverksamheten aterupptogs.

KULTURMILJO

Dalar6 utgor ett riksintresse for kulturmiljévarden enligt MB 3 kap 6 §. Riksintresset avser dels
farledsmiljon, dels sommarndjesmiljon. Farledsmiljon har anor fran 1600-talet och inom denna
utgor Dalar6 skans och Tullhuset viktiga inslag. F6r sommarndjesmiljon fran det sena 1800-talet
ar det bebyggelsemonstret och bebyggelse 1 Dalaré samhille med societetshus, hotell och
sommarvillor som avspeglar den fashionabla sommarorten som utgdr den virdefulla
kulturmiljén.

Hotell Bellevue ir en viktig del av den senare delen av riksintresset, och ér ett viktigt inslag i
kulturmiljén pa Dalar6é och omnidmns ofta som ett landmirke. En antikvarisk férundersokning
har tagits fram av Stockholms byggnadsantikvarier pa uppdrag av stadsbyggnadsforvaltningen 1
syfte att dokumentera hotellets kulturhistoriska virden samt for att ta fram riktlinjer kring
underhall och utformning vid andringar eller ny bebyggelses.

Fran och med 1860-talet och cirka 50 ar framat utvecklades Dalaro till en exklusiv bad- och
sommarort. Ett stort antal individuellt utformade sommarvillor finns bevarade frin denna tid,
bland annat Bellevue, och perioden har satt stark prigel pa Dalaré som sambhalle, dess niringar
och utseende. Epoken utgdr ocksa grunden for ett av ortens riksintressen. Bellevue tillhoér denna
epok men avviker ocksa genom sin ovanliga utformning. Det var vanligt att villorna uppfordes i
den oregelbundna och litta schweizerstilen och pa Dalaré utgor Bellevue det enda exemplet pa
en 1800-talstolkning i trd av den hollindska renissansstilen fran 1600-talet. Genom sitt ldge, sin
storlek och utformning utgér Bellevue ocksa ett vilkint och pa lingt hall synligt landmarke. Den
férhallandevis stora och obebyggda tomten framfér gér ocksa att byggnaden framhiévs och dess
dignitet forstarks.

Idag upplevs tridgiarden 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 karaktdr. Stugan i backen nedanfor Bellevue utgor en rest av en dldre drsring bebyggelse 1
Dalar6 och ar som sddan historiskt intressant. Brandgatan med beteckningen Dalaré 3:5 drogs
upp 1 samband den foérsta stadsplanen 6ver Dalar6, faststilld 1899. Planen tillkom efter den stora

5 Stockholms byggnadsantikvarier, 2015. Antikvarisk férundersékning med riktlinjer f6r ny bebyggelse.
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branden 1890 och brandgatan utgdr en del av ett stérre nit av brandgator. Den forsta
stadsplanen och dess fysiska inverkan pa samhallet dr historiskt intressant.

Bellevue har linge, kanske sedan byggnaden uppfordes, anvints f6r olika former av uthyrning
och hotell. Verksamheten ir historiskt betydelsefull och har till stora delar paverkat byggnadens
planlésning 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 fornlimningar finns inom planomradet, men det finns tre kinda fornlimningar 1
nirheten. Ungefir 100 meter ut i vattnet nedanfér planomradet finns ett vrak som enligt
Riksantikvarieimbetet bedéms vara fran 1500-talet, det sa kallade Bellevuevrakets. Kring vraket
finns ocksa ett kulturlager med édldre féremal utspridda 6ver botten. Detta harstammar eventuellt
fran vraket men sannolikt ocksa fran farleden ovanférr. Vid strandkanten precis nordost om
planomradet och en bit ut i vattnet finns enligt Riksantikvarieaimbetet ett kulturlager med rester
av ett hamnomrade och gammalt porslin och kakelugnsdelars.

NATUR OCH LANDSKAPSBILD

Landskapsbilden sett fran vattnet karaktariseras av hotellbyggnaden och dess tridgard. Den
omgivande bebyggelsen bestir av villabebyggelse med skétta tridgardar. Inom hotellfastigheten
ar tradgarden foérhallandevis vildvuxen med uppvuxna trad och buskar. Inom planomradet finns
ingen skyddad natur och inga kinda hotade eller sallsynta arter. Omradet utgor inte nigon gronkil
eller spridningskorridor.

REKREATION

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

SERVICE OCH ARBETSPLATSER

Inom planomradet har hotellet med restaurang gett ett par arbetstillfallen pa Dalar6, och
samtidigt utgjort en servicefunktion for samhallet. P4 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.

GATOR OCH TRAFIK

Gang- och cykelnat

Allmint kan sagas att den 6vergripande stadsstrukturen pa Dalaré ér tillkommen innan bilen blev
norm, vilket gor att det lokalt 4r goda forutsittningar for gangtrafik vad giller avstand till olika

6 RAA Dalaré 87, http:/ /kulturarvsdata.se/raa/fmi/html/18000000050258
7 RAA Dalaré 114, http:/ /kulturarvsdata.se/raa/fmi/html/12000000113614
s RAA Dalaré 113, http:/ /kulturarvsdata.se/raa/fmi/html/12000000113610
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funktioner och prioritering mellan trafikslagen. Stora delar av Dalar6 saknar separata gangbanor,
men eftersom trafiken ofta dr begransad pa de smala gatorna kan cyklister och fotgingare samsas
med biltrafiken. Detta giller ocksa Wallinvigen som utgor planomridets huvudsakliga angoring.

Brandstigen ner till vattnet dr enbart avsedd for gang- och cykeltrafik.

Den mest trafikerade gatan i niromradet ar Odinsvagen, och lings denna finns trottoarer och
overgangsstillen.

Kollektivtrafik

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

Gatunat

Wallinvigen 16per norr om fastigheten Dalar6 3:4. Den grusbelagda vigen dr omkring fem meter
bred och saknar separat giang- eller cykelbana. Trafikflodet ér inte kint, men bedoms hogst vara
under hundra fordon per dygn f6rbi snittet utanfor hotellet. Vagen ar forvisso 6ppen for
genomfartstrafik, men anvinds huvudsakligen endast f6r angoring till fastigheterna lings vigen.
Merparten av trafiken mot Smadalaré sker istallet lings Baldersvigen eller primart
Smadalarévigen.

Parkering

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

SOCIAL MILJO

Pa Dalar6 finns omkring 430 helarsbostider, varav ca 330 ar i form av enbostadshus och ca 90 1
form av hyresligenheter i flerbostadshus. Av ligenheterna dr den vanligaste storleken mellan 61
och 80 kvm (52 %), foljt av 41-60 kvm (21 %). Den helt dominerande boendetypen ir alltsa
enbostadshus med dganderatt. Dalar6 ortsanalys uttrycker att fler ligenheter beh6vs 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 i Gvrigt.

VATTENOMRADEN

Planomrédet grinsar till Dalar6 strém, som ingar 1 vattenférekomsten Sandemarsfjarden
(SE590635-182120). Sandemarsfjirden omfattas av miljokvalitetsnormer fOr ytvatten som
beskrivs pa sidan 6. I kommunens egen recipientklassificering klassas Sandemarsfjarden som
mycket skyddsvird/mycket kinslig/mycket hogt virde.

Vattnet nedanfor planomradet uppges vara ett uppvixtomrade for gos, enligt Lansstyrelsens
kartering.

STRANDSKYDD

Strandskyddets syfte ar att lingsiktigt trygga invanarnas forutsittningar fOr att fa allmin tillgang
till strand och vatten samt bevara goda livsvillkor for djur och vixtliv pa land och i vatten.
Planomridet omfattas i nulaget inte av strandskydd.
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HALSA OCH SAKERHET

Foérorenad mark
Inga kinda féroreningar eller misstinka féroreningar finns inom eller i nirheten av planomradet.

Buller

Planomradet ir inte bullerutsatt.

Transporter med farligt gods

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

Djurhalining

Forekommer inte inom eller 1 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 Ostersjkusten
beriknas stiga 1 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 tillfélliga f6rhéjningar av vattenstandet
intriffa. 100-arsvattenstandet i Haninge ar 2100 bedéms vara 1,75 meter 6ver nollplanet
(RH2000), jamfort med 1,15 meter 2010. Fram till 2200 forvintas havsnivin stiga ytterligare.
Utover tillfilliga extremvattenstand kan lokala hogvatten till f6ljd av vinduppstuvning och vigor
intriffa, och riskerar da att skada bebyggelse upp till 2,7 meter 6ver nollplanety. Befintlig
bebyggelse inom planomradet ligger val 6ver denna niva och bor med god marginal klara
framtida 6versvimningar.

9 Linsstyrelsen Stockholm, 2015. Rekommendationer for ligsta grundliggningsnivé lings Ostersjokusten i
Stockholms lin.
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MARKFORHALLANDEN

Geotekniska férhallanden

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

Strandlinjen ar stensatt, varfor eventuell erosion bor vara begrinsad.

Under senaste dren har ett antal platser i Stockholmsregionen konstaterats innehalla sulfidhaltiga
bergarter. Forekomsten av sulfider i berggrunden kan orsaka allvarliga férsurningar och frigérelse
av metaller till nirliggande recipienter om schaktmassorna vid springning eller krossning inte
hanteras korrekt. Om springning eller krossning dr aktuellt behover dirfor bergets innehall i ett
tidigt skede undersokas.

Figur 4. ]ordan‘néérta Sfran SGU (Sveriges geologiska undersikning).

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.

10 Sveriges geologiska undersokning, 2016. Jordarter 1:25000-1:100000.
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Dagvattenhantering och avvattning

Enligt SGUs jordartskarta utgors marken inom planomradet av sandig morin som typiskt sett har
god infiltrationsférmaga, men jordlagren dr sa pass tunna att forutsattningarna for naturlig
infiltration bedéms som laga till mattligair. Omradets topografi, med en brant lutning ut mot
kusten, tyder pa att en stor del av nederborden limnar planomradet genom ytavrinning eller
avrinning fran de ytligare jordlagren. De befintliga dagvattenledningarna som gar i nirmast
anslutning till planomradet foljer Wallinvagen visterifran och fortsitter sedan lings med
Brandstigen, i vistra delen av planomradet och avslutas sedan i Sandemarsfjarden
(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, cirka 700 meter fran planomradet.

Ovriga ledningar

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

11 Geosigma 2017-02-11. Dagvattenutredning £6r detaljplan Dalar6 3:4, Bellevue pa Dalaré, Haninge kommun.
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FORANDRINGAR — PLANFORSLAG

KVARTERSMARK

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

Hotellbyggnaden

Planférslaget mojliggor att hotellbyggnaden invindigt gors om till ligenheter f6r
permanentboende. Detaljplanen faststiller i sig inte antalet ligenheter i hotellbyggnaden men
avsikten dr att byggnaden maximalt ska inrymma atta ligenheter. Antalet bostider inom
fastigheten blir i sa fall som mest 11 stycken, vilket dr det storsta antal som kan medges med
hinsyn till antalet parkeringsplatser som ar mojliga att inrymma inom Dalar6 3:4. Det dr ocksa
mojligt att firre men stérre ligenheter inreds 1 hotellbyggnaden.

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

o) . SRy
- : EESDALARS._Hotéi Believ
Figur 5. Hotellbyggnaden sedd fran vist. Ursprunglig entré syns (bild fran Haningearkivet, okdnt datum).
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Figur 6. Skissforslag pa ny entré till hotellbyggnaden (Sandell Sandberg Arkitekter, 2018).

Ny bebyggelse

Den ildre stugan pa fastigheten rivs och istillet uppfors tre nya friliggande bostadshus som
placeras pa tomten nedanfér hotellbyggnaden. Byggnaderna ansluter till den typiska
bebyggelsestrukturen pa Dalaré — utspritt och anpassat efter terringen och sjoutsikten. Antal
byggnader regleras inte men byggritterna styrs forhallandevis hart med prickmark vilket gor att
endast tre nya bostadshus kan uppféras inom Dalar6 3:4. Byggnaderna fir ha en storsta
byggnadsarea pa 100,0 kvadratmeter vilket regleras med planbestimmelsen e;. I fastighetens
norra horn mojliggors en komplementbygenad innehéllandes miljéhus och/eller forrdd med en
storsta byggnadsarea om 15,0 kvadratmeter. Detta regleras med planbestimmelsen ea.
Placeringen skapar férutsittningar for god avfallshantering.

Centralt pa fastigheten kan en komplementbyggnad i form av ett vixthus och/eller orangeri
uppforas med en maximal byggnadsarea om 35,0 kvadratmeter. Omfattningen regleras med
planbestimmelsen e;. Vidare medges ytterligare en komplementbyggnad nere vid vattnet som ar
tankt att innehaélla bastu, och inspireras av det kallbadhus som tidigare har funnits i anslutning till
hotellet. Byggritten regleras med planbestimmelsen es och anger storsta byggnadsarea om 25,0
kvadratmeter.
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Fignr 7 Situationsplan som visar mdjlig placering av tre bostadshus, komplementbyggnader och parkeringsplatser (Sandell Sandberg

Arkitekter, 2021)
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GESTALTNING

Malsittningen ar att planforslaget mojliggor ett tilligg av bebyggelse 1 ett omrade med hogt
kulturhistoriskt virde som anpassas i vissa avseenden och dr modern och nutida i andra. Det
arkitektoniska formspraket ansluter till den litta och lekfulla sommarhustraditionen som Dalar6
torknippas med. Liksom hotell Bellevue sa stir de tillkommande bostadshusen for ett eget
uttryck och en egen karaktir, och uppfattas som en egen husgrupp och en ny arsring pa Dalar6.
Savil riksintresset for kulturmiljévarden och det exponerade laget stiller hoga krav pa att ny
bebyggelse gestaltas val och utférs med hog ambitionsniva och kvalitet avseende saval detaljer
som helhet.

Det ar saledes av yttersta vikt att byggnadernas slutgiltiga utformning och anpassning till platsen
foljs upp i bygglovsskedet. Resultatet 4r helt avhingt valstuderad och god arkitektur med ett visst
uttryck samt noggrann detaljprojektering och stort hantverkskunnande vid utférandet.

Skydd av kulturvarden

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 platklidda skorstenar.
Fasadens panelarkitektur med volutformade utsmyckningar pa takkupor, gavlar och frontespis
bevaras. Sockellist, knutbrador, takfot med tandlist, foder och 6verstycken vid fonster samt de
sma balkongerna bevaras.

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

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

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

Placering

Placeringen av tillkommande bebyggelse dr anpassad efter omgivningen och féljer ett traditionellt
bebyggelsemonster pa Dalard. Placeringen styrs med prickmark, och pa prickmark far inte
bygenad uppforas. Byggnadernas placering ar forhallandevis hart styrd med syftet att
astadkomma en Oppen yta precis nedanfor hotellbyggnaden. Pa sa vis far hotellet med sin
stensockel dven i framtiden en visuellt upphdjd position. Bostadsbebyggelsen dr ocksa placerad sa
att problem med lukt och oljud fran pumpstationen i planomradets s6dra horn kan undvikas.

Placeringen av bastubyggnaden 1 planomradets s6dra hérn ar till viss del flexibel da
anvindningsomradet f6r bastu och vixthus inte bor komma i konflikt med varandra. Utrymme
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ges att infér byggskedet nirmare studera bastuns mest limpliga placering. Vixthuset har placerats
sd att en mer 6ppen yta framfor hotellet uppnas samt en mer sammanhéingande och gemensam
tradgard.

Utseende

De tillkommande bostadshusen och komplementbyggnaderna regleras med en nockhéjd utifran
markens specifika hojdlige 1 meter 6ver havet (plush6jd). For att hélla nere byggnadernas héjd
och dirmed minska paverkan pa hotellets stensockel har en begrinsad marginal anvints.

For att ytterligare undvika att hotellets stensockel skyms sa ska bostadshusen utformas med vad
som beskrivs som principiella sadeltak. Med anspelning pa Dalards lekfulla arkitektur och hotell
Bellevues karaktirsdrag sa ska taken pa bostadshusen utformas med antingen konkavt eller
sinuskurveformat takfall. Detta regleras med bestimmelserna f; och fs. Bostadshusens taklutning
regleras med en minsta takvinkel dir en horisontell linje samt en illustrerad linje mellan
yttertakens nock och takfot utgdr berikningsgrund for vinkeln (se figur 9).

——

Figur 8 Llustration for vgledning av berikning for takvinkel for principiella sadeltak med konkavt respektive sinuskurveformat takfall
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For att tydliggéra hur de reglerade nockhéjderna forhaller sig till hotellbyggnaden har sektionerna
nedan tagits fram. Sektionerna dr skalenliga och avsedda att illustrera hur héga de tillkommande
husen kan bli. En viss marginal r i h6jdled inrdknad pa plankartan for att undvika oférdelaktiga
markanpassningar. Om héjdskillnader behover tas upp med hjilp av socklar sa ska dessa
utformas och gestaltas sa att landskapsbilden sett fran vattnet inte paverkas negativt. I
sektionsritningarna nedan redovisas vilken niva pa firdigt golv som anvints.

G

sandberg
Figur 9. Sektion A-A visar hur tillkommande bostadshus forhaller sig till hotellet.
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Figur 10. Sektion B-B visar hur tillkommande bebyggelse forhaller sig till hotellet utifran ett pa fastigheten centralt snitt.
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Utformning

For den nya bebyggelsen giller planbestimmelsen fi som anger att varje bostadshus ska utformas
individuellt. Syftet med bestimmelsen ar att uppmuntra den brokighet som ar typisk f6r Dalaro.
Bestimmelsen styr dven att fasaderna 1 huvudsak ska utgoras av tripanel med utanpaliggande
ribbverk i enlighet med den illustration som planforslaget bygger pa. Omalat trd avviker i detta
sammanhang och dirfor styrs firgsittningen till tickande oljefirg. En varierad och nagot
morkare och mer mittad fargsittning pa fasader och tak uppmuntras. Taken ska utgoras av falsad
plat dir obehandlad takplat helt undviks. For att fortsatt lata hotellet dominera landskapsbilden
ska bade fasader och tak malas 1 kul6rer som ar typiska f6r Dalar6 (se figur 12). Det dr dven av
vikt f6r landskapsbilden att bostadshusen placeras med gavelmotiven ut mot vattnet.

Vit Gra Gul Ockra Ljusgron Grén
NCS S 0902-Y25R NCS S 2500-N NCS S 1530-Y21R NCS S 3040-Y20R NCS S 1015-G20Y NCS S 2020-G20Y

Figur 11 Kulorer som dr vanliga for Dalari

Planbestimmelserna f; och f; anger att bostadshusen ska utformas som principiella sadeltak med
konkava respektive sinuskurveformade takfall. Anledningen till att dessa specifika bestimmelser
anvands dr att forslaget bygger pa ett visst uttryck och en viss karaktir som anspelar pa hotellets
arkitektur.

For bastubyggnaden nere vid vattnet giller bestimmelsen f; vilket innebar att taket ska utformas
som ett pulpettak. FOr att styra karaktirsdraget pa taket ska nivin mellan taknock och takfot vara

minst 1,0 meter. Tak ska vara belagt med falsad plat och att fasad ska vara av tripanel.

Komplementbyggnaderna bor anpassas till den omgivande miljén och harmoniera med
bebyggelsen nir det giller material och kul6ér dven om detta inte regleras i plankartan.
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Figur 12. Visualisering av idé till ny bebyggelse, sedd fran Dalard strim (Sandell Sandberg Arkitekter, 2021).

Mark och vegetation

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

Planbestimmelsen ny reglerar att tomten nedanfér hotellet ska utgéras av en gemensam tradgard

och att separata tomtplatser inte far anordnas. Att bevara en del av de uppvuxna trid som finns
inom befintlig vegetation vore virdefullt aven om planen inte reglerar detta.
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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 komplementbygenad om max 15 kvadratmeter (’friggebod”) med stod av
9 kap 4 § forsta stycket 3 PBL.
e Uppforande av byggnad ("attefallshus”) eller tillbyggnad med stéd 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 uttékade lovplikten motiveras av att planomradet 4r en sirskilt kinslig milj6. Hela
planomradet ingér i riksintresse f6r kulturmiljévarden enligt MB 3 kap. 6 § och bedéms omfattas
av férbud mot férvanskning enligt PBL 8 kap. 13 §. Planomradet omfattas 1 gillande detaljplan
S129 helt av g-bestimmelse, vilket 1 planférslaget enbart omfattar hotellbyggnaden. Samtidigt ér
det av stor vikt att den nya bebyggelsemiljon far en god helhetsverkan med hansyn till
kulturmiljén och platsens 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 f6r gemensamhetsanliggning med planbestimmelsen gi. Planbestimmelsen gy ir en
administrativ bestimmelse som avgrinsas av administrativ grins, kombinerad administrativ-
och egenskapsgrins och anvindningsgrins. Det innebir 1 det hir fallet att den omfattar all
prickmark inom detaljplanen. Avsikten ér att varje huvudbyggnad ska kunna placeras pa en egen
fastighet och att dganderitt som upplatelseform dirmed méjliggors f6r byggnaderna och
ligenheterna. De fastigheter som blir mojliga 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 utgoras av en gemensam yta i form av en gemensamhetsanlaggning.

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

TILLGANGLIGHET

Hotellbyggnaden byggs om till bostadshus, och klassas da som flerbostadshus. Detta innebir att
ligenheterna ska vara tillganglichetsanpassade. Byggnadens nya entré utformas med hiss frin
gatuniva upp till entréplan. Inuti huset l6ses tillgianglighet till de olika viningsplanen med hiss, om
det dr méjligt med hinsyn till byggnaden.

De friliggande bostidderna i traidgarden nas via befintlig trappa fran Wallinvigen eller via gingvig
fran Brandstigen. Sannolikt behéver avsteg fran tillgingligheten pa tomten goras for dessa
byggnader.

GATOR OCH TORG

Gang- och cykelnat
Brandstigen ar den allminna plats som ingar i planomradet. Marken planliggs som gangvig
(GANG), vilket motsvarar nuvarande anvindning,
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Gatunat

Den biltrafikokning som genereras av tillkommande bostider inom planomradet bedoms som
forsumbar da tidigare hotellverksamhet med ett storre antal hotellrum ersitts med ett mindre
antal bostadsenheter.

Parkering

Antalet parkeringsplatser beriknas med ett parkeringstal pa 1,0 platser per bostad. Forutsatt att
8 lagenheter inreds 1 den gamla hotellbyggnaden och tre hus byggs 1 tridgarden bedéms
parkeringsbehovet foljaktligen ligga pa 11 parkeringsplatser. Planforslaget bygger pa att alla
platser ordnas lings med Wallinvigen.

Idag sker parkering som snedparkering framfér hotellbyggnaden, trots att bilarna da inte helt
ryms inom fastigheten. Genom att lastkajen pa hotellets nordvistra langsida rivs blir det mojligt
att parkera lingre in pa fastigheten. Pa sd viss beh6ver de flesta platser inte snedstillas vilket gor
att fler platser kan rymmas inom fastighetsgransen.

Besoksparkering hinvisas primart till kommunens allmédnna parkering lings Torsvigen, ungefir
200 meter at nordvist. Att ordna fler parkeringsplatser inne pa fastigheten skulle kriva
forhallandevis stora ingrepp i terringen eftersom ytterligare platser inte ryms lings Wallinvigen
utan hade behovt anliggas framfor hotellet. Det har inte bedomts vara limpligt att forlagga
bestksparkering i ett valdigt kuperat lige nedanfér en av Dalards mest utmirkande
kulturbyggnader, pa en plats som dessutom 4r vil synlig fran havet. Istillet bedoms det betydligt
limpligare att forligga besoksparkering till den redan befintliga parkeringsplatsen vid Torsvigen.

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

Eftersom parkeringsplatserna upptar nastan hela planomradets strickning lings Wallinvigen ar
det mycket viktigt hur de utformas. Marken bor inte hardgoras med asfalt, dels darfor att det dr
olimpligt utifran dagvattensynpunkt men ocksa for att grus eller stensittning ar mer vanligt
térekommande markbeldggningar i Dalar6s kulturmiljé.

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

Vattenomraden

Inget vattenomrade ingar i detaljplanen.
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Strandskydd

I samband med planliggning édterintrider strandskyddet for all mark 100 meter fran strandkanten
samt 100 meter ut i vattnet, om det inte upphiévs pa nytt i detaljplanen. For att strandskyddet ska
kunna upphivas kravs sarskilda skil enligt MB 7 kap 13 §. Dessa ar att marken:

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

2. genom en vig, jarnvig, bebyggelse, verksamhet eller annan exploatering ar
val avskilt frin omradet nidrmast strandlinjen,

3. behovs f6r en anlidggning som for sin funktion maste ligga vid vattnet och
behovet inte kan tillgodoses utanfér omradet,

4. behovs for att utvidga en pagaende verksamhet och utvidgningen inte kan
genomféras utanfér omradet,

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

6. behover tas 1 ansprak for att tillgodose ett annat mycket angeliget intresse.

Kommunen har for avsikt att upphiva 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 Birkavigen och Brandstigen, som bada dr allmdnna platser.
At nordést grinsar fastigheten mot en privat tomt. Marken skulle siledes méjligen kunna varit
tillganglig for allmanheten fran vister, men sa har inte varit fallet. Tradgarden ér tydligt avgrinsad
mot allmin platsmark med staket. Dessutom verkar bade hotellbyggnaden och den mindre
bostadsbyggnad som ligger s6der 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 gir att se pa foto fran 1895 (se figur 9 nedan). Avstandet fran
hotellbyggnaden till vattnet dr ca 40 meter, och byggnaden gér med sin upphéjda placering och
storlek att marken nedanfor huset i hog grad upplevs som byggnadens privata tomt. Genom att
allminheten historiskt inte haft tillgang till marken inom Dalar6 3:4 bedéms tillganglighet till
marken inom fastigheten inte ha ett sd stort allmént intresse att det 6verviger det enskilda
intresset i att mojliggéra en 6kad exploatering. Fri passage till vattnet finns via Brandstigen som
angrinsar till Dalar6 3:4 at sydvist.

For kvartersmark med anvindning pumpstation (Ei) motiveras strandskyddets upphivande med
de sirskilda skilen 1 och 5. Skil nummer 1 motiveras av att pumpstationen dr befintlig och
férmodligen uppford kring 1992. Marken dir pumpstationen star ingér i Dalar6 3:4 och utgjordes
innan pumpstationen uppfordes av avgransad tridgard (se ovan). Marken var darmed
ianspraktagen redan innan pumpstationen uppfordes och senare ianspriktagen 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 f6r att avloppsvatten
ska kunna rinna dit med sjélvfall, vilket pa Dalar6 innebir att den maste placeras nira nagon
strand eftersom detta édr de ldgsta platserna. Avstandet till bostider bor vara sa stort som mojligt
for att undvika luktproblem. Den plats dir pumpstationen har placerats innebir att ett avstind pa
cirka 18 meter kan hillas till ndrmaste bostad, medan det pa andra platser lings strandlinjen ar
mindre avstind mellan husen. Dirmed ar den aktuella placeringen den mest lampliga, och
strandskyddets upphiavande motiveras av att pumpstationen utgor ett angelaget allmant intresse
som inte kan tillgodoses utanfér omradet.
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For allmin platsmark med anvindning gangvig motiveras upphivandet av sirskilt skidl nummer
5. Gangvigen dr en av fa passager allmidnheten har ner till vattnet pa Dalar6, och nedanfor
gangvigen finns dessutom en allmin brygga. Gangvigen ir dirfor ett angeldget allmint intresse
som inte kan tillgodoses pa nagon annan plats.

1895 <oy A

Figur 13 P/anammdez‘ sett frin sydost. Foto frin 7895 (Stockholms byggnadsantikvarier, 2015).

HALSA OCH SAKERHET

Transporter med farligt gods

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

Radon

Eftersom marken klassas som normalriskomrade f6r f6rhojd radonférekomst stills inte krav pa
radonsikrad 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 vattennivahéjning i
kombination med tillfilliga héga vattenstindiz. Medelvattennivan globalt bedéms stiga med 1
meter till ar 2100, vilket i Stockholms lin innebir en héjning med 0,3-0,5 meter medriknat
landhojning. Pa grund av planomradets lige ar det svart att placera alla byggnadsdelar hogre dn
+2,7 meter. Detaljplanen reglerar att ligsta golvniva i bostadshus ska vara hogre an +2,7 meter
6ver nollplanet i RH2000, vilket sikerstiller att vatten inte tringer in i bostdderna. Vidare reglerar

12 Lansstyrelsen Stockholm, 2015. Rekommendationer fér ligsta grundliggningsniva lings Ostersjékusten i
Stockholms lan.
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planen att alla byggnadsdelar under +2,7 meter ska klara att 6versvimmas, och att alla
bygenadsdelar under +1 meter ska klara att varaktigt vara under vatten. Detta gor att bostiderna
inte bor skadas av det forhojda medelvattenstind som bedoms rada ar 2100 och att de klarar
tillfalliga extremnivaer. Det finns dessutom marginal for eventuell fortsatt hdjning av
medelvattenstandet bortom ar 2100.

Den komplementbyggnad som medges av detaljplanen nere vid vattnet far placeras ligre in
denna niva, da avsikten dr att den ska vara ett sjénira badhus med bastu. Pa grund av dess
begrinsade storlek kan de virden som riskeras vid en Oversvimning antas vara begrinsade.

GEOTEKNIK
Sulfidhalt i berg

Med avseende pa topografin inom kvartersmarken kan springning behovas goras for att
markanpassa ny bebyggelse. Vid eventuell springning bor férekomst av sulfidhaltigt berg infér
exploatering utredas. Om markutfyllnader planeras dr det viktigt att fyllningsmassorna inte
kommer fran sulfidhaltigt berg da det kan orsaka férsurning och urlakning av metall till
recipienten.

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 for avloppsvatten. Vid
nyexploatering krivs enligt kommunens generella riktlinjer ett minsta skyddsavstand pa 25 meter
mellan pumpstation och bostadshus. Om det finns befintlig bebyggelse nirmare an sa runt en
pumpstation ska avstindet till befintlig bebyggelse inte underskridas. Kring pumpstationen inom
planomradet dr avstindet som minst ca 18 meter till befintliga bostadshus, varfoér detta dr det
minsta skyddsavstand som kan accepteras dven for ny bebyggelse. Inom denna radie medges
darfor endast komplementbyggnader.

Dagvattenhantering och avvattning

Detaljplanen reglerar att mark motsvarande 6 % av den totala reducerade hardgjorda ytan
inom kvartersmark ska reserveras for infiltration av dagvatten. Denna yta kan delas upp pa
flera limpliga ytor och dessa ska placeras utifrin férutsittningarna inom kvartersmark. Ytorna
bor utformas och gestaltas med hinsyn till platsens omgivning och specifika forutsittningar.

For att uppna tillricklig rening och f6rdréjning rekommenderas att infiltrationsytorna utformas
med ett djup pa en meter och att fyllnadsmaterialet har en medelporositet pa 30 %. Ytan (6%)
justeras efter vald porositet och djup. Infiltrationsytorna ska utrustas med briddmoijligheter
kopplade till de allmdnna dagvattenledningarna.

Med infiltration menas hir att det férorenade dagvattnet passerar en konstruerad
infiltrationsbadd for rening innan perkolation (grundvattenbildning) eller avledning till
recipient/ledningar. I de fall ddr dagvattnet inte ir fororenat, till exempel dagvatten frin tak (dir
takmaterialet inte innehéller f6rorenande dmnen), behover inte dagvattnet passera nagot
reningssteg (konstruerad infiltrationsbadd) utan kan perkoleras direkt i mark eller avledas till
recipient/ledning efter f6rdrojning.

29



Reducerad hardgjord yta beriknas normalt som summan av alla ytor multiplicerat med respektive
ytas foérdréjande kapacitet (en siffra kallad “avrinningskoefficient”). Mark med vaxtbaddsdjup pa
minst 20 cm, samt vattenytor och permeabla semihardgjorda ytor riknas ej som hardgjorda ytor,
(det vill siga att avrinningskoefficient sitts till 0). Detta férenklar berdkning av reducerad
hardgjord yta och skapar incitament att 6ka andelen gron- och vattenytor, eftersom det innebir
att mindre infiltrationsyta kravs.

Den dagvattenutredning som tagits fram i samband med planarbetet har utgatt frin en nagot
hogre exploateringsgrad dn det slutgiltiga bebyggelseforslaget. Bebyggelseforslaget bedoms darfor
aven fortsittningsvis leda till en férbittrad dagvattensituation och minskad féroreningsbelastning
for recipienten.is

Hojdsattningen inom planomradet planeras inte att dndras betydande efter exploateringen vilket
innebir att avrinningsférhallandena inom planomradet 1 huvudsak kommer att vara likadana som
1 nuldget. For att minska ytavrinningen bor planteringar eller grisytor runt parkeringsplatser
nyttjas for infiltration av dagvatten. Trid 1 anslutning till gator och parkeringar kan vara en bra
resurs for upptagande av dagvatten under vegetationsperioden, bade genom infiltration i marken
ner till rotsystemet. Genomslappliga ytor vid parkeringsplatser mojliggor naturlig infiltration av
dagvatten och féljden blir en ligre ytavrinning fran dessa ytor. For att underlitta
dagvattenhanteringen i omradet bor kantsten mellan hardgjorda ytor och gronytor undvikas.

Dagvattenutredningen har studerat en moijlig 16sning dar dagvatten frin de hardgjorda ytorna
inom planomradet leds till ett underjordiskt makadamdike f6r rening, f6rdr6jning och infiltration.
Makadamdiket placeras enligt denna typ av 16sning limpligtvis nirmast vattnet diar marken inom
planomradet naturligt dr lagst. Utlopp sker sedan direkt till recipienten. Den tillgiangliga totala
utjamningsvolymen f6r makadamdiket som har tagits fram ar 34 kubikmeter, vilket innebdr en yta
pa cirka 60 kvadratmeter. Med ett makadamdike med foéreslagen férdréjningsvolym beraknas
planomradets féroreningsbelastning pa recipienten minska jamfort med nuldget.

Makadamdiket foreslas placeras dir markens niva ligger mellan +1 och +2 meter 6ver nollplanet 1
RH2000. Medelvattennivan i Stockholms lin bedoms stiga 0,3-0,5 meter medriknat landhdjning
till ar 2100, enligt Lansstyrelsen. Dikets ligsta punkt bor ddrmed placeras dtminstone 0,5 meter
over nollplanet for att ha marginal f6r framtida férvintad hojning av medelvattenniva. Detta
innebir eventuellt att diket behover goras storre dn 60 kvadratmeter for att fordrojningsvolymen
péa 34 kubikmeter ska bibehallas. Under forutsittning att diket placeras med sin ligsta punkt 0,5
meter 6ver nollplanet bedoms det dven vid uppskattat normalvattenstand ar 2100 ligga helt 6ver
havsnivan och darmed bidra till dagvattenreningen. Vid tillfilliga extrema Oversvimningar
forloras reningsverkan, men detta bedoms inte paverka den totala arliga féroreningsbelastningen
pé recipienten i sdrskilt hog utstrickning.

Avfall

Avfallshimtning avses ske med lastbil via Wallinvigen. Avfallskirlen bor placeras 1 det miljéhus
som planeras i planomradets norra hérn.

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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DETALJPLANENS KONSEKVENSER

BEHOVSBEDOMNING - MILOOKONSEKVENSER

Enligt Miljobalken 6:11 giller det att kommunen, nir man tar fram en detaljplan, alltid ska
bedéma om det ska goras en miljobedomning av detaljplanen. Denna bedomning kallas
behovsbedémning och ska alltid géras f6r detaljplaner med normalt férfarande.

Behovsbedomningen dr en utredning som ger svar pa om detaljplanens genomférande medfor en
betydande miljépaverkan. Om kommunen anser att den gor det ska man goéra en
miljobedémning, dir det bland annat ingar att géra en miljokonsekvensbeskrivning, MKB.

Forslag till detaljplanen forvintas inte medféra betydande miljpéaverkan. Planen riskerar fraimst
att ha negativ paverkan pa omradets kulturmiljé genom paverkan pa upplevelsen av
hotellbyggnaden och dess tridgardsmiljé samt att planomradet ligger inom riksintresse for
kulturmiljé. Den sammanvigda bedémningen dr dock att riksintresset inte paverkas negativt av
genomforande av detaljplaneforslaget. Exploateringen som helhet bedéms inte heller utgéra en
forvanskning 1 den kulturhistoriskt intressanta miljon da paverkan pa kulturvarden begrinsas
genom planbestimmelser.

Med den dagvattenhantering som féreslds 1 planforslaget eller motsvarande 16sning innebar
genomforandet av detaljplanen inte ndgon okad risk for att recipientens kemiska och ekologiska
status ska paverkas negativt. Viss risk f6r 6versvimning finns vilket hanteras genom planatgirder.
Forslaget bedoms ha nagot negativ paverkan pa biotoper. Planen kommer att paverka
landskapsbilden sett fran vattnet.

Att sakra allminhetens tillgang till vattnet genom gangstraket pa fastigheten Dalar6 3:5 bedoms
ha positiv paverkan for rekreation. Sammantaget bedéms forslaget inte medféra betydande
miljopaverkan, varfor en miljokonsekvensbeskrivning ej behover genomforas.

Miljdkvalitetsnormer

Den i dagvattenutredningen studerade dagvattenlosningen i form av ett makadamdike kommer
innebira en forbattrad dagvattenhantering inom planomradet. Den rening som sker i
makadamdiket beriknas innebdra att fororeningsbelastningen for recipienten minskar jamfort
med befintliga férhillanden. Darfér bedoms exploateringen av planomradet tillsammans med de
foreslagna dagvattenlosningarna inte innebira nagon 6kad risk for att recipientens kemiska och
ckologiska status ska paverkas negativtis.

14 Geosigma 2017-02-11. Dagvattenutredning £6r 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 féreningslokaler och
dirmed samhorigt andamal” till bostad. Inom fastigheten mojliggors att tre friliggande
bostadshus uppfors. Detaljplanen styr inte hur fastigheter far bildas eller vilken storlek de
ska ha. Mark finns dock reserverad fér gemensamhetsanliggning med syfte att 16sa

gemensamma behov sisom ledningar, angéring, tridgard, komplementbyggnader samt
parkering.

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

oOverta den.
DALARO 3:81
DALARO 3:10 DALARO 3:80
DALARO 3:9
DALARO 3:66
Wallinvagen
DALARD 2:5
DALARD 3:61

uabenend

== Planomradesgrans
[ 2D-fastighet
DALARO 3:65 ;
5 0 5 10 15 20m [ 3D-fastighet
1 I Allman plats
DALARO 3:62 [ Gemensamhetsanlaggning

Figur 14. Ulustration av detaljplanens fastighetskonsekvenser. De gula och rida filten kan styckas till en eller flera fastigheter i 2- eller
3 dimensioner. Alternativt kan dagens fastighetsindelning beballas.
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DETALJPLANENS GENOMFORANDE

ALLMANT

Denna genomférandebeskrivning har upprittats for att redovisa de organisatoriska,
fastighetsrittsliga och tekniska atgiarder som behévs for att dstadkomma ett samordnat och
andamalsenligt genomférande av detaljplanen.

Tidplan

Plansamrad: har genomforts 2017-08-29 — 2017-10-10
Granskning: 2021-09-09 - 2021-10-14
Kommunfullmiktiges antagande: planeras till kvartal 1 2022
Prelimindr byggstart: 2022

ORGANISATORISKA FRAGOR

Ansvarsfordelning

Kommunen ir huvudman fér allmin platsmark (GANG) inom detaljplanen. Inom kvartersmark
ar fastighetsagaren huvudman och ansvarar f6r utbyggnad av ny bebyggelse och anlidggningar.

TEKNISKA FRAGOR
Utbyggnad av kvartersmark

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

Vatten och avlopp

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

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 fastighetsidgarens ansvar. Dagvattenhantering ska
byggas ut i enlighet med kommunens dagvattenstrategi.

Energi och dvriga ledningar

Respektive ledningsigare ansvarar f6r sina utbyggnadsarbeten. Om befintliga ledningar paverkas
av enskilt byggande bekostas nédvindig flytt 1 normalfall av den initierande byggaktéren, men
flytten utférs av ledningsdgaren.
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AVTAL

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

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 Dalar6 3:4.
Avsikten dr att skapa en flexibilitet 1 vilka fastighetstekniska 16sningar som viljs och att limna
detta oppet till eventuell lantmateriférrittning. Tanken i planférslaget dr dock att bostiderna i
hotellbyggnaden styckas av till dgarligenheter. De nya tillkommande friliggande bostadshusen ér
tinkta att byggas pd egna fastigheter. For att 16sa gemensamma behov sisom gemensamma
ledningar, angéring, tridgard, komplementbyggnader samt parkering upprittas en
gemensamhetsanldggning. Detaljplanen reserverar mark fér denna. Detaljplanen utesluter dock
inte att nuvarande fastighetsindelning behalls och att alla bostider upplats som hyres- eller
bostadsritter. I sa fall finns inget underlag for att uppritta en gemensamhetsanliggning och den
ar sannolikt inte heller nédvandig.

Ei-omradet kan antingen styckas till en egen fastighet, regleras 6ver till Dalar6 3:5 eller f6rbli en
del av Dalar6 3:4 samtidigt som kommunens ritt att ha en pumpstation pa marken sidkras genom
avtal eller servitut.

i LA s
2
0999 DALARD 81

EALARD 560

DALSRG 310

n"‘.}

DALARGED v?g%

- DALARE 3.1
DALARG 38

DALSRO 358

DALARG 25
OALARD 25

DALARD 331

= Planomradesgréns

e Planomradesgrér [ 2D-fastighet

P d i s [ 2D-fastighet o o g R 1 3D-fastighet
woss I Almén plats 1 I Allman plats
DALARG 362 [ Gemensamhetsanlzggning
Figur 16 Det dr mijligt att bebilla dagens fastighetsindelning. Figur 15 Schematisk majlig fastighetsindelning i syfte att upplita

Bostiderna uppléts di med hyres- eller bostadsritt. Pumpstationens — savél ligenheter som friliggande hus med dganderdrt.
placering inom Dalari 3:4 sikras med servitut eller rattighet.

Eventuella dtgirder kan genomforas nir detaljplanen vunnit laga kraft genom att exploatéren
ans6ker hos det kommunala lantmiteriet om foérrittning. 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 Lagen om allminna
vattentjanster. Avgiften som varje fastighetsigare alaggs att betala, da férbindelsepunkten ar
upprittad och anvisad av kommunen, bestims av den vid varje tidpunkt gillande taxa for vatten-
och avlopp.

Opvriga kostnader som exempelvis kostnad for uppférande av byggnader stir fastighetsigaren for.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

GENOMFORANDETID

Detaljplanens genomférandetid dr 5 ar fran det att planen vinner laga kraft. Under
genomforandetiden har fastighetsidgaren en garanterad ritt att bygga i enlighet med planen och
detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal foreligger. Efter genomférandetidens utgang
fortsitter planen att gilla, men den kan dd dndras eller upphivas utan att fastighetsdgaren har ritt
till ersdttning (for exempelvis férlorad byggritt).

MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

Sofie Nilsson, planarkitekt

Emelie Aspeheim, planarkitekt

Fredrik Sundberg, planarkitekt

Andreas Paulsson, stadsarkitekt

Kaj Brantemark, exploateringsingenjor

Thomas Hégberg, VA-ingenjor

Karolina Lundquist, bygglovshandlidggare och kulturmiljéansvarig
Helena Warnhjelm, kommunantikvarie

Ida Engstrém, miljoplanerare

Matilda Olsson, miljoplanerare
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