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DEL 1: SAMMANFATTNING AV BEHOVSBEDOMNING

Projektet:

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

Platsen:

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

Kustomradena och skirgirden i Stockholms lin omfattas av Miljobalken (MB) 4:4 — med
begrinsningar for fritidsbebyggelsen samt av MB 4:2 — turism och friluftsliv ska sirskilt beaktas.
Omradet dr av riksintresse for kulturmiljévard enligt MB 3:6. Motiveringen for riksintresset for
kulturmiljovard dr uppdelat pa farledsmiljon och Dalarés sommarnéjesmiljo, dir den senare
fraimst beror den aktuella fastigheten. Dalaré sommarn6jesmiljé dr utvecklad under 1800-talets
slut ur den tidigare bebyggelsen. Riksintresset uttrycks genom bebyggelseménstret och bebyggelse
1 Dalar6 samhille med societetshus, hotell och sommarvillor som avspeglar den fashionabla
sommarorten.

Hotellbyggnaden och tridgardsmiljon bedéms ha kulturhistoriska virden. Det kulturhistoriska
virdet utgors av att byggnaden ar en del i Dalards historia som exklusiv badort. Bellevue
karaktiriseras av sin originella panelarkitektur med inspiration fran hollindsk rendssans.
Ombyggnad och tillbyggnader har genomférts, exempelvis en lastkaj mot Wallingatan.
Byggnadens interiér med planlésning och inredning dr priglad av dess funktion som hotell eller
annan form av uthyrning. Stugan pa tomten har ett kulturhistoriskt virde som en representant for
en aldre arsring pa platsen. Tradgarden édr vildvuxen med uppvuxna trid och buskar. Inom
planomradet finns ingen skyddad natur och inga kinda hotade eller sillsynta arter. Omradet utgor
inte ndgon gronkil eller spridningskorridor.

Hotellbyggnadens placering pa tomten, ljusa fargsittning och imponerande storlek gor byggnaden
till ett landmarke f6r Dalar6. Platsen dr val synlig fran vattnet, men ocksa fran land, till exempel
fran Lotsberget. Landskapsbilden sett fran vattnet karaktiriseras av hotellbyggnaden och
fastighetens tridgard. Den omgivande bebyggelsen bestar av villor med grona tridgardar. 1
nuldget dr hotellet en métesplats for exempelvis brollop och konferensgister. Gangstraket och
bryggan pa fastigheten Dalar6 3:5 kan anvindas f6r rekreation.
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Marken inom planomradet bestar av sandig moran och djupet till berg ar mellan en och tre meter.
Moijligheten till infiltration inom planomradet bedéms som lag till mattlig pa grund av tunt
jordlager. Omradets topografi, med en brand lutning ut mot kusten, tyder pa att en stor

del av nederbérden limnar planomradet genom ytavrinning eller avrinning fran de ytligare
jordlagren.

Planomradets recipient dr vattenférekomsten Sandemarsfjirden (SE590635-182120) som har
faststilld miljokvalitetsnorm for god ekologisk status 2027 samt god kemisk ytvattenstatus.
Ekologisk status ar idag klassad som mattlig med anledning av problem med 6vergédning pga. av
belastning av niringsimnen samt syrefattiga forhallanden som orsakas av belastning av organiska
imnen (vaxtplankton). Det finns férslag pa att skjuta pa tidsfristen f6r god ekologisk status for
niringsimnen och vixtplankton till ar 2039. Vattenférekomsten uppnar ej god kemisk status.
Detta orsakas av att grinsvirdena for de prioriterade dmnena antracen, fluoranten, bly (Pb),
Kvicksilver (Hg) och polybromerade difenyleterar (PBDE) 6verskrids i vattenférekomsten.
Gillande statusen f6r Hg och PBDE sa 6verskrids grinsvirdena i Sveriges alla
vattenforekomster.

Strandskydd giller idag inte inom omradet, men éterintridet i och med detaljplaneliggning.
Strandzonen ir inte natutlig utan utgérs idag av en stensatt "kaj" samt bryggor. Planomradet
omfattar inte ytvatten. Planomradet anses redan har tagits 1 ansprak pa ett siatt som gor att den
saknar betydelse for strandskyddets syften.

Planomradet bedéms vara vindutsatt fran havet och luftkvaliteten inom omradet bedéms som
god. P4 Wallinvigen narmast planomradet forekommer inte mycket genomfartstrafik och
bullernivderna fran biltrafik bedoms vara laga. Buller fran battrafik kan f6rekomma under
sommarsisongen. Den befintliga hotellbyggnaden virms upp med éldre oljepanna.

Fornlimningar finns i nirheten av planomradet 1 Sandemarsfjarden, bland annat i form av
hamnlimning och vrak.

Paverkan:

Forslaget medger att hogst 11 bostadsenheter tillkommer pa fastigheten Dalaré 3:4 (fordelade pa
befintlig hotellbyggnad och tillkommande byggnader) vilket innebar att tridgarden pa fastigheten
tas 1 ansprak for bostadsbebyggelse. Forslaget har ingen kind paverkan pé hotade eller sillsynta
arter. Tridgardsstrukturen kommer att forindras, det dr inte mojligt att bevara befintlig
vegetation i nagon storre utstrackning. Att bevara en del av de uppvuxna triden vore dock
virdefullt.

Den befintliga stugan rivs, viket innebir att fastighetens kulturhistoriska virden paverkas negativt
och att en arsring som 4r ildre dn hotellet forsvinner. Pa sjosidan planeras tre nya fristiende
enfamiljshus, ett vixthus samt en bastu. Byggnaderna kommer att uppfattas som en egen
husgrupp och en ny arsring pa Dalar6. Enfamiljshusen planeras i slinten, de ligger inte vinkelratt
mot varandra utan star som solitirer. Vixthuset placeras sydvist pa tomten nirmare vattnet for
att behalla en storre sammanhallen gréon och obebyged yta nedanfor hotellet. Bastun placeras 1
sodra hornet av planomradet.
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En kulturmiljbutredning har genomforts i planarbetet som rekommenderar atgarder for att
aterstilla hotellets exterior. I forslaget till detaljplan mojliggors flera atgarder for att aterstilla
ursprungligt skick pa hotellet. Forslag till detaljplan har anpassats efter utredningens slutsatser
och bland annat ska den stensockel som gar runt hotellbyggnaden inte férvanskas.
Planbestimmelser reglerar bevarandet och upprustning av hotellet och utékad lovplikt krivs f6r
komplementbyggnader. Firgsittning och materialval pa tillkommande bebyggelse anpassas for att
hotellet fortsatt ska ha ett dominerande uttryck, vilket styrs med planbestimmelser. Befintlig
lastkaj pa hotellbyggnaden planeras att tas bort vilket bedoms som en positiv atgard.
Byggnadernas slutliga utformning och anpassning till platsen behéver noggrant foljs upp 1
bygglovsskedet da slutresultatet dr helt avhingigt av en noggrann detaljprojektering samt
hantverksskicklighet vid utférandet. Jamfort med géllande plan ges hotellbyggnaden ett starkare
skydd i den nya detaljplanen, vilket dr positivt f6r hotellbyggnaden kulturhistoriska virden.

Sett fran vattnet kommer landskapsbilden att paverkas och ge ett titare bebyggt intryck.
Strukturen 1 forslag till detaljplan dr anpassad efter omgivningens struktur och anses passa vil in i
omradet. Antalet nya hus, och dess storlek, gor att tomten kommer att fa en hogre
exploateringsgrad dn intilliggande tomter. Exploateringsgraden har dock anpassats och minskat
jamfort med tidigare forslag. Hotellet har tidigare tronat ensamt hogst upp pa den stora tomten,
ett uttryck som kommer att férindras. Vid placering av tillkommande bebyggelse har hinsyn
tagits till bevarande av utblickar genom reglering av nockhd6jd och takvinklar samt anpassning till
terringen. Forslagets upplevelsevirden ar avhingt hog arkitektonisk kvalitet vilket till viss del
regleras i detaljplanen. Tillkommande bebyggelse bedéms fa ett nutida men eget uttryck som
ansluter till en litt och lekfull sommarhustradition som Dalar6 forknippas med. Med de
anpassningar som har genomférts av planforslaget utifran antikvarisk konsekvensbeskrivning ar
den sammanvigda bedomningen att riksintresset for kulturmiljévarden (MB 3kap 6f) inte
paverkas negativt av genomférande av detaljplaneférslaget.

Planen bedoms inte paverka riksintressen enligt MB 4kap 2§ gillande turism och friluftsliv samt
begrinsning for fritidsbebyggelse dd omradet saknar betydelse for det rorliga friluftslivet idag och
planen inte rymmer fritidsbebyggelse. Forslaget innebar att allmanhetens tillgang till gangstraket
ner till brygean vid vattnet pa fastigheten Dalar6 3:5 sikras, vilket dr positivt for rekreation.
Tradgarden och kontakten med vattnet blir en rekreativ milj6 f6r boende inom fastigheten.
Hotellbyggnaden kommer ej lingre vara tillginglig for konferens- och bréllopsgister.

Springning kan behévas pa grund av topografin, for att bebyggelsen inte ska skymma hotellets
stensockel. Viss nivaskillnad kan behévas ta upp med hjilp av socklar. Vid eventuell springning
bor férekomst av sulfidhaltigt berg utredas infor exploatering.

Forslag till detaljplan medger 6kad andel hardgjord yta. Detaljplanen reglerar att mark
motsvarande 6 % av den totala reducerade hardgjorda ytan inom kvartersmark ska reserveras for
infiltration av dagvatten. Dagvattnet inom planomradet bedéms inte behéva kopplas pa det
befintliga dagvattennitet utan avrinningen av dagvattnet kan ske direkt till recipienten med hjilp
av de topografiska forhallandena. Efter foreslagna reningsatgirder dr bedomningen att
fororeningsmingden i kg/ar for samtliga amnen 4r ldgre jamfort med den befintliga situationen
innan exploatering. Den storsta mingden av fororeningarna kvicksilver, PAH och Benso(a)pyren
kommer frian parkeringsytorna. For att minska dessa dmnen ytterligare kan till exempel
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oljeavskiljare installeras pa parkeringsytorna. For att underlitta dagvattenhanteringen 1 omradet
bor kantsten mellan hardgjorda ytor och grénytor undvikas. Med limpliga dagvattenlsningar
kommer en forbittrad dagvattensituation f6r planomradet kunna uppnas da
fororeningsbelastningen for recipienten minskar jamfort med befintliga férhallanden. Darfor
bedéms exploateringen av planomradet tillsammans med de foreslagna dagvattenlosningarna inte
innebira nagon 6kad risk for att recipientens kemiska och ekologiska status ska paverkas negativt.

Planen kan medfoéra risk for 6versvimning vid hoga eller stigande havsnivaer. Detaljplanen
reglerar att lagsta golvniva i bostadshus ska vara hogre an +2,7 meter 6ver nollplanet i RH2000,
vilket sikerstiller att vatten inte tringer i bostiader. Vidare reglerar planen att alla byggnadsdelar
under +2,7 meter ska klara att 6versvimmas, och att alla byggnadsdelar under +1 meter ska klara
att varaktigt vara under vatten. Forslaget medger bebyggelse av bastu pa invid strandkanten, vilket
innebir att bastun kan komma att 6versvimmas.

Kommunen har for avsikt att upphava strandskyddet inom hela planomradet. Sérskilda skal enligt
MB 7 kap 13 § for att upphiva strandskyddet anses finnas da planomradet redan har tagits i
ansprak pa ett satt som gor att den saknar betydelse for strandskyddets syften. For att behalla
befintlig pumpstation har dven bedémningen gjorts att planomradet behéver tas 1 ansprak for att
tillgodose ett angelaget allmint intresse som inte kan tillgodoses utanfér omradet.

Personbilstrafiken till planomradet forvintas bli likvirdig 1 jamforelse med nuliget, da resor fran
hotellgister ersitts med resor fran boende. Parkeringstalet som tillimpas ar 1,0 per bostad.
Forslaget bedoms inte paverka bullernivaer eller luftkvalitet. Forslaget medger ligenheter i
befintlig hotellbyggnad, energisystemet forvintas bytas ut till ett energieffektivare, men
detaljplanen kommer inte att reglera detta.

Planforslaget bedoms inte paverka fornlimningarna som finns i planomradets narhet.

Motiverat stallningstagande:

Forslag till detaljplanen forvintas inte medféra betydande miljopéaverkan. Planen riskerar fraimst
att ha negativ paverkan pa omradets kulturmilj6 genom paverkan pa upplevelsen av
hotellbyggnaden och dess tridgardsmiljé samt att planomradet ligger inom riksintresse for
kulturmiljé. Den sammanvigda bedémningen édr dock att riksintresset inte paverkas negativt av
genomforande av detaljplaneforslaget. Exploateringen som helhet bedéms inte heller utgéra en
férvanskning i den kulturhistoriskt intressanta miljon da paverkan pa kulturvirden begrinsas
genom planbestimmelser.

Med limplig dagvattenhantering innebidr genomférandet av detaljplanen inte nagon 6kad risk f6r
att recipientens kemiska och ekologiska status ska paverkas negativt. Viss risk for 6versvimning
finns vilket hanteras genom planatgirder. Forslaget bedoms ha nigot negativ paverkan pa
biotoper. Planen kommer att paverka landskapsbilden sett frin 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.
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Planatgarder* for att begransa projektets miljéopaverkan:

e DPlacering av byggnader regleras med planbestimmelser for att passa in 1 omradets
struktur och bevara siktlinjer och upplevelsevirden knutna till kulturmiljén.

e Utseende och utformning av ny bebyggelse regleras med hinsyn till platsen
kulturmiljévirden bland annat genom reglering av nockhéjd, takvinklar, firgsittning och
materialval.

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

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

e Detaljplanen reglerar att ligsta golvniva i bostadshus ska vara hogre dn +2,7 meter 6ver
nollplanet i RH2000, vilket sikerstiller att vatten inte tringer i bostdder. Vidare reglerar
planen att alla byggnadsdelar under +2,7 meter ska klara att Oversvimmas, och att alla
byggnadsdelar under +1 meter ska klara att varaktigt vara under vatten.

e Strandskyddet upphavs i detaljplanen, vilket f6r Dalar6 3:4 motiveras av att omradet dr
ianspraktaget sedan tidigare (sdrskilt skil 1) och f6r Dalar6 3:5 av att marken behévs f6r
ett angelaget allmant andamal (skil 5) samt att den ér ianspraktagen sedan tidigare (skal 1).

e Detaljplanen reglerar att mark motsvarande 6% av den totala reducerade hardgjorda ytan
inom kvartersmark ska reserveras for infiltration av dagvatten.

Behovsbeddmningen ar utféord av:

Ida Engstrém — miljoplanerare
Matilda Olsson — miljoplanerare
Sofie Nilsson — planarkitekt
Emelie Aspeheim— planarkitekt
Fredrik Sundberg — planarkitekt

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



