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INLEDNING

DETALIJPLANENS HANDLINGAR

e Plankarta med bestimmelser
e Planbeskrivning

o Grundkarta

o Fastighetsforteckning

BAKGRUND

Fastighetsidgaren ansokte i augusti 2009 om en planindring f6r Vadet 3:197 med syftet att
mojliggora en styckning av fastigheten. S6kanden fick positivt planbesked med hinvisning till att
fastigheten omfattas av tva olika detaljplaner. Arbete med en ny detaljplan paborjades under 2012
men pausades pa begiran av den sékande.

Den 11 september 2014 gav Kommunstyrelsen pa nytt Stadsbyggnadsférvaltningen i uppdrag att
uppritta detaljplan f6r Vadet 3:197.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med foreslagen planidndring ir att ge hela fastigheten Vadet 3:197 samma
planbestimmelser och att mojliggdra avstyckning f6r att bygga ytterligare ett bostadshus.

Lage och areal
Planomradet utgbrs av fastigheten Vadet 3:197. Fastigheten ligger i Schweizerdalen strax norr om
Dalar6 kanal och ir strax ver 3000 kvm stor.
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Oversiktlig kartbild for lokalisering av planomradet

MARKAGOFORHALLANDEN

Vadet 3:197 dgs av en privat fastighetsigare. Angransande mark dgs av Haninge kommun och
Schweizerdalens tomtigarforening.



Vid framstallande av grundkartan till detaljplanen har det framkommit att Vadet 3:197 eventuellt
har en felaktig fastighetsgrans. Avsikten 4r att detta ska faststillas parallellt med
detaljplaneprocessen och att grinsen ska vara fasstilld innan detaljplanen antas. Detta for att
planomradesgrinsen ska kunna ldggas lings fastighetsgransen. Infoér samradet redovisas
prelimindra grinser i plankartan.

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.

Denna detaljplan bedrivs med enkelt planférfarande enligt PBL 2010:900.

Enkelt planférfarande har valts da detaljplaneforslaget ar forenligt med kommunens
oversiktsplan och Linsstyrelsen granskningsyttrande. Planférslaget bedéms ocksa vara av mindre
vikt, saknar intresse for allminheten och antas inte medféra en betydande miljopaverkan.

Pilen nedan visar planprocessens olika skeden och vilket skede detaljplanen ér i nu. Fér mer
information om planprocessen se kommunens hemsida (www.haninge.se).

plansamrad granskning antagande laga kraft genomforande

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

I kommunens 6versiktsplan, antagen av kommunfullmaktige 2005-02-07 och reviderad 2012, ar
planomradet utpekat som befintligt bostadsomrade. Revideringen av 6versiktsplanen hanvisar till
ortsanalysen av Dalar6 fran 20006.

Utvecklingsprogram

2006 antogs en ortsanalys av Dalar6 1 kommunfullmiktige, som anger att fler bostider ska byggas
1 Dalar6 utan att naturvirden paverkas negativt. Ny bebyggelse ska enligt analysen anpassas efter
Dalaros karaktir. Ortsanalysen anger att ny smahusbebyggelse primirt bor tillkomma 1
Schweizerdalen, Kolbotten, Tegelbruket och Kattvik.

Kustplan
I kommunens kustplan, antagen maj 2002, redovisas Dalaré som centrum for service i
Stockholms sodra skirgard.

Detaljplaner

Vadet 3:197 omfattas av tva olika planer, B32 fran 1947 och B90 fran 1956.

I byggnadsplanen fran 1947 ingar planomradet i ett storre omrade som dr utmarkt med HR vilket
innebir hotell-, handels- och restaurangomrade. Enligt planen fir en tredjedel av marken i
omrade utmirkt med HR bebyggas. Hogsta byggnadshéjd dr 2 vaningar och 7 meter. Byggnader
ska liggas minst 6 meter fran granntomt eller vig,.

I B90 fran 1956 har en del av Vadet 3:197 planlagts f6r bostadsindamal medan resten har
behallits som hotell- och restaurangomrade. F6r mark planlagd f6r bostadsindamal 1 B90 giller
samma bestimmelser som for bostadsomraden i den dldre B32. Detta innebdr att minsta
fastighetsstorlek ar 1800 kvm och en huvudbyggnad med max 150 kvm byggnadsarea far byggas.


http://www.haninge.se/

Huvudbyggnad far uppféras i tva vaningar och max byggnadshéjd dr 6.5 meter.
Komplementbyggnader far uppforas med en sammanlagd area pa max 50 kvm.

Kommunala miljomal

Haninge kommun strivar efter en langsiktigt hallbar utveckling - ekologiskt, socialt och
ekonomiskt. Kommunens miljéarbete utgar fran mal faststillda av kommunfullmaktige. De mal
som beror stadsbyggandet ér foljande:

+ Koldioxidutslippen ska minska med 25 % till ar 2020 (fran 2005 ars niva).

+ Energianvindningen ska minska.

* Den biologiska mangfalden ska 6ka.

* Sj6ar och vattendrag ska bli renare.

Miljokvalitetsnormer

Ostersjon har en miljokvalitetsnorm. Vadet 3:197 avrinner mest troligt till delomradet Sandemars
fjard. Fjarden har mattlig ekologisk status och uppnar ej god kemisk status. Miljoproblem i
fjarden dr bland annat 6vergdédning och férekomst av miljogifter.

RIKSINTRESSEN

Det finns flera riksintressen som innefattar Vadet 3:197. Riksintresse f6r kulturmiljévard enligt
MB 3:6 giller f6r stora delar av Dalar6 och inkluderar planomradet vilket innebir att kulturmiljon
ska skyddas mot dtgirder som riskerar att skada den. Riksintresse for hogexploaterad kust enligt
MB 4:4 giller vilket innebir att ny fritidshusbebyggelse bara far tillkomma i anslutning till
existerande bebyggelse.

Aven riksintresse for turism och friluftsliv enligt MB 4:2 giller i omradet vilket betyder att dessa
virden ska beaktas vid exploatering.

FORUTSATTNINGAR

BESKRIVNING AV OMRADET

Schweizerdalen ir ett dldre fritidshusomriade som planerades i slutet av 1940-talet. Omradet
planlades med relativt stora fastigheter och domineras fortfarande av sommarstugebebyggelse
fran 40-, 50- och 60-talen. Schweizerdalen har dock pa senare tid fatt fler aretruntboenden och en
viss fortatning har skett. Kommunalt vatten och avlopp har byggts ut i delar av omradet, bland
annat lings med Ornévigen dir Vadet 3:197 ligger. Fastighetsstrukturen i omradet édr enhetlig
och de flesta tomter ér orienterade mot gata och pa flera stillen ocksa mot vatten. Vadet 3:197
ligger tillsammans med tva andra fastigheter lings ut pa Ornévigen, nagot avskilt fran resten av
bostadsbebyggelsen i Schweizerdalen och omgivna av ett naturomrade. De tre fastigheterna ligger
alla orienterade sa att de har kontakt med bade gatan och kanalen och ir forhallandevis stora med
areor pa 6ver 3000 kvm.



Vadet 3:198

) AT
Ortofoto med Dalar6 3:197 markerad.

BEBYGGELSE

Bebyggelsen pa Vadet 3:197 och de tva grannfastigheterna bestar av laga enplanshus.
Bebyggelsen ir tillkommen efter att omradet planlades pa 1940- och 50-talen.

Vadet 3:197 ir bebyggd med ett enplans fritidshus med killare. Huset har ca 130 kvm
byggnadsarea och dr byggt pa 1950-talet. Tva mindre komplementbyggnader finns ocksa pa
fastigheten. Huvudbyggnaden ser ut att ha blivit tillbyged efter att den f6rst uppfordes.

KULTURMILJO

Sodra Dalar6 ér riksintresse for kulturmiljo vilket avser Dalar6s sommarnéjesmiljé utvecklad
under 1800-talets. Uttrycket for riksintresset beskrivs som bebyggelseménstret och bebyggelse 1
Dalar6 samhaille med societetshus, hotell och sommarvillor som avspeglar den fashionabla
sommarorten. Riksintresset f6r kulturmiljé syftar alltsa primdrt centrala Dalaré men ett omrade
nirmast Dalar6 kanal pa fastlandssidan innefattas ocksa, 1 vilket Vadet 3:197 ingar. Varken
bebyggelsen pa Vadet 3:197 eller pa grannfastigheterna har dock pekats ut som sarskilt
kulturmiljomassigt vardefull.

Fornldmningar

Det finns inga kinda fornlimningar inom planomradet.

NATUR OCH LANDSKAPSBILD

Vadet 3:197 ligger tillsammans med Vadet 3:196 och 3:198 nagot avsides i ett naturomrade.
Omriédet dr i huvudsak skogsbevuxet och marken inom planomradet ir plan och ligger mellan 2
och 3 meter 6ver nollplanet (RH2000). Marken bestéir av sand och skogen domineras av bjérk
och tall. At vister finns en langgrund strand mot Vadviken. Séder om Vadet 3:197 16per Dalar
kanal, som skiljer Dalar6 fran fastlandet. I Haninge kommuns naturkatalog dr omradet nirmast
Dalar6 kanal ir klassat som ett sammanhidngande omrade med hoga naturvirden. Naturtypen ar
gamla friska torra barrskogar och en bit av Vadet 3:197 nidrmast vattnet ingar 1 detta omrade



REKREATION

I naturomradet norr om Vadet 3:197 finns en idrottsplats med motionsslinga. Lingre in i
Vadviken finns en badstrand. Pa motsatt sida Dalar6 kanal ligger Dalaréhallen med bland annat
basketplan och gymnastikhall.

SERVICE OCH ARBETSPLATSER

Centrum med livsmedelsbutik och annan service finns lings med Odinsvigen pa Dalard, ca 1 km
fran Vadet 3:197. Dir finns dven Dalar6 skola med klasser fran férskola upp till ar 9.

GATOR OCH TRAFIK

Gang- och cykelnat
Mellan Dalaré kanal och Vadet 3:197 16per en allmin gang- och cykelvig,.

Kollektivtrafik
Busshallplatsen Vistra Vadviken ligger ca 1 km fran planomradet. Dir avgar buss 839 mot
Handen ungefir en gang i timmen. Under vardagmornar avgar buss 869 fran Dalar6, som dr en

direktbuss till Gullmarsplan.

Gatunat

Fastigheten har ang6ring via Ornévigen. Vigen dgs och skéts av féreningen Schweizerdalens
tomtigare. Vigen ar asfalterad men har ingen separat gingbana. Vigen avslutas med en vindplan
och ingen genomfartstrafik finns pa det avsnitt av vigen som angrinsar till Vadet 3:197.



Ornévigen sedd it nordost. Bebyggelse inom vadet 3:197 kan skymtas bt.i;llvhr('iger ibild.

Parkering
Parkering sker i dagsliget inne pa fastigheten.

STRANDSKYDD

Strandskyddet f6r marken lings med Dalar6 kanal och intill Sandemarsviken dr upphivt i tidigare
planligening. Sdledes omfattas inte Vadet 3:197 av strandskydd. Nir en ny detaljplan upprittas
aterintrader strandskyddet om inte fastigheten ges ny dispens, vilket dr tankt att ges inom Vadet
3:197.

HALSA OCH SAKERHET

Fororenad mark
Det finns inga kinda féroreningar inom planomradet eller i narheten.

Buller
Buller antas inte vara ett problem med tanke pa fastighetens avskilda lige relativt langt bort fran
mer trafikerade trafikstrik.

Transporter med farligt gods
Forkommer inte i ndrheten av planomradet.

Djurhallning
Inte i eller i ndrheten av planomradet.
Radon

Inom planomradet finns ingen kind f6rhéjd risk f6r radonférekomst men precis norr om
planomradet finns ett omrade dar férhojda radonhalter kan finnas.



MARKFORHALLANDEN

Marken inom planomradet bestar av postglacial sand. Narmast vattnet postglacial silt, dock mest
utanfér planomradet.
Precis norr om Vadet 3:197 finns ett vattenskyddsomrade.

TEKNISK FORSORJNING

Ledningsnat
Kommunala ledningar f6r vatten och avlopp finns i gatan norr om fastigheten. Befintlig byggnad
pé fastigheten ér ansluten till det kommunala ledningsnitet.

Ledningar for telekommunikation finns dels 1 Ornévigen norr om Vadet 3:197, dels s6der om
fastigheten lings med cykel- och gangstraket lings vid Dalar6 kanal.

Norr om Vadet 3:197 finns en luftledning f6r el, med 400 volts spanning. Vister om fastigheten
overgar luftledningen till en underjordisk ledning.

Dagvatten

Sandemars fjird har en milj6kvalitetsnorm som den i dagsliget inte uppnar. Ett sdtt att minska
miljobelastningen pa fjarden 4r att minska ytavrinningen av dagvatten, vilket gor det viktigt att
minimera de hardgjorda ytorna inom planomradet.

Dagvatten frin bostadsfastigheter ska primirt tas om hand inom den egna fastigheten men om
inte detta dr mojligt skall f6rdréjning inom den egna fastigheten ske innan dagvattnet avleds.
Ytavrinnande dagvatten fran Vadet 3:197 antas 1 huvudsak rinna ut i Dalar6 kanal. Med tanke pa
att marken inom Vadet 3:197 1 huvudsak bestar av sand borde dock férutsittningarna for
infiltration av dagvatten vara goda.

Avfall

Atervinningsstation finns vid Kanalbron, ungefir en halv km frin planomradet.

FORANDRINGAR — PLANFORSLAG

KVARTERSMARK

Ny bebyggelse

Detaljplaneforslaget innebir att hela fastigheten planliges f6r bostadsdandamal.

Minsta fastighetsarea ér satt till 1300 kvm vilket innebir att en ny fastighet gar att stycka av frin
Vadet 3:197. Detta regleras med planbestimmelsen d,. En avstyckad fastighet bor styckas 1
huvudsak sa som illustrationslinjen i plankartan visar, med direkt kontakt mot Ornévagen och
mot kanalen. Detta f6ljer bast den fastighetsstruktur som finns i resten av Schweizerdalen.

Planen medger en huvudbyggnad per fastighet. F6r huvudbyggnad med en vaning ér storsta
byggnadsarea 180 kvm och f6r huvudbyggnad med tva vaningar dr storsta byggnadsarea 100
kvm. En komplementbyggnad med 50 kvm byggnadsarea far byggas pa respektive fastighet.
Detta regleras med planbestimmelsen e;.

Placering

Byggnader far inte placeras ndrmare dn 4 meter fran fastighetsgrins vilket regleras med
bestimmelsen p, pa plankartan. Mot gatan giller istillet 6 meter vilket regleras med prickmark
och syftar till att en bil ska rymmas pa garageuppfarten mellan gatan och ett eventuellt garage.



Byggnader far inte heller uppféras inom 20 meter fran fastighetsgrinsen nirmast Dalaré kanal f6r
att undvika bebyggelse inom det omrade som ir klassat for sina héga naturvirden.

Utformning

Huvudbyggnad far inte ha kallare, da detta dr olimpligt med tanke pa Gversvimningsrisk.
Huvudbyggnad i tvd vaningar far inte ha inredd vind. Takvinkel ska vara mellan 20 och 30 grader
tor bade huvudbyggnad och komplementbyggnad. Hégsta nockhéjd f6r huvudbyggnad ar +11
meter 6ver nollplanet, vilket innebir att hdgsta nockh6jd 6ver markniva blir ca 8 meter om
byggnaden placeras pa ligsta tillaitna grundliggningsniva. Komplementbyggnader far byggas i en
vaning utan killare med en hogsta nockhéjd pa 3,5 meter 6ver medelmarkniva.
Komplementbyggnader far inte inredas med kok. Nagon lidgsta grundldggningsniva anges inte da
en nagot hégre dversvimningsrisk kan tolereras f6r komplementbyggnader dn f6r
huvudbyggnader. Bebyggelsen utformning regleras i plankartan med planbestimmelsen v,.

Mark och vegetation

Vid fyllnad for att uppna foreskriven grundliggningsniva far enbart marken under- och 3 meter
runt byggnad fyllas ut. Férh6jd markniva ska anslutas till omgivande mark med slintning. Ovrig
mark ska bevaras oférandrad i sa hog utstrickning som mojligt. Detta regleras i plankartan med
planbestimmelsen n,.

Behovsbeddmning

Detaljplanen genomférs med enkelt planforfarande vilket innebir att planen inte kommer
medféra nagra storre forindringar av markanvindningen. Kommunen bedémer diarmed att
planens genomférande inte kommer medféra en betydande paverkan pa miljon, manniskors hilsa
och sikerhet eller hushéllning med mark, vatten och andra resurser. En sirskild
miljokonsekvensbeskrivning har dirfoér inte att upprittats.

GATOR OCH TRAFIK

Gang- och cykelnat
Planférslaget innebir ingen dndring i gang- och cykelnatet.

Gatunat

Planférslaget innebir ingen dndring pa gatunitet mer 4n att en extra utfart kan tillkomma fran en
eventuell avstyckad fastighet. En eventuellt tillkommande bostad innebir inte nigon omfattande
6kad trafik i och till omradet.

Parkering
Vid en eventuell avstyckning kommer parkering f6r den nya fastigheten att ske pa tomtmark.

HALSA OCH SAKERHET

Stigande vattenniva

Enligt de flesta bedémningar beridknas havsnivan stiga med maximalt 1 meter fram till 2100
jamfort med ar 1990. Till 2200 beraknas havet kunna stiga ytterligare 1 meter, det vill siga totalt 2
meter over 1990 ars havsniva. Under samma period beraknas landhéjningen till ca 1 meter vilket
ger en nettohdjning av havsnivan med en meter. For att klara en sddan havsnivahojning
rekommenderar Linsstyrelsen 295 cm 6ver nollplanet (RH2000) som lagsta niva for
grundligening i Haninges kustomraden. Denna niva dr berdknad baserat pa forvintad stigande
havsniva, landh6jning, paslag f6r vagor och en sikerhetsmarginal.

For att framtida ny bebyggelse inte ska skadas av en framtida havsnivdhojning och 6versvimning
finns en bestimmelse i planen om ligsta grundliggningsniva. Baserat pa Lansstyrelsens
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rekommendationer anger planen +2,95 meter 6ver nollplanet (RH2000) som lagsta niva for
grundlagening for huvudbyggnader, vilket regleras med en generell bestimmelse 1 plankartan.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Sand medfor normalt inga komplicerade grundliggningsférhéllanden.

RADON

Den f6rhojda risken f6r radonférekomst i ndiromradet kring Vadet 3:197 gor att det kan vara
limpligt att undersoka eventuell radonférekomst narmare vid eventuell nybyggnation pa
fastigheten.

STRANDSKYDD

For att upphava strandskydd krévs sirskilda skal. For att ge dispens fran strandskydd krivs att
atgirden inte strider mot strandskyddets syften, se MB kap 7 § 13. Kommunen har f6r avsikt att
upphiva strandskyddet pa en privat bostadsfastighet, Vadet 3:197. Kommunen uppger féljande
skil for att upphiva strandskyddet inom planomradet:

Vadet 3:197 ir en redan exploaterad bostadsfastighet som i dagslaget inte omfattas av
strandskydd. Marken ar redan ianspraktagen, och marken nidrmast Dalar6 kanal kommer att vara
fortsatt tillginglig for allmanheten i form av allmén platsmark. Darmed innebdr inte strandskydd
inom Vadet 3:197 att syftet med strandskyddet uppnas.

Upphivandet av strandskydd giller hela planomradet och regleras med en generell bestimmelse i
plankartan.

Gang- och cykelvigen lings Dalar6 kanal, sedd norrut frain gangbron 6ver kanalen. Vadet 3:197 ligger till vanster i
bilden.
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TEKNISK FORSORJNING

Kommunalt vatten och avlopp finns i omradet. Vid fastighetsdelning ska vatten- och
avloppsforsorjning 19sas sa att bada fastigheter har varsin anslutning.

DETALJPLANENS GENOMFORANDE

Tidplan
Plansamrad: mars-april 2015
Granskning: maj 2015

Stadsbyggnadsnimndens antagande: september 2015

Ansvarsfordelning
Planomradet innehaller ingen allmin platsmark. Foér kvartersmark dr exploatéren huvudman.

TEKNISKA FRAGOR

Vatten och avlopp

Ledningshavare inom planomradet ansvarar for sina utbyggnads- och underhallsarbeten.
Eventuell flytt av befintliga ledningar inom kvartersmark utfors av nitigaren men bekostas av
exploator. Elanliggningar maste ocksa hallas tillgdngliga under alla skeden av plangenomférandet.

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade f6r kommunalt vatten och avlopp och befintligt
bostadshus ir anslutet till det befintliga nitet. Vid fastighetsdelning ska bada fastigheterna vara
kopplade till det kommunala nitet. Agaren av kvartersmarken ir ansvarig for vatten- och
avloppsledningar och dess framtida drift och underhall fram till anvisad forbindelsepunkt.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning

Fastighetsbildningsfragor (avstyckning, fastighetsreglering mm.), bildande av
gemensamhetsanlaggningar och andra fastighetsrattsliga fragor handliggs av den kommunala
lantmiterimyndigheten i Haninge kommun efter ansékan fran fastighetsigare.

EKONOMISKA FRAGOR

Kostnader
Byggherren svarar f6r kostnaden for anslutning till eldistributionsnit och anslutning till befintligt
kommunalt vatten och avlopp enligt gillande VA-taxa.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomforandetid

Detaljplanens genomférandetid dr 5 ar fran det planen vinner laga kraft. Under
genomforandetiden har fastighetsigaren en garanterad ritt att bygga i enlighet med planen och
detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter genomforandetidens utgang
fortsitter planen att gilla, men den kan da dndras eller upphévas utan att fastighetsdgaren har ritt
till ersattning (f6r exempelvis forlorad byggritt).
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