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INLEDNING

DETALJPLANENS HANDLINGAR

o Plankarta

e Planbeskrivning

¢ Behovsbedomning
e Samradsredogorelse
e Sindlista

BAKGRUND

Den 13 februari 2014 inkom en ansékan fran fastighetigaren om planbesked till fastigheten
Vadet 3:240 avseende detaljplaneindring for befintlig bebyggelse av kontor, handel och lager.
Enligt gallande detaljplan, Dalar6 9, delomrade 2, Schweizerdalen-Vadviken, skall fastigheten
Vadet 3:240 anvindas f6r transformatorstationsindamal.

Den 11 juni 2014 gav Kommunstyrelsen positivt planbesked for fastigheten Vadet 3:240 pa
Dalaro. Forfragan syftar till en planidndring dir mojlighet ges att anvinda den aktuella fastigheten
for kontors- och lagerindamal samt for att utreda mojligheten till utokad byggritt.

Den 30 mars 2015 gav Kommunstyrelsen pa nytt stadsbyggnadstorvaltningen 1 uppdrag att
uppritta detaljplan f6r Vadet 3:240.

EKONOMI

Ett plankostnadsavtal har upprittats mellan stadsbyggnadsférvaltningen och fastighetsigaren,
Dalar6 Maleriservice AB. Kommunens planarbete ska finansieras av fastighetsagaren, vilken
kommer att exploatera och bygga ut alla anlidggningar f6r egna resurser efter att detaljplanen har
vunnit laga kraft.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanen syftar till en planindring f6r befintliga bebyggelser av kontor, lager, inomhus
gymanldgening och icke storande mindre verksamheter samt till att utéka byggritt. Géllande
detaljplan, D-87, medger endast transformatorstation. Planindringen ska ta hansyn till den
befintliga transformatorstationen som star delvis pa fastigheten.



Lage och areal

Schweizerdalen/Vadviken ir ett dldre fritidshusomrade med ett 6kande inslag av aretruntboende
och utgor ett av flera sd kallad omvandlingsomriden i kommunen. Planomradet bestar av
fastigheten Vadet 3:240 som ligger i sddra Schweizerdalen norr om Dalaré kanal och dr ca 1950
kvm stort.
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Oversiktlig kartbild for lokalisering av planomridet

MARKAGOFORHALLANDEN

Vadet 3:240 dgs av en privat fastighetsidgare. Angransande natur mark och vigomrade dgs av
Schweizerdalens tomtigare ekonomiska férening, i fortsittningen kallad f6r TAF. Denna
forening dr idag dven vighallare for alla vigar i omradet. Ost om planomrade, pa fastigheten
Vadet 3:193 ligger transformatorstation. Den fastigheten dgs av Vattenfall Sveanit AB.

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 bygglangens
(PBLs) fjarde och femte kapitel, och ska enligt denna lag folja en viss handliggningsordning.
Detaljplanen handliggs enligt PBL 2010:900 med standardforfarande.

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

Standardforfarande

plansamrad granskning antagande laga kraft genomforande



http://www.haninge.se/

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

RIKSINTRESSEN

Den aktuella planen 6verlappar med ett omrade av riksintresse for kulturmiljévard, Juhtholmen —
Dalaro, som enligt gallande 6versiktsplan dr unik och har stor betydelse for kulturmiljohistoria.
Riksintresse for kulturmiljévard enligt 3 kap 6§ MB (1998:808) giller f6r stora delar av Dalar6
och delvis inkluderar planomradet vilket innebir att kulturmiljon ska skyddas mot atgirder som
riskerar att skada den.

En del skirgarden ir av riksintresse for sina samlade natur- och kulturvirden enligt 4 kap 2§ MB
(1998:808). Inom omradet ska turismens och friluftlivets intressen sirskilt beaktas.

MILJOKVALITETSNORMER

Miljokvalitetsnormen anger att bade Sandemarsviken (Sandemarsfjirden) och Vadviken
(Grinofjirden) ska uppna god ekologisk status till ar 2021. Tidsfristen dr forskjuten till ar 2021 da
det ar tekniskt omoijligt att uppna malen tidigare pa grund av 6vergdédning. Den kemiska statusen
exklusive kvicksilver ska vara fortsatt god till 2015.

Det finns dven miljokvalitetsnormer f6r grundvatten. Vattenférekomsten Sandemar SE656024-
164713, som ligger lingst sydvist om planomradet, hinger ihop med férekomsten Dalar6
SE656069-164909. Forekomsten Dalaré omger planomradet och stricker sig lingre Osterut fram
till vattentikten i vattenskyddsomradet som ligger precis norr om fastigheten Vadet 3:240. Dalaro
har otillfredsstillande kemisk status pa grund av f6r hog halt av klorid. Den kvantitativa statusen
ar god med ett uttag pd 5-25 1/s. Miljokvalitetsnormen for bada foérekomsterna ar att uppnd god
kemisk status ar 2015.

KOMMUNALA MILJOMAL

Haninge kommun stravar efter en langsiktigt hallbar utveckling - ekologiskt, socialt och
ekonomiskt. Kommunens miljéarbete utgar fran mal faststillda av kommunfullmiktige. De
malen som ber6r stadsbyggandet dr féljande:

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

* Energianvindningen ska minska.

* Den biologiska mangfalden ska oka.

« Sjoar och vattendrag ska bli renare.

OVERSIKTSPLAN

I kommunens 6versiktsplan, antagen av kommunfullmiktige 2005-02-07 och reviderad 2012, dr
planomradet inte sarskilt utpekat. Dalarévigen dr utpekad dd den idag saknar gang- och cykelvig
vilket 4r en stor brist och det finns ett starkt 6nskemal fran kommunen att detta dtgirdas.



UTVECKLINGSPROGRAM

Enligt en ortanalys av Dalar6, antagen i kommunfullmiktige ar 2006, har bebyggelsen 1 omradet
en lang historia dér olika delar har vixt fram i olika tidsperioder, vilket har gett orten och dess
delomraden sin uppskattade sarprigel. Viktigt ar darfor att all bebyggelseférnyelse sker med stor
omsorg och med anpassning samt hiansyntagande till befintlig bebyggelse, tomtstorlekar och
plats. Sérskilt viktigt dr detta 1 de kdnsliga miljoer som ligger inom riksintresse f6r kulturmiljon.

Nya kontorslokaler som kan etableras pa grund av utokningen av byggritt kan medféra nya
eventuella arbetsplatser. Dalar6 utvecklingsprogram bedomer att ett visst behov av lokaler kan
finnas i omradet. De flesta sméaforetagare har idag sin arbetsplats i nirheten till bostaden.

KUSTPLAN

Kustplan f6r Haninge kommun, antagen maj 2002, hanvisar till att pa sikt kommer niringslivet i
skirgarden utvecklas ytterligare vilket leder till att fler ménniskor bade kan bo och ha sin
torsorjning 1 skirgarden. Lika stora mojligheter for att skapa sin egen f6rsorjning bor finnas for
kvinnor och min i planomradet. Kommunen ska pa olika sitt verka for en utveckling av det
lokala niringslivet 1 skirgarden. I kommunens kustplan redovisas Dalaré som centrum for service
1 Stockholms s6dra skargard.

I kustplanen nimns ”Sandemarsviken” som skyddsvirt vattenomrade och Vadviken som ett
mycket miljopaverkat vattenomrade.

GALLANDE DETALJPLANER

Enligt gillande detaljplan, Dalar6 9, delomride 2, Schweizerdalen-Vadviken (D-87), skall
fastigheten anvindas for transformatorstationsindamal. Malsittningen ar att med géllande
detaljplan behalla omradets struktur med relativt stora tomter och inte alltfor tit bebyggelse,
genom en mattlig fortitning.

Enligt gillande detaljplanens bestimmelser far huvudbyggnad placeras minst 4 meter fran grins
mot granntomt. Uthus far placeras 1 grins mot granntomt. Hogsta byggnadshéjd for
huvudbyggnad i tva vaningar dar 6,0 meter. Hogsta byggnadshojd for uthus ér 3,0 meter.

Storsta byggnadsarean for huvudbyggnad i tva vaningar dr 100 kvm och f6r huvudbyggnad i en
vaning 180 kvm, dock hogst 1/5- del av tomtens areal. Storsta byggnasarean for uthus ar 40 kvm.

FORUTSATTNINGAR

BESKRIVNING AV OMRADET

Fastigheten Vadet 3:240 ligger i sodra Schweizerdalen pa Dalard. Schweizerdalen bestar till
storsta delen av fritidshus, som planerades i slutet av 1940-talet. P4 senare ar har nya omarbetade
detaljplaner antagits for dessa omraden som inskrinker byggritterna och dirigenom virnar
karaktiren av fritidshusomrade.



Kommunalt vatten och avlopp har byggts ut i delar av omradet, bland annat lings med
Kanalvigen dir Vadet 3:240 ligger. Fastighetsstrukturen i omradet 4r homogen och de flesta
tomter dr orienterade mot gata och pa flera stillen ocksa mot vatten. Pd grinsen mellan Vadet
.3:240 och Vadet 3:193 ligger transformatorstationen.
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Transformatorstation som star delvis pa fastigheten 1 adet 3:240.

Fastighet Vadet 3:193 var tidigare storre och omfattade ocksa det aktuella planomradet. Vadet
3:240 avstyckades sedan av fran sin stamfastighet och saldes till en annan privat markédgare
tillsammans med kontor och lager.

Béda fastigheterna ir avskilda fran resten av bostadsbebyggelsen och omgivna av ett
naturomrade.

Fsz‘z('g/yefen Vadet 3:240 ligger orienterad sa att den har kontakt med bade gatan och naturomride.

BEBYGGELSE OCH STADSBILD

Huvudbyggnad pa Vadet 3:240 ir ett kontor, och uthus av ett lager. Kontoret ir en
tvavaningsbygenad med suterring/killare pd bottenplan. Huvudbyggnaden har ca 265 kvm
byggnadsarea samt lager det vill siga uthus dr 80 kvm stor. Husen dr uppférda under 1980-talet.



Bebyggelsen dr vil anpassad till stadsbilden och omgivande natur.

Bredid den befintliga huvndbygenaden star idag maskiner och teknisk utrustning som anvinds av hyresgdster,
dessa ger ett rorigt och stikigt intryck.

Just nu bedrivs olika verksamheter pa fastigheten:
e Maleriarbeten pa verkstan samt kontor och lager inom det. (Dalaré maleriservice AB)
e Glasmasteri (Kalles Glasmasteri)
e Kontor Akeriverksamhet med lastbilar och traktorer. (Dalaré Transport AB)
e Parkf6rvaltning personalutrymmen och garage (Haninge Kommun)
e FElfirma kontor och lager (Kymendo El och transport AB)
e FElfirma kontor och lager (Elpunkten AB)
e Svets och smide(Jonny Forssander)
o Lager for sjofart (O-transport)
e Naprapat Behandlingsrum (Cecilia Gransten Naprapat)
e Kontor Akeriverksamhet Lastbilar och grivmaskiner (CRM AB).

KULTURMILJO

Sodra del av Schweizerdalen dar ligger aktuellt planomrade delvis omfattas av riksintresse for
kulturmiljén, kallas Dalar6-Juhtholmen-Dalar6 skans. Riksintresset bevakar bebyggelse och
bebyggelsens ménster i Dalar6é sambhille, dir societetshus, hotell och sommarvillor avspeglar den
runt forra sekelskiftets fashionabla sommarort. Jutholmen dr en mycket titt bebyged 6 sdder om
Dalar6é med bostider fran 1800-talet varav tva dr permanent bebodda, resten ar fritidshus. Den
virdefulla kulturmiljon ska tillgodoses genom bestimmelserna i den nya detaljplanen.
Byggnationer pd Jutholmen bor bedémas med stor restriktivitet med hinsyn till den
kulturhistoriskt virdefulla bebyggelsen. Eftersom fastigheten Vadet 3:240 6verlappar med
riksintresset for kulturmiljon ska forindringar i befintliga bebyggelsen anpassas till miljon.
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Rad linje visar fastigheten Vadet 3:240. Omrade som ligger sider om bla linje dr omfattas av riksintresse for
kulturmiljovard.

FORNLAMNINGAR

Det finns inga kinda fornlimningar inom planomradet.

NATUR OCH LANDSKAPSBILD

Marken bade pa planomrade och i omgivningen bestar av berggrund. Marken inom planomridet
ar ocksa mycket kuperad och ligger mellan 13 och 19 meter 6ver nollplanet (RH2000).
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At vister finns en linggrund strand mot Vadviken. Séder om Vadet 3:240 16per Dalar6 kanal,
som skiljer Dalar6 fran fastlandet. Den nirmaste kommunens naturkatalog till planomradet ar
Dalar6 kanal vilken 4r klassat som ett sammanhingandeomrade med hoga naturvirden.

Planomrade ligger i omedelbart nirhet till vattenskyddsomriden norr om fastigheten. Enligt kap
7 § 21 MB vattenskyddsomrade avses till skydd for en grund- eller ytvattentillgaing som utnyttjas
eller kan antas komma att utnyttjas for vattentikt, vilket innebar att hinsyn maste tas till

dagvattenshanteringen.
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Rad linje visar fastigheten Vadet 3:240. | attenskyddsomridet dr markerad med bl férg.

REKREATION

I naturomradet nordvist om Vadet 3:240 finns en idrottsplats med motionsslinga. Lingre in i
Vadviken finns en badstrand. Pa motsatt sida Dalar6 kanal ligger Dalarohallen med bland annat
basketplan och gymnastikhall.

SERVICE OCH ARBETSPLATSER

Centrum med livsmedelsbutik och annan service finns lings med Odinsvigen pa Dalaro, ca 1 km
fran Vadet 3:240. Dir finns service av olika slag sa som dagligvaruhandel, bank, skola, vardcentral
med mera. Sommartid finns mer kommersiell service 1 form av sma butiker och restauranger.
Utbudet av arbetsplatser dr begrinsad.

GATOR OCH TRAFIK

Gang- och cykelnat
Det finns inga separata gangbanor eller cykelvigar i direkt anslutning till planomradet. Ndrmaste
separat gangbana l6per lingst Dalarévigen mot Odinsvagen.
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Kollektivtrafik

Nirmaste busshallplats 4r Kanalbron (Dalar6) och ligger pa Dalarévigen ca 200 m fran
planomridet. Busshallplatsen trafikeras av busslinje 839 som ger forbindelse med Dalaro,
Smadalaré och Handen pendeltagsstation.

Gatunat

Dalar6vagen ar huvudvig till Dalaré. Vid bron 6ver till sjilva 6n byter vigen namn till
Odinsvigen. Dalarévigen gar lings planomradet och hade 2010 ett trafikfléde pa 3208
fordon/dygn (ADT) och prognos fér 2030 ir 4667 fordon/dygn (ADT). Trafikverket 4r
vighillare f6r Dalarévigen och Odinsvigen.

Forbindelse till fastigheten fran Dalarévigen sker via Kanalvigen som 4gs och skéts av TAF.
Vigen dr asfalterad men har ingen separat gang eller cykelbanor. Vigen avslutas med en vindplan
och ingen genomtrafik finns pa det avsnitt av vigen som angrinsar till Vadet 3:240. Det finns
hastighetsbegrinsning pa Kanalvigen for en sikrare motion av cyklister eller fotgingare pa
korbanan.

Parkering

Parkering sker 1 dagsliget inne pa fastigheten. Det finns tva parkeringsytor med 12-14
parkeringsplatser f6r besokande och personal.

VATTENOMRADEN

Soder om planomradet ligger Dalarékanal. Planomradet har avrinning ét tva olika hall, Vadviken 1
Oster och Sandemarsviken at sydvist. Sandemarviken tillh6r vattenférekomsten Sandemars
fiarden (SE590635-182120) och Vadviken tillh6r vattenférekomsten Grinofjarden (SE591050-
182740). Bada dessa vattenforekomster har mattlig ekologisk status och den kemiska statusen

uppnar kvalitet god, exklusive kvicksilver, enligt VISS, vatteninformationssystem Sverige, i maj
2015.

Pa Dalar6 finns tva grundvattenuttag dels en jordbrunn pa samma fastighet som vattenverket
(Vadet 3:195) samt en pa Sandemars dgor. Den yttre skyddszonen for grundvattentikten pa
Vadet 3:195 kallas £6r Schweizerdalens vattenskyddsomrade som ligger precis norr om
planomradet.

Sedan ett par ar tillbaka finns en vattenledning till Dalaré frin Atsta som nu tillsammans med
jordbrunnarna férsérjer Dalaré med dricksvatten.

STRANDSKYDD

Strandskyddets syften dr att langsiktigt trygea invanarnas forutsittningar for att fa allemansrittslig
tillgdng till strand samt att bevara goda livsvillkor f6r djur och vixtlivet pa land och i vatten.
Gaillande detaljplan, Dalar6 9, delomrade 2, Schweizerdalen-Vadviken medger strandskydd dels
mot Dalar6 kanal i vattnet och 100 meter pa land inom allmin plats och dels mot Vadviken 100

meter savil i vattnet som pé land inom allmin plats. Fastigheten Vadet 3:240 omfattas inte av
strandskydd.
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HALSA OCH SAKERHET

Fororenad mark

Inga uppgifter finns om att det har funnits verksamheter inom planen som kan ha férorenat
marken.

Buller

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

Transporter med farligt gods

Pa Kanalvigen och i nirheten av planomradet férekommer inga transporter med farligt gods.

Trygghet

Gatubelysning finns i omradet. Omradet nyttjas frimst av lokala innevanare och
verksamhetutévare som bedriver sig pa fastigheten Vadet 3:240. Pa kvillstid under de mérka
arstiderna kan tinkas att omradet upplevs relativt otryggt. Kanalvigen har blandad trafik for
bilister, cyklister och fotgiangare. Pa grund av detta har vigen begransad hastighet for att utdka
sakerhet inom omradet.

Djurhallning

Inte 1 eller i ndrheten av planomradet.

Radon

Markradonutredning fran december 1992 redovisar hégriskomrade beliget pa planomradet.
Omradet har berggrund med generellt f6rh6jd radiumhalt vilket innebir att behovet av mitningar
och utredningar fiar bedémas vid kommande bygglovsprévningar. Nagon radonmitning har inte
utforts i samband med planarbetet.

MARKFORHALLANDEN

Marken inom planomradet bestar helt av berggrund. Det finns ingen grundvattenuttag precis pa
planomradet. Det nirmaste grundvattenuttag dr jordbrunn som ligger pa Vadet 3:195. Norr om
planomradet ligger den yttre skyddszonen for grundvattentikten pa Vadet 3:195, Schweizerdalens
vattenskyddsomrade. Marken inom planomradet dr bergig och har 6 meters skillnad mellan
hojdkurvor dir dagvatten rinner ner mot gatan. Pa grund av markens relief rinner dagvatten emot
vattenskyddsomrade vilket innebir att det inte finns nagon risk att férorena grundvattentikten.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Kommunala ledningar f6r vatten och avlopp finns i1 gatan syd om fastigheten. Befintlig
huvudbygenad pa fastigheten har sjilvfallsanslutning via brunnen till det kommunala
ledningsnitet.

Dagvattenhantering

Huvudrecipienten for dagvatten frin fasticheten Vadet 3:240 ir Jungfrufjirden som har mattlig
ekologisk kvalitet som inte far forsimras. Planomradet har avrinning 4t tva olika hall, Vadviken 1
Oster och Sandemarsviken at sydvist. Sandemarviken tillhor vattenférekomsten Sandemars
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fiarden (SE590635-182120) och Vadviken tillhor vattenforekomsten Granéfjarden (SE591050-
182740). Bada dessa vattenforekomster har en mattlig ekologisk status och den kemiska statusen
uppnar kvalitet god, exklusive kvicksilver. Bada dessa fjardar har en miljokvalitetsnorm som i
dagsliget inte uppnas. Ett sitt att minska miljobelastningen pa fjirden ér att minska ytavrinningen
av dagvatten, vilket gor det viktigt att minimera de hardgjorda ytorna inom planomradet. Risken
for 6versvimningar inom sjilva omradet ér liten dd omradet har god avrinning mot omgivningen.

Energi

Det finns transformatorstation vilken dgs och skots av Vattenfall Sveanit AB.
Transformatorstationen ligger pa fastighetsgransen mellan Vadet 3:240 och Vadet 3:193.
Transformatorstationen forser ett flertal fastigheter inom omradet med el. Fastigheten Vadet

3:240 har sin elforsorjning frin en annan transformatorstation dn den som star pa fastigheten
Vadet 3:193.

Avfall

Atervinningsstation finns vid Kanalbron, ungefir en halv km fran planomradet. Vid st6rre miangden
av avfall har markigaren ansokt om tidsbegrinsat lov for uppstillning av containrar.

FORANDRINGAR - PLANFORSLAG

Detaljplanen foreslar dndring av markanviandning fran transformatorstation till kontor, icke
storande verksamheter, inomhus gymanlidggning och lager samt att ta hinsyn till den befintliga
transformatorstationen som star delvis pa fastigheten dir gillande markanvindningen kommer
att stanna kvar. Pa grund av andringen av markanvindning kommer ytan for
transformatorstationsskotsel att regleras vid planliggningen.

Dessa forindringar moéjliggdr en verksamhetutveckling dir en utdkning av byggritt foljer med
planliggningen. Utokning av byggritten sker till f6rman for uppférandet av en inomhus
gymanldgening. Det nya gymmet kommer ge lokala innevanare och medarbetare mojlighet att
styrketrana dret runt och diversifiera de befintliga idrottsinriktade triningsmojligheterna.
Utokning av byggritten sker ocksa till f6rman f6r ett soprum for att uppstida sopor samt
forbattra utsikten till planomradet fran Kanalvigen.

Titortmiljon inom omréadet utgdr en struktur med permanent bostider och fritidshus. Orsaken
att tillata blandad markanvindningen f6r kontor, lager och andra icke stérande verksamheter i
den kulturhistoriska virdefulla miljon ér pa grund av pagaende verksamheter pa fastigheten som
bedriver sig pa felaktigt markanvindningen. Alla andringar i den befintliga bebyggelsen ska
anpassas till kulturmiljon.

KVARTERSMARK

Ny bebyggelse

Detaljplanen tillater en tillbyggnad f6r den befintliga huvudbyggnaden i form av extra vaning.
Detaljplanen reglerar att en huvudbyggnad, ett uthus och ett soprum far uppforas per fastighet.
Storsta bygenadsarea for huvudbygenad dr 290 m®, Storsta byggnadsarea for uthus dr 80 m” (e,).
Storsta byggnadsarea for soprum ir 20 m” (e,) enligt 4 kap. 11§ forsta stycket PBL (2010:900).

Minsta tomtstotlek 4r 1850 m? (d,) enligt 4 kap. 18§ PBL. (2010:900).
1 g p
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Detaljplanen reglerar att byggnader skall placeras minst 4,00 meter frin tomtgrinsen (p,) 4 kap.
16§ forsta stycket PBL (2010:900).

Hogsta byggnadshdjd pa huvudbyggnaden dr 9,00 meter och pa uthus 3,80 meter. Hogsta
byggnadshojd pa soprum ar 3,00 meter enligt 4 kap. 11§ forsta stycket PBL (2010:900).
Plank utan 6ppning skall finnas. Vind far inte inredas enligt 4 kap. 16§ forsta stycket PBL
(2010:900).

I utformningen av tillbyggnaden och huvudentré ska vilanpassad gestaltning vara vigledande.
Fasader ska vara utformade med locklistpanel malad med falu-rod firg (f,). Fasadbelysning och
belysning av parkeringsytor och skyltar ska utformas och placeras sa att ljusféroreningar till
omgivningen undviks (f,) enligt 4 kap. 16§ andra stycket PBL (2010:900).

Verksamheter

Planférslaget innehéller olika verksamheter bland annat kontor, inomhus gymanliggning, lager
och icke storande mindre verksamheter enligt 4 kap. 11§ andra stycket PBL (2010:900).

GESTALTNING - KVARTERSMARK

Riktlinjer for gestaltning, utformning, materialval terranganpassning och riktlinjer for
utemiljéer

Fastigheten overlappar med riksintresset f6r kulturmiljévard. Detta stiller hoga krav pa
utformningen av savil byggnad som uthusmiljo.

Springning, schaktning och fyllning ska undvikas for att bevara omradets naturliga karaktir och
grona ytor (n,) enligt 4 kap. 10§ PBL (2010:900).

Bestimmelsen (a,) och (n,) kompletterad med prickmarkering bevarar karaktirsgivande trid och
hojdpartier dir byggnader far inte uppforas.

Pa kvartersmark med a,-beteckning krivs marklov for fallning av stora trid som har ett stérre
stamomfang dn 0,5 meter matt pa 1,3 meters hojd enligt 4 kap. 10§ och 9 kap. 12§ PBL
(2010:900). Det betyder att sarskilt virdefulla trid av betydelse for omridets karaktir eller av vikt
tor att till exempel hindra insyn ska bevaras. Ndrmaste grannarna tillfrdgas innan drastiska
torandringar sker i nirmiljon. Atgéirder sd som réjning av sly, kompletteringsplanteringar med
naturligt férekommande arter, uppstillning av tridgardsmoébler och liknande far vidtas pa
kvartersmark.

I tomtgrins mot Kanalvigen ska hick eller buskar planteras enligt 4 kap. 10§ PBL (2010:900) t6r
att skapa trevligare utemiljon mot gata.

Parkeringsplatser kommer att anordnas pa kvartersmark inklusive pa anvisade prickmarken. For

primir rening av dagvatten ska oljeavskiljare anordnas pa parkeringsplatser (b,) enligt 4 kap. 13§
andra stycket PBL (2010:900).

RIKTLINJER FOR NY FASTIGHETSSTRUKTUR

Hela planomradet, fastigheten Vadet 3:240 dgs idag av Dalaré Maleriservice AB. Efter laga
kraftvunnen detaljplan och genom fastighetsreglering kan area for transformatorstation med ytan
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for dess skotsel regleras over till fastighet Vadet 3:193, dgd av Vattenfall Sveanat AB. Ny
fastighetsgrins kan overensstimma med detaljplanens anvandningsgrinser for E-omradet.

Detaljplanen reglerar en minsta tillitna storlek pa fastigheten pa 1850 m” (d,), vilket avser att
endast en fastighet mojliggdrs inom planomradet. Syftet med denna bestimmelse ér att forbjuda
avstyckningen till f6rman f6r nya bebyggelser samt att bevara omradets struktur. Minsta tillitna
storlek pa fastigheten ir 1850 m” vilket 4r mindre 4n fastighetens befintliga storlek. Syftet med
denna bestimmelse ér att tillata senare avstyckningen till f6rman f6r den befintliga
transformatorstationen som star pa den gemensamma griansen for fastigheter Vadet 3:240 och
Vadet 3:193.

Syftet med prickmark i nordostra samt vistra delarna av planomradet 4r att undvika ingrepp 1
naturen. For resten dr prickmark tinkt att utesluta férseende med byggnader i prickat omradet.

TILLGANGLIGHET

Detaljplanen kommer att tillita mer bilparkeringsplatser inom kvartersmarken och tillskapa en ny
cykelparkering direfter tillgangligheten till fastigheten kommer att forbittras. Forslaget kommer
att kriva en handikappsparkeringsplats.

GATOR

Gang- och cykelnat

Detaljplanen kommer inte resulteras i nagra nya gang-eller cykelbanor.

Kollektivtrafik

Nirmaste busshallplatsen ar Kanalbron (Dalard) ligger pa Dalardvigen i avstand ca 200 m fran
planomradet. Busshallplatsen trafikeras av busslinje 839 som ger férbindelse med Dalard,
Smadalar6 och pendeltaget i Haninge Centrum.

Gatunat

Inga nya gator férekommer. Den nya kommande verksamheten, ett gym, kriaver inte
bilanvindning. Man kan komma med cykel, promenera eller kollektivt. Trafikflode kan okas
omarkant.

Parkering

Cykelparkeringar skall finnas. 2 bilparkeringsplatser och 1 cykelparkeringsplats per 100 m” BTA
ska anordnas (parkering) enligt 4 kap. 13§ PBL (2010:900). Cykel och bilparkering sker pa
kvartersmarken. Parkeringsplatser kommer att ordnas pa kvartersmark inklusive pa den anvisade
prickmarken.

STRANDSKYDD

Fastigheten Vadet 3:240 omfattas inte av strandskydd.
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HALSA OCH SAKERHET

Fororenad mark

Detaljplanen tillhandahaller inga befintliga eller kommande verksamheter som kan férorena
marken.

Buller

Detaljplanen medfér inga bullerstorningar.

Transporter med farligt gods

Detaljplanen tillhandahaller inga transporter med farligt gods f6r befintliga och framtida
verksamheter.

Trygghet

Pa grund av utokningen av byggritt till forman f6r en inomhus gymanliggning kommer mer
personer att rora sig pa Kanalvigen som kan tillskapa tryggare sociala virden dagen runt.

Radon

Behovet av mitningar och utredningar far bedémas vid kommande bygglovsprévningar.

Oversvamning

Transformatorstationen maste skyddas fran oversvimningar.

GEOTEKNIK

Grundliggningsférhallandena kommer att behallas och springningens undvikas inom storre delen av
fastigheten. Mojligt att en mindre del av gronytorna kommer att avskogas samt markférhallanden
dndras for att utdka parkeringstalet. Annars ska springning, schaktning och fyllning samt avskogning
undvikas sa langt som mdijligt for att bevara omradets naturliga karaktir.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Detaljplanens genomférande bedoms inte kriva nagon forstirkning av allmanna VA-ledningsnat.

Dagvattenhantering

Detaljplanens forslag medfor eventuellt behov till mer parkeringsplatser, direfter gronaytor pa
planomride kan minskas. Detta kan innebdra en 6kning av dagvatten fran omradet och kan héja
miljobelastningen pa recipienter. Enligt kommunens dagvattenstrategi ska dagvattenflodet fran en
fastighet/ett markomride inte 6ka efter exploatering jamfort med fore.

Ett sdtt att minska miljobelastningen pa fjarden dr att reducera ytavrinningen av dagvatten, vilket gor

det viktigt att minimera de hdardgjorda ytorna inom planomradet. For primir rening beh6vs
oljeavskiljare pa parkeringsplatser.
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Energi

Detaljplanen bedéms inte medféra nagon paverkan pa allmint ledningsnat for el och fjarrvirme.
Transformatorstationen samt ytan for dess skotsel kommer att ha anvindningsgranser med
markanvindningen foér transformatorstation. Detta gors fOr att méjliggora framtida
avstyckningen eller rittsliga regleringen till f6rman for fastigheten Vadet 3:193.

Avfall

Detaljplanen kommer medfora nagra dndringar vad giller avfallsatervinning. Markigaren far
ansOka om bygglovet for ett soprum. Syftet med soprummet ar att skymma alla méjliga sopor
fran verksamheter som bedrivs pa fastigheten tills bortférande och undvika ett rérigt och stokigt
intryck fran fastigheten.

DETALIPLANENS KONSEKVENSER

BEHOVSBEDOMNING - MILJOKONSEKVENSER

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

Behovsbedomningen dr en utredning som ger svar pa om detaljplanen genomférande medfor en
betydande miljopaverkan. Om kommunen anser att den gor det ska man gbra en
miljobedémning, dir det bland annat ingar att géra en miljékonsekvensbeskrivning, MKB.

Planavdelningen har i samarbete med miljokompetens bedomt att det inte blir betydande
miljopaverkan vid genomférande av féreslagen detaljplan. Dirmed krivs ingen vidare
miljébedémning med upprittande av miljokonsekvensbeskrivning, MKB. Vid samrad med
Linsstyrelsen delar de kommunens uppfattning att planens genomférande inte torde medfora
betydande miljopaverkan.

Natur

Vid genomforande kommer en del av fastighetens grona ytor att exploateras for en ramp och en
trappa, samt vid behov for utékning av parkeringsplatser. Resten av skogen avses att behallas.
Det dr viktigt att behalla markférhallanden och undvika springning f6r att undvika ingrepp i
naturen. Tridet far inte fallas. Buskar eller hick ska planteras i tomtgrins for att skapa trevligare
utemiljon och beakta den naturmiljé som praglar resten av Kanalvigen.

Vatten

Ett sitt att minska miljébelastningen pa Grin6- och Sandermars fjirdarna dr att minimera
ytavrinningen av dagvatten, vilket gor det viktigt att undvika de nya hardgjorda ytorna inom
planomridet. Exploateringen kommer inte paverka avrinning mot omgivnigen namnvirt.

Stads- och naturlandskap

Exploateringen kommer inte paverka upplevelsevirden. Exploateringen kan paverka upplevelsen
av den befintliga bebyggelsen, som kommer att dndras. Den befintliga bebyggelsen kommer att fa
tillbyggnad i form av extra vaning, som inte kommer paverka omgivningen namnvirt.
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Kulturmilj6

Alla férandringar av befintlig bebyggelse ska anpassas till kulturmiljon och bygegnadens karaktir
ska beaktas.

Sociala varden och rekreation

Vid genomforandet kommer fler personer att rora sig pa gatan som kan tillskapa tryggare sociala
virden. Forslaget bedoms inte paverka mojligheter till rekreation.

FASTIGHETSKONSEKVENSER

Nybildning av fastighet kan ske forst efter att markoverforing skett mellan fastighetsagare.

Fastighet | Planbestim | Fastighetsreglering Ovrigt
melser
Vadet JiKR,U, Del av fastigheten ir reglerad i -
3:240 a,, by, d;, e, | den aktuella detaljplanen for att
e, f, £, p;, | upphiva en del av den gamla
n,, gillande detaljplanen, Dalar6 9,
parkering, delomrade 2, Schweizerdalen-
prickmark Vadviken (D-87) samt att utéka
byggritt.
E Efter planen har vunnit laga Belastande servitut for
kraft kan avstyckningen och transformatorstation till f6rman
markoverldtelse ske till f6rman | £6r Vadet 3:193 kan upprittas vid
for fastigheten Vadet 3:193 vid | 6verenskommelse mellan
overenskommelse mellan fastighetsagarna om avstyckning
fastighetsagarna. och markéverlitelse ér inaktuell.

DETALJPLANENS GENOMFORANDE

ALLMANT

Denna genomforandebeskrivning har upprittats for att redovisa de organisatoriska,
fastighetsrittsliga och tekniska dtgirder som beh6vs f6r att 4stadkomma ett samordnat och
andamalsenligt genomférande av detaljplanen.

Tidplan

Plansamrad: kvartal 3 2015

Granskning: kvartal 1 2016
Stadsbyggnadsnimndens antagande: kvartal 2 2016
Preliminar byggstart: kvartal 3-4 2016

Genomfdrandetid

Genomférandetiden 4r 5 dr och paborjas antal ar efter det att planen vunnit laga kraft.
Under genomférande tiden har fastighetsigaren en garanterad ritt att bygga i enligt med planen
och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter genoférandetidens
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utgang fortsitter planen att gilla, men den kan da dndras eller upphivas utan att fastighetsidgaren
har ratt till ersiattning (for exempelvis forlorad byggritt).

ORGANISATORISKA FRAGOR

Ansvarsfordelning

Fastighetsdgaren ansvarar for utbyggnad samt framtida underhall av byggnader och anliggningar
inom kvartersmarken.

TEKNISKA FRAGOR

Vatten och avlopp

Bebyggelsen ir redan ansluten till det kommunala VA-nitet (vatten och spillvatten). Eventuella
omliggningar av ledningar inom kvartersmark med anledning av detaljplanens genomférande
ansvarar fastighetsigare for. Agare av kvartersmark ir ansvarig for vatten- och avloppsledningar
och dess framtida drift och underhall fram till anvisad forbindelsepunkt.

Dagvattenhantering

Eventuella omliggningar av hanteringen av dagvatten inom kvartersmark ska utféras och
bekostas av fastighetsdgaren.

Energi

Elanliggningar bland annat transformatorstation maste hallas tillgdngliga under alla skeden av
plangenomférandet. Eventuella omligeningar av elledningar inom kvartersmark ska utféras av
lednings dgare och bekostas av fastighetsigare.

Avfall

Atervinningsstation finns vid Kanalbron, ungefir en halv kilometer frin planomradet. Vid storre
mingder av avfall fir markigaren ansoka om tidsbegrinsat lov for uppstillning av containrar.
Fastighetsidgaren ansvarar for dtervinning av avfall inom kvartersmark.

Ovriga ledningar

Inga 6vriga allminna ledningar bedéms péaverka av projektet. Eventuella omliggningar av
ledningar inom kvartersmark ansvarar fastighetsigare for.

Befintliga och eventuellt tillkommande ledningar, nitstationer etcetera pa kvartersmark sikras
genom ledningsritt eller annat avtal mellan fastighetsdgare och ledningsigare.

Ovwrigt

I anslutning till bygelov och byggsamrid ska projektéren ta fram detaljerade geotekniska data och
uppgifter om eventuell radonférekomst infér val av grundliggnings- och byggnadssitt.
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning

Fastighetsbildningsfragor, eventuell fastighetsreglering och andra fastighetsrittsliga fragor
handlidggs av lantmaterimyndigheten efter ansokan fran fastighetsdgare. Fastighetsbildning och
reglering med mera kommer att kunna ske nar detaljplanen har vunnit laga kraft.

Tilltrade

Det E-omradet som i framtiden kan omfattas av markoverlatelsen ska tilltradas att ga in pa
fastigheten innan lantmiteriforrittning ar klar det vill siga den dag beslut om fastighetsbildning
har vunnit laga kraft.

EKONOMISKA FRAGOR

Kostnader

Kostnader som exempelvis for uppforande av byggnader/tillbygenader och anliggningar av
parkeringsytor star fastighetsidgaren for. Fastighetsdgaren svarar ocksa for kostnaden for
anslutning till eldistributionsnit och anslutning till befintligt kommunal vatten och avlopp enligt
gillande VA-taxa vid eventuella omlaggningar med anledning av detaljplanens genomférande.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomférandetiden ér 5 ar och paborjas antal ar efter det att planen vunnit laga kraft.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Olga Borfileva Planarkitekt
Martin Mansell Planchef

Ewa Wyrwas Bygglovarkitekt
Malin Lofgren Kommunekolog
Stefan Svensson Lantmatare
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