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INLEDNING

DETALJPLANENS HANDLINGAR

e Plankarta med bestimmelser och grundkarta

e Planbeskrivning med genomférandebeskrivning
o Fastighetsforteckningar

e Samradsredogorelse, 2016-01-05

e Granskningsutlatande, 2016-05-10

Som underlag till detaljplanen finns f6ljande handlingar:
e Behovsbedémning, Haninge kommun, 2016-05-10

BAKGRUND

Den 13 februari 2014 inkom en ansékan fran fastighetdgaren om planbesked till fastigheten
Vadet 3:240 avseende detaljplaneindring f6r befintlig bebyggelse av kontor, handel och lager.
Enligt gillande detaljplan D-87 ska fastigheten Vadet 3:240 anviandas for
transformatorstationsindamal. Den 11 juni 2014, § 153 gav kommunstyrelsen positivt planbesked
tor fastigheten Vadet 3:240 pa Dalard. Forfragan syftar till en planindring dir mojlighet ges att
anvinda den aktuella fastigheten f6r kontors- och lagerindamal samt for att utreda mojligheten
till utékad byggritt. Den 30 mars 2015 gav kommunstyrelsen stadsbyggnadsnamnden 1 uppdrag
att uppratta detaljplan f6r Vadet 3:240.

EKONOMI

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

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanen syftar till en planidndring f6r befintlig bebyggelse av kontor, lager, gymanliggning
och icke stérande mindre verksamheter samt till att utoka byggritten. Gillande detaljplan, D-87,
medger endast transformatorstation. Planiandringen ska ta hinsyn till den befintliga
transformatorstationen som delvis stir 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. Planomréadet bestar av
fastigheten Vadet 3:240 som ligger i sodra Schweizerdalen norr om Dalar6 kanal och ir cirka
1950 kvadratmeter.
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Oversiktlig kartbild for lokalisering av planomridet

MARKAGOFORHALLANDEN

Vadet 3:240 dgs av en privat fastighetsdgare. Angrinsande naturmark och vigomrade dgs av
Schweizerdalens tomtigare ekonomiska férening, i fortsittningen kallad for TAF. Denna
forening dr idag dven vighéllare for alla vigar i omradet. Oster om planomradet, pa fastigheten
Vadet 3:193 ligger en transformatorstation. Den fastigheten dgs idag av Vattenfall Sveanit AB.

PLANPROCESSEN

En detaljplan ér 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 f6lja en viss handliggningsordning.
Detaljplanen handliggs enligt PBL 2010:900 med standardforfarande.

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

Standardférfarande

antagande genomfdérande

plansamrad granskning



http://www.haninge.se/

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

RIKSINTRESSEN

Den aktuella planen 6verlappar med ett omrade av riksintresse for kulturmiljovard, Jutholmen —
Dalar6, som enligt gallande 6versiktsplan dr unik och har stor betydelse for kulturmiljhistorien.
Riksintresse for kulturmiljévard enligt 3 kap 6§ MB (1998:808) giller fo6r stora delar av Dalar6
och delvis inkluderas planomradet vilket innebar att kulturmiljon ska skyddas mot dtgirder som
riskerar att skada den.

En del av 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 (Sandemarsfjarden) och Vadviken
(Grinofjirden) ska uppna god ekologisk status till ar 2021. Tidsfristen r forskjuten till ar 2030 da
det dr tekniskt omojligt 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 dsterut fram
till vattentakten i vattenskyddsomradet som ligger precis norr om fastigheten Vadet 3:240. Dalar6
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 férekomsterna ar att uppnd god
kemisk status ar 2015.

KOMMUNALA MILJOMAL

Haninge kommun strivar efter en langsiktigt hallbar utveckling - ekologiskt, socialt och
ekonomiskt. Kommunens miljbéarbete utgar frain mal faststillda av kommunfullmaktige. De
malen som beror stadsbyggandet ar foljande:

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

* Energianviandningen ska minska.

* Den biologiska méangfalden ska 6ka.

» Sjoar och vattendrag ska bli renare.

OVERSIKTSPLAN

I kommunens 6versiktsplan, antagen av kommunfullmiktige 2005-02-07 och reviderad 2012, ir
planomradet inte sarskilt utpekat. Dalar6vigen ar utpekad da den idag saknar gang- och cykelvig
vilket 4dr en stor brist och det finns ett starkt 6nskemal fran kommunen att detta atgirdas.



UTVECKLINGSPROGRAM

Enligt en ortsanalys av Dalar6, antagen i kommunfullmiktige ar 20006, 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 sirprigel. Viktigt dr darfor att all bebyggelseférnyelse sker med stor
omsorg och med anpassning samt hinsyntagande till befintlig bebyggelse, tomtstorlekar och
plats. Sérskilt viktigt dr detta 1 de kdnsliga miljéer som ligger inom riksintresse for kulturmiljon.

Nya kontorslokaler och en gymanliggning som kan etableras pa grund av utokningen av
byggritten kan medféra nya eventuella arbetsplatser. Dalaré utvecklingsprogram bedomer att ett
visst behov av lokaler kan finnas i omradet. De flesta smaforetagare har idag sin arbetsplats 1
nirheten till bostaden.

KUSTPLAN

Kustplan f6r Haninge kommun, antagen maj 2002, hinvisar till att niringslivet pa sikt kommer
utvecklas ytterligare i skirgarden vilket leder till att fler ménniskor bade kan bo och ha sin
forsorjning 1 skargarden. Lika stora mojligheter for att skapa sin egen f6rsorjning bor finnas f6r
kvinnor och mién i planomradet. Kommunen ska pa olika sitt verka for en utveckling av det
lokala niringslivet 1 skdrgarden. I kommunens kustplan redovisas Dalar6é som centrum for service
1 Stockholms sodra skargard.

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

GALLANDE DETALJPLANER

Enligt gillande detaljplan, D-87, ska fastigheten anvindas for transformatorstationsindamal.
Milsittningen ér att med gillande detaljplan behélla omradets struktur med relativt stora tomter
och inte alltfor tit bebyggelse, genom en mattlig fortitning.

Gaillande detaljplan reglerar att huvudbyggnad far placeras minst 4,0 meter fran grins mot
granntomt och uthus far placeras i grins mot granntomt. Hogsta byggnadshéjd for
huvudbygenad i tva vaningar ar 6,0 meter och hégsta byggnadshéjd f6r uthus ér 3,0 meter.

Storsta byggnadsarea f6r huvudbyggnad i tva vaningar dr 100 kvadratmeter och for
huvudbyggnad i en vining 180 kvadratmeter, dock hégst 1/5- del av tomtens totala areal. Storsta
byggnadsarea for uthus édr 40 kvadratmeter.

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. Pa 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 ér orienterade mot gata och pa flera stillen ocksa mot vattnet. Pa grinsen mellan Vadet
3:240 och Vadet 3:193 ligger transformatorstationen.

Transformatorstation som delvis star pd fastigheten 1 adet 3:240.

Fastighet Vadet 3:193 var tidigare storre och omfattade ocksa det aktuella planomradet. Vadet
3:240 avstyckades sedan fran sin stamfastighet och séldes till en annan privat markigare
tillsammans med kontor och lager. Bada fastigheterna dr avskilda fran resten av
bostadsbebyggelsen och omgivna av ett naturomrade.

Fastigheten 1V adet 3:240 ligger orienterad sa att den har kontakt med bide gatan och naturomride.

BEBYGGELSE OCH STADSBILD

Huvudbyggnad pa Vadet 3:240 ir idag ett kontor, uthus och ett lager. Kontoret ir en
tvavaningsbygenad med suterring/killare pd bottenplan. Huvudbyggnaden har en byggnadsarea



pa cirka 265 kvadratmeter samt lager i uthuset som ir cirka 80 kvadratmeter. Husen 4r uppforda
under 1980-talet och bebyggelsen dr vil anpassad till stadsbilden och omgivande natur.

Bredyid den befintliga huvudbygenaden star idag maskiner och teknisk utrustning som anvinds av hyresgdster,
dessa ger ett rorigt och stokigt intryck.

Just nu bedrivs olika verksamheter pa fastigheten:
e Maleriarbeten pa verkstan samt kontor och lager inom det. (Dalaré maleriservice AB)
e Glasmaisteri (Kalles Glasmasteri)
e Kontor Akeriverksamhet med lastbilar och traktorer. (Dalaré Transport AB)
e Parkforvaltning 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 siofart (O-transport)
e Naprapat Behandlingsrum (Cecilia Gransten Naprapat)
e Kontor Akeriverksamhet Lastbilar och grivmaskiner (CRM AB).

KULTURMILJO

Aktuellt planomrade ligger i sodra Schweizerdalen och fastigheten omfattas delvis av riksintresse
tor kulturmiljon, Dalar6é-Jutholmen-Dalar6 skans. Riksintresset bevakar bebyggelse och
bebyggelsens monster i Dalar6é samhille dir societetshus, hotell och sommarvillor avspeglar den,
runt forra sekelskiftets, fashionabla sommarorten. Jutholmen dr en mycket titt bebyged 6 séder
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 pa Jutholmen bor bedémas med stor restriktivitet med hinsyn till den



kulturhistoriskt virdefulla bebyggelsen. Eftersom fastigheten Vadet 3:240 6verlappar riksintresset
f6r kulturmiljon ska férdndringar i befintlig bebyggelse anpassas till miljon.
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Rad linje visar fastigheten Vadet 3:240. Omradet som ligger sider om bla linje omfattas av riksintresse for
kulturmiljovard.

FORNLAMNINGAR

Det finns inga kidnda fornlimningar inom planomradet.

NATUR OCH LANDSKAPSBILD

Marken inom planomréadet och i dess omgivning bestar av berggrund. Marken inom planomréadet
ar ocksa mycket kuperad och ligger mellan 13,0 och 19,0 meter 6ver nollplanet (RH2000).

P

s,
Omrddet som omger fastigheten 1 adet 3:240 dr i huvndsak skogsbevuxcet och domineras av barrtrid samt
bjorkar.



Vister om planomraidet finns en langgrund strand mot Vadviken. S6der om Vadet 3:240 16per
Dalar6 kanal, som skiljer Dalar6 fran fastlandet. Enligt kommunens naturkatalog ar omradet
ndrmast kanalen klassat som ett ssmmanhiangande naturomrade med héga naturvirden.

Norr om planomradet, i dess omedelbara nirhet, ligger ett vattenskyddsomrade. Enligt 7 kap § 21
MB far ett mark- eller vattenomride av linsstyrelsen eller kommunen forklaras som
vattenskydds-omrade till skydd f6r en grund- eller ytvattentillgang som utnyttjas eller kan antas
komma att utnyttjas for vattentikt, vilket innebdr att hinsyn maste tas till dagvattenshanteringen.

67
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Rad linje visar fastigheten Vadet 3:240. 1 attenskyddsomridet dr markerat med bl firg.

REKREATION

I naturomradet nordvist om Vadet 3:240 finns en idrottsplats med en motionsslinga. Lingre in i
Vadviken finns en badstrand. P4 motsatt sida av Dalar6 kanal ligger Dalaréhallen med bland
annat basketplan och gymnastikhall.

SERVICE OCH ARBETSPLATSER

Centrum med livsmedelsbutik och annan service finns lings med Odinsvagen pa Dalaro, cirka
1,0 kilometer fran Vadet 3:240. Dir finns service av olika slag sa som dagligvaruhandel, bank,
skola, vardcentral med mera. Sommartid finns mer kommersiell service i form av smabutiker och
restauranger. Utbudet av arbetsplatser dr begrinsat.

GATOR OCH TRAFIK

Gang- och cykelnat

Det finns inga separata gangbanor eller cykelvagar i direkt anslutning till planomradet. Ndrmaste
separata gangbana 16per lingst Dalarovigen mot Odinsvigen.
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Kollektivtrafik

Nirmaste busshallplats dr Kanalbron (Dalard) och ligger pa Dalarévigen cirka 200 meter frin
planomradet. Busshallplatsen trafikeras av busslinje 839 som ger f6érbindelse med Dalard,
Smadalaré och Handens buss- och pendeltigsstation.

Gatunat

Dalarévigen dr huvudvigen till Dalar6é och vid bron 6ver till sjalva 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 ir
vighallare f6r Dalarévigen och Odinsvigen.

Forbindelse till fastigheten fran Dalarévigen sker via Kanalvigen som 4gs och skots av TAF.
Vigen dr asfalterad men har ingen separat gang- eller cykelbana. Vigen avslutas med en vindplan
och ingen genomfartstrafik finns pa det avsnitt av vigen som angrinsar till Vadet 3:240. Det
finns en hastighetsbegrinsning pa Kanalvigen for en sikrare rorelse av cyklister och fotgingare
pa kérbanan. I Cykelplanen t6r Haninge kommun, antagen 2010, accepteras cykling i blandtrafik
pé lokalgator med hastighetsbegrinsning 30 km/h.

Parkering

Parkering sker 1 dagsliget inne pa fastigheten. Det finns tva parkeringsytor med 12-14
parkeringsplatser f6r bes6kande och personal.

VATTENOMRADEN

Soder om planomradet ligger Dalarékanal. Planomradet har avrinning ét tvé olika hall, Vadviken 1
Oster och Sandemarsviken at sydvast. Sandemarsviken tillh6r vattenférekomsten Sandemars
fiarden (SE590635-182120) och Vadviken tillhor vattenforekomsten Granéfjarden (SE591050-
182740). Bada dessa vattenforekomster har mattlig ekologisk status och den kemiska statusen
uppnar kvalitet god, exklusive kvicksilver, enligt VISS, Vatteninformationssystem Sverige, 1 maj
2015.

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

Sedan ett par ér tillbaka finns en vattenledning till Dalaré fran Arsta som nu tillsammans med
jordbrunnarna férsérjer Dalaré med dricksvatten.

STRANDSKYDD

Strandskyddets syften dr att langsiktigt trygga invanarnas forutsittningar for att fa allemansrittslig
tillgdng till strand samt att bevara goda livsvillkor f6r djur- och vixtlivet pa land och i vatten.
Gillande detaljplan, D-87, medger strandskydd dels mot Dalar6 kanal, 100 meter i vattnet och pa
land inom allmin plats och mot Vadviken giller 100 meter savil i vattnet som pa 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. Vattenfalls férdelningsstation AT8237 Dalard, med tva
tillh6rande utomhustransformatorer angransar till aktuell fastighet. Dessa kan generera en hel del
buller och andra ljud. Detta kan vara beroende pa till exempel tid pa dygnet, méingden last,
fliktars start och stopp. Daremot bedoms befintliga verksamheter inte som bullerkinslig.

Transporter med farligt gods

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

Trygghet

Gatubelysning finns i omradet och omradet nyttjas frimst av lokala invanare och
verksamhetutovare pa fastigheten Vadet 3:240. Pa kvillstid, under de moérka arstiderna, kan
tankas att omradet upplevs relativt otryggt. Kanalvagen har blandad trafik for bilister, cyklister
och fotgingare. Pa grund av detta har vigen begrinsad hastighet for att 6ka sikerheten inom
omradet.

Radon

Markradonutredning fran december 1992 redovisar ett hdgriskomride beliget pa planomradet.
Omradet har berggrund med generellt f6rh6éjd radiumhalt vilket innebir att behovet av mitningar
och utredningar far bedémas vid kommande bygglovsprévningar. Nagon radonmitning har inte
utforts 1 samband med planarbetet.

Brandskydd
Befintliga byggnader inom planomradet klassas som en BrO- eller Brl- byggnad.

MARKFORHALLANDEN

Marken inom planomradet bestar helt av berggrund och det finns inget grundvattenuttag inom
planomradet. Det nirmaste grundvattenuttaget ar en jordbrunn som ligger pa Vadet 3:195. Norr
om planomradet ligger den yttre skyddszonen for grundvattentakten pa Vadet 3:195,
Schweizerdalens vattenskyddsomrade. Marken inom planomradet dr bergig och har en
hojdskillnad pa 6,0 meter 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 aviopp

Kommunala ledningar f6r vatten och avlopp finns i gatan sdder om planomradet. Befintlig
huvudbyggnad pa fastigheten har sjilvfallsanslutning via brunnen till det kommunala
ledningsnatet.

12



Dagvattenhantering

Huvudrecipienten for dagvatten fran fastigheten Vadet 3:240 ir Jungfrufjirden som har mattlig
ekologisk kvalitet som inte far férsamras. Planomradet har avrinning at tva olika hall, Vadviken 1
Oster och Sandemarsviken at sydvast. Sandemarviken tillhor vattenforekomsten Sandemars
fjirden (SE590635-182120) och Vadviken tillh6r vattenférekomsten Grianéfjarden (SE591050-
182740). Bada dessa vattenforekomster har en mattlig ekologisk status och den kemiska statusen
uppnar kvalitet god, exklusive kvicksilver. Bada dessa fjirdar har en miljokvalitetsnorm som i
dagslaget inte uppnas. Ett sitt att minska miljobelastningen pa fjirden ar 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 fastighetsgrainsen mellan Vadet 3:240 och Vadet 3:193.
Transformatorstationen forser ett flertal fastigheter inom omradet med el. Fastigheten Vadet
3:240 har sin elforsorjning fran en annan transformatorstation an den som star pa fastigheten
Vadet 3:193. Fjirrvirmenit finns inte pa Dalaré.

Avfall

Atervinningsstation finns vid Kanalbron, ungefir 0,5 kilometer frin planomradet. Vid storre mingder
av avfall, har markdgaren ansékt om tidsbegrinsat lov f6r uppstillning av containrar.

FORANDRINGAR - PLANFORSLAG

Detaljplanen foreslar dndring av markanvindning fran transformatorstation till kontor, icke
storande verksamheter, gymanligening och lager samt att ta hinsyn till den befintliga
transformatorstationen som delvis star pa fastigheten dir gillande markanvindning kommer att
vara kvar. Pa grund av dndring av markanvindning kommer ytan for transformatorstationsskotsel
att regleras vid planlaggningen.

Dessa forindringar moéjliggor en verksamhetutveckling dir en utokning av byggritt foljer med
planligeningen. Utokning av byggritten sker till f6rman f6r uppférandet av en gymanlagening.
Det nya gymmet kommer ge lokala invanare och medarbetare méjlighet att trina dret runt och
diversifiera de befintliga idrottsinriktade triningsmaojligheterna. Utokning av bygeritten sker
ocksa till forman for ett soprum, dir verksamheternas avfall kan férvaras och pa sa sitt forbattra
utsikten till planomradet fran Kanalvigen.

Tiatortsmiljon inom omradet utgor en struktur med permanenta bostider och fritidshus. Gillande
detaljplans markanvindning stédjer inte befintlig verksamhet, varav en planindring gors. Alla
indringar i den befintliga bebyggelsen ska anpassas till kulturmiljon.

KVARTERSMARK

Ny bebyggelse

Detaljplanen tillater en tillbyggnad f6r den befintliga huvudbyggnaden i form av en extra vaning.
Detaljplanen reglerar att en huvudbyggnad, en komplementbyggnad och ett soprum far uppforas.
Storsta bygenadsarea for huvudbyggnad dr 290 kvadratmeter. Storsta byggnadsarea for
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komplementbyggnad dr 80 kvadratmeter (e,). Storsta byggnadsarea f6r soprum ar 25
kvadratmeter (e,) enligt 4 kap. 11§ forsta stycket PBL (2010:900).

Minsta tomtstorlek dr 1850 kvadratmeter (d,) enligt 4 kap. 18§ PBL (2010:900).

Detaljplanen reglerar att byggnader ska placeras minst 4,0 meter fran tomtgransen (p,) 4 kap. 16§
torsta stycket PBL (2010:900).

Hogsta byggnadshojd pa huvudbyggnaden dr 9,00 meter och pa komplementbyggnad 3,80 meter
(e,). Hogsta byggnadshojd pa soprum idr 3,00 meter (e,) enligt 4 kap. 11§ forsta stycket PBL
(2010:900).

Taklutning pa huvudbyggnad och komplementbyggnad ska vara lika befintlig.
Vind far inte inredas (e,) enligt 4 kap. 16§ forsta stycket PBL (2010:900). Taklutning pa soprum
ar 25 grader (e,) enligt 4 kap. 16§ forsta stycket PBL (2010:900).

Plank utan 6ppning ska finnas.

Vid utformning av tillbyggnad och huvudentré ska vilanpassad gestaltning vara vigledande. Alla
fasader inom planomradet ska vara utformade med locklistpanel malad med falu rédfirg (f)).
Fasadbelysning och belysning av parkeringsytor och skyltar ska utformas och placeras s att
ljusféroreningar till omgivningen undviks (f,) enligt 4 kap. 16§ andra stycket PBL (2010:900).

Verksamheter

Planforslaget innehaller olika verksamheter bland annat kontor, 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
utemiljoer

Fastigheten Overlappar riksintresset for kulturmiljovard. Detta stiller héga krav pa utformningen
av savil byggnad som uthusmiljé. Springning, schaktning och fyllning ska undvikas for att bevara
omradets naturliga karaktar och grona ytor (n,) enligt 4 kap. 10§ PBL (2010:900).

Bestimmelsen (a,) och (n,) kompletterad med prickmarkering bevarar karaktirsgivande trdid och
hojdpartier dir byggnader inte far uppforas. Planindringen begrinsar ny exploatering av grona
ytor och behaller markforhallanden f6r att undvika ingrepp 1 naturen, onédig tradfallning,
schaktning och springning.

Pa kvartersmark med a,-beteckning krivs marklov for fillning av stora trad som har ett storre
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 f6r omridets karaktir eller av vikt
tor att till exempel hindra insyn ska bevaras. Ndrmaste grannarna tillfragas innan drastiska
forindringar sker i nirmilion. Atgirder si som rojning av sly, kompletteringsplanteringar med
naturligt forekommande arter, uppstallning av tridgardsmobler och liknande far vidtas pa
kvartersmark. Detaljplaneforslaget sikerstiller den korrekta fastighetsgrinsen med hjilp av
planbestimmelser. Befintligt stingsel kommer att tas bort och ett nytt plank kommer att byggas
inom fastigheten Vadet 3:240, cirka 1,5 meter frin fastighetsgrinsen. Planket ska utformas med
locklistpanel (eller liknande) och malad med falu rédfirg.

14



I tomtgrins mot Kanalvigen, framfor det planerade planket, ska aterplantering ske i form av
buskar, hick eller passande vixter enligt 4 kap. 10§ PBL (2010:900). Darmed kommer planket att
smilta in i1 sin omgivning och skapa en trevligare utemiljé samt férbattra utsikten mot
planomradet frin Kanalvigen och grannfastigheter.

Parkeringsplatser kommer att anordnas pa kvartersmark dir bestimmelsen parkering reglerar (pa
prickmark). Belysningen av parkeringsytor och skyltar ska utformas sa att personer med nedsatt
orienteringsférmaga kan tolka skyltar och rora sig inom planomradet.

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
for dess skotsel regleras over till fastighet Vadet 3:193, dgd av Vattenfall Sveanit AB. Ny
fastighetsgrins kan overensstimma med detaljplanens anvindningsgrinser f6r E-omradet.

Inom 2,0 meters avstind fran transformatorstation far ingen bygenad, fordon (varken tillfalligt
eller permanent) eller nya triad, buskar placeras och markforindringar far inte ske. Anledningen
till detta dr att alla foremal som star fOor nira stingslet underlittar olovligt intrang med risk f6r
bade person- och egendomsskada. Omradet 2,0 meters avstand fran anldggningens stingsel ar
prickad och férbjuder sprangning, schaktning och fyllning (n,).

Detaljplanen reglerar en minsta tillaiten storlek pa fastigheten, 1850 kvadratmeter (d,), vilket avser
att endast en fastighet mojliggdrs inom planomradet. Syftet med denna bestimmelse ér att
férbjuda en avstyckning till forman for nya fastigheter, bevara omradets struktur samt att tillata
senare avstyckning till forman for den befintliga transformatorstationen som star pa grinsen for
fastigheterna Vadet 3:240 och Vadet 3:193.

Syftet med prickmarken i nordostra samt vistra delarna av planomradet ar att undvika ingrepp 1
naturen. Resterande prickmark ar tankt att reglera var huvudbyggnad och komplementbyggnader
far placeras.

TILLGANGLIGHET

Detaljplanen kommer att tillata fler bilparkeringsplatser inom kvartersmark och tillskapa en ny
cykelparkering, vilket kommer att forbattra tillgingligheten till fastigheten. Forslaget kommer att
kriva en parkeringsplats for personer med nedsittning som ska anordnas inom 25,0 meters
gangavstand (enligt BBR 21 — BFS 2014:3) fran tillginglig och anvindbar entré till gymmet och
verksamheter inom planomradet. Markbeldgening pa sidana angoringsplatser och
parkeringsplatser ska bland annat vara fast, jimn och halkfri. Under bygglovsprocessen ska en
mer preciserad 16sning pa uppfyllandet av tillginglighetskrav redovisas.

GATOR

Gang- och cykelnat

Detaljplanen kommer inte resultera i nagra nya gang-eller cykelbanor.
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Kollektivtrafik

Nirmaste busshallplatsen ar Kanalbron (Dalar6) ligger pa Dalaréviagen och 1 avstind cirka 200
meter fran planomradet. Busshiéllplatsen trafikeras av busslinje 839 som ger forbindelse med
Dalar6, Smadalar6 och buss- och pendeltagsstationen i Haninge Centrum.

Gatunat

Inga nya gator férekommer. Genom den kommande verksamheten, ett gym, kommer inte
trafikflodet att 6ka markant.

Parkering

Detaljplaneforslaget reglar att det far finnas cykelparkeringar. Per 100 kvadratmeter BTA ska tva
bilparkeringsplatser och en cykelparkeringsplats anordnas. Cykel- och bilparkering sker pa
kvartersmark och parkeringsplatser kommer att ordnas pa kvartersmark inklusive pa den anvisade
prickmarken (parkering) enligt 4 kap. 13§ PBL (2010:900). Ut6kade antal parkeringsplatser ska
bidra till att parkeringen sker inom kvartersmark, vilket minskar risken for att bilar parkeras pa
gatan samt kommer att stora lokala boende och besckare.

STRANDSKYDD

Fastigheten Vadet 3:240 omfattas inte av strandskydd.

HALSA OCH SAKERHET

Fororenad mark

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

Buller

Planandringen kommer inte att medféra nagra bullerstorningar. Bade befintliga och planerade
verksamheter dr inte bullerkdnsliga. Daremot genererar den befintliga transformatorstationen en
hel del buller och andra ljud. Bygglovsprévningen kommer att ge ett mer preciserat besked for
behovet av bullerdimpande atgirder.

Transporter med farligt gods

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

Trygghet

Pa grund av utokningen av byggritt till férman for en gymanliggning kommer fler personer att
rora sig pa Kanalvigen som kan tillskapa tryggare sociala virden dygnet runt.

Radon

Behovet av matningar och utredningar far bedomas vid kommande bygglovsprévningar.

Oversvamning

Transformatorstationen maste skyddas fran 6versvimningar.
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Brandskydd

Befintliga bygegnader inom planomradet klassas som en BrO- eller Brl- bygegnad dir inlimning av
skriftlig redogorelse enligt lag (2003:778) om skydd mot olyckor kan bli aktuellt vid
bygglovsprocessen. I nya byggnader ska installation av sprinkler 6vervigas vid bygglovsskedet
och sikerstilla att planomradet klarar att forsorja sprinkler 1 de byggnader dar det kan bli aktuell.

GEOTEKNIK

Grundliggningsférhallandena kommer att behallas och springning ska undvikas inom storre delen av
fastigheten. Det finns méjlighet att en mindre del av gronytorna kommer att avskogas samt
markforhallanden dndras for att utéka parkeringstalet. Annars ska sprangning, schaktning och fyllning
samt avskogning undvikas sa langt som maijligt for att bevara omradets naturliga karaktir.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och aviopp

Detaljplanens genomférande bedéms inte kriva ndgon forstirkning av det allminna VA-
ledningsnitet.

Dagvattenhantering

Detaljplanens foérslag medfor eventuellt ett behov av fler parkeringsplatser, dirav kan gronytor
inom planomride minskas. Detta kan innebira en 6kning av dagvatten fran omradet och kan
hoja miljobelastningen pa recipienter. Enligt kommunens dagvattenstrategi ska dagvattenflédet
frin en fastighet/ett markomride inte 6ka efter exploatering jamfort med fore.

Ett sitt att minska miljébelastningen pa fjarden ir att reducera ytavrinningen av dagvatten, vilket
goOr det viktigt att minimera de hardgjorda ytorna inom planomradet. Vaxtklidda tak ska
overvigas vid bygglovsprévningen. Dagvatten ska omhindertas lokalt pa fastigheten darfér bor
parkeringsytor férses med armerad genomslipplig beliggning pa springstensmagasin eller
motsvarande. En mer detaljerade 16sning pa dagvattensférdréjning och infiltrering krivs vid
kommande bygglovsprocess.

Energi

Detaljplanen bedéms inte medféra nagon paverkan pa allmint ledningsnat for el.

Da fjarrvarmenit inte finns pa Dalar6 bor byggnaden med stod av miljobalkens portalparagraf
uppforas energieffektiv vilket innebir vilisolerad, med energieffektiv uppvarmning saisom
tillvaratagande av solenergi eller bergvirme.

Transformatorstationen, samt ytan for dess skotsel, kommer att regleras med markanvindningen
for transformatorstation. Detta gors for att mojliggora framtida avstyckning eller den rittsliga
regleringen till f6rman for fastigheten Vadet 3:193.

Avfall

Detaljplanen kommer medfora nagra andringar vad giller avfallsatervinning. Markagaren far
ansOka om bygglov for ett soprum. Syftet med soprummet dr att skymma alla méjliga sopor fran
verksamheter som bedrivs pa fastigheten tills ett bortférande samt undvika ett rorigt och stokigt
intryck fran fastigheten.
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DETALIJPLANENS KONSEKVENSER

BEHOVSBEDOMNING - MILJOKONSEKVENSER

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

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

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

Natur

Vid genomférande kommer en del av fastighetens gréna ytor att exploateras f6r en ramp och en
trappa, samt vid behov for utokning av parkeringsplatser. Resten av skogen avses att behallas.
Det ir viktigt att behélla markforhallanden och undvika springning for att undvika ingrepp 1
naturen. Trid med ett storre stamomfang dn 0,5 meter och hégre dn 1,3 meter kraver marklov.
Buskar eller hick ska planteras i tomtgrins for att skapa trevligare utemiljé och beakta den
naturmiljé som priglar 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
planomradet. Exploateringen kommer inte paverka avrinningen mot omgivningen nimnvart.

Stads- och naturlandskap

Exploateringen kommer inte paverka upplevelsevirden. Exploateringen kan paverka upplevelsen
av den befintliga bebyggelsen, som kommer att dndras. De befintliga byggnaderna ges
forutsittning till tillbygenad i form av en extra vining, som inte kommer paverka omgivningen
namnvart,

Kulturmiljé

Alla torindringar av befintlig bebyggelse ska anpassas till kulturmiljon och byggnadens karaktar
ska beaktas.

Sociala varden och rekreation

Vid genomférandet kommer fler personer att réra sig pa gatan som kan tillskapa tryggare sociala
viarden. Forslaget bedoms inte paverka méjligheter till rekreation.
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FASTIGHETSKONSEKVENSER

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

Fastighet | Planbestim | Fastighetsreglering Opvrigt
melser
Vadet J: KR, U, Del av fastigheten ér regleradi | -
3:240 a;,d;, e, e, | den aktuella detaljplanen for att
f, £, pi, 0, | upphiva en del av den gamla

parkering, gillande detaljplanen, D-87 samt
prickmark att utdka byggritt.

E Efter planen har vunnit laga Belastande servitut for

kraft kan avstyckningen och transformatorstation till f6rman
markoverlitelse ske till f6rman | f6r Vadet 3:193 kan upprittas vid
for fastigheten Vadet 3:193 vid | 6verenskommelse mellan
overenskommelse mellan fastighetsdgarna om avstyckning
fastighetsigarna. och markdéverlatelse dr inaktuell.

DETALJPLANENS GENOMFORANDE

ALLMANT

Denna genomforandebeskrivning har upprittats for att redovisa de organisatoriska,
fastighetsrittsliga och tekniska atgiarder som beh6vs for att astadkomma ett samordnat och
andamalsenligt genomférande av detaljplanen.

Tidplan

Plansamrad: kvartal 3 2015

Granskning: kvartal 1 2016
Stadsbyggnadsnimndens antagande: kvartal 2 2016
Prelimindr byggstart: kvartal 4 2016

Genomfdrandetid

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

Under genomférandetiden har fastighetsidgaren en garanterad ratt att bygga 1 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 upphidvas utan att fastighetsigaren
har ritt till ersittning (f6r exempelvis forlorad byggritt).

ORGANISATORISKA FRAGOR

Ansvarsfordelning

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

Vatten och aviopp

Bebyggelsen ar 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 férbindelsepunkt.

Dagvattenhantering

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

Energi

Elanlageningar, bland annat transformatorstation, maste hallas tillgangliga under alla skeden av
plangenomférandet. Eventuella omliggningar av elledningar inom kvartersmark ska utforas av
ledningsdgare och bekostas av fastighetsigare.

Avfall

Atervinningsstation finns vid Kanalbron, ungefir en halv kilometer frin planomradet.
Fastighetsdgaren ansvarar fOr atervinning av avfall inom kvartersmark.

Ovriga ledningar

Inga Gvriga allminna ledningar bedéms paverka av projektet. Eventuella omliggningar av
ledningar inom kvartersmark ansvarar fastighetsagare for.

Befintliga teleanliggningar ska behillas sd lang som mdijligt i nuvarande lige f6r att undvika
olagenheter och kostnader som uppkommer 1 samband med flyttning. Tvingas leverantéren f6r
teleanliggningar vidta undanflyttningsatgarder eller skydda telekablar for att mojliggora
exploatering ska den parten som initierar dessa atgirder dven bekosta dem.

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

Ovrigt

I anslutning till bygglov och byggsamrad ska projektoren ta fram detaljerade geotekniska data och

uppgifter om eventuell radonférekomst infor val av grundlagegnings- och byggnadssitt.

Vid behovet av bullerdimpandeatgirder far dem utféras av Vattenfall, men bekostas till sin
helhet av exploatéren.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning

Fastighetsbildningsfragor, eventuell fastighetsreglering och andra fastighetsrittsliga fragor
handliggs av lantmaterimyndigheten efter ansokan frian fastighetsagare. Fastighetsbildning och
reglering med mera kommer att kunna ske nir detaljplanen har vunnit laga kraft.
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Tilltrade

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

EKONOMISKA FRAGOR

Kostnader

Kostnader som exempelvis for uppférande av byggnader, tillbyggnader och anliggningar av
parkeringsytor star fastighetsidgaren for. Fastighetsidgaren svarar ocksa for kostnaden for
anslutning till eldistributionsnit och anslutning till befintligt kommunalt vatten och avlopp enligt
gallande VA-taxa vid eventuella omliggningar med anledning av detaljplanens genomférande.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomférandetiden 4r 5 ar och pabdrjas efter det att planen vunnit laga kraft.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Olga Borfileva Planarkitekt
Anna Lina Axelsson  Enhetschef Plan
Ewa Wyrwas Bygglovarkitekt
Malin Lofgren Kommunekolog
Stefan Svensson Lantmatare
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