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INLEDNING

DETALJPLANENS HANDLINGAR

e Plankarta

e Planbeskrivning

o Fastighetsforteckning
e Behovsbedomning

e Samradsredogorelse

¢ Granskningsutlatande

UTREDNINGAR

e Geoveta AB 2018-04-27, Geoteknisk bedomning av fastigheten Dalar6 4:4, Haninge kommun

e Geosigma 2019-06-03, Dagvattenutredning Dalar6 4:4, Dalar6

e Wilund Arkitekter & Antikvarier AB 2017-11-08, reviderad 2019-06-18, Kulturmilj6-utredning
— Sippan, Dalar6 4:4

BAKGRUND

2012-05-29 inkom det en ansékan om planbesked for Dalar6 4:4 dir syftet var att uppféra en ny
bostadsbebyggelse 1 2,5 vaningar med upp till 15 ldgenheter uppdelade pa tva byggnader.
Kommunstyrelsen beslutade 2012-10-01 {199 att ge positivt planbesked for att ta fram en ny
detaljplan som medger bostadsbebyggelse péd fastigheten, men att antalet ligenheter och
utformningen av byggnaden maste vara anpassade till skalan och karaktiren for den Ovriga
bebyggelsen pa Dalar6. 2014-08-29 limnades det in nya ritningar med forslag pa upp till 18
ligenheter i en byggnad och en bevarad telestation. Kommunstyrelsen beslutade 2015-03-30 §89
att ge stadsbyggnadsnimnden 1 uppdrag att arbeta fram en detaljplan f6r Dalaré 4:4 som medger
en utdkning av bostadsbebyggelsen inom planomradet. Fastigheten ar bebyggd och omfattas av
gillande detaljplan D113 som medger ej storande industri och hantverk samt bostad.

DETALJPLANENS EKONOMI

Kostnaderna f6r detaljplanen, inklusive utredningar, bekostas av exploator via plankostnadsavtal.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planen syftar till att mojliggora en utveckling av fastigheten Dalar6 4:4 med bostadsbebyggelse for
upp till atta ligenheter som ér anpassad efter den kulturhistoriskt virdefulla miljén pa Dalar6. 1
planomradet finns en befintlig tekniklokal som forsérjer hela Dalaré med telefoni och fiber, och
planen syftar dven till att bevara denna.



Lage och areal
Planomradet dr cirka 1300 kvadratmeter, och ligger cirka 100 meter vister om Dalaré torg,
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Figur 1. Oversiktlig kartbild over centrala Dalari med planomridet markerat med svart.

MARKAGOFORHALLANDEN
Dalar6 4:4 dgs av Multi Huset Dalaré AB.

PLANPROCESSEN

En detaljplan ir ett juridiskt dokument som reglerar markanvindningen i ett omrade. Dokumentet
reglerar bade rittigheter och skyldigheter, till exempel markytans utformning, fastighetsindelning
och bygerittens 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 (i dess lydelse efter 1 januari 2015) med standardforfarande.

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

plansamrad granskning antagande laga kraft genomfdrande
N—



http://www.haninge.se/

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

RIKSINTRESSEN

Riksintresse for turismen och det rorliga friluftslivet

Enligt miljobalkens 4 kap 2 § ingar Dalar6 i kustomrade dér sarskild hansyn ska tas till turismens
och friluftslivets, sirskilt det rorliga friluftslivets, intressen vid bedémningen av eventuella
exploateringar eller andra ingrepp 1 miljon. Det innebar att turismens och friluftslivet sirskilt ska
beaktas och att det ska rada begrinsningar for fritidsbebyggelse.

Riksintresse for kulturmiljovarden

Dalar6 4:4 ingéar i omrade som ar utpekat som riksintresse for kulturmiljovarden enligt miljobalken

3kap 6 §.

MILJOKVALITETSNORMER

Dagyvatten infiltreras 1 nuliget i vegetationen pa fastigheten och rinner av mot Sandemarsfjirden.
Gallande kvalitetskrav £6r miljokvalitetsnorm for recipienten dr god ekologisk status med tidsfrist
till ar 2027 samt god kemisk ytvattenstatus. Enligt senaste statusklassningen har recipienten mattlig
ekologisk status och god kemisk status med undantag for 6verallt 6verskridande amnen.

De ckologiska kvalitetsfaktorerna som statusklassats till mattlig 4r vixtplankton, klorofyll,
ljusférhallanden och naringsimnen som kvive och fosfor. De killor som har betydande paverkan
pa recipienten ir jordbruk, transport och infrastruktur samt niringsbelastning fran narliggande
vatten.

Sandemarsfjirden uppnir ej god kemisk status avseende kvicksilver, kvicksilverforeningar och
polybromerade difenyletrar (PBDE). Gillande PBDE beror detta pa ett nytt europeiskt gransvarde
tor PBDE (kongenerna 28, 47, 99, 100, 153 och 154) i fisk, som tyder pa att grinsvirdet 6verskrids
i alla ytvatten. PBDE ir en industrikemikalie som frimst anvinds som flamskyddsmedel. PBDE
sprids till miljon via lickage frin varor och avfallsupplag, samt via atmosfiriskt nedfall frin
langvaga lufttransporter. Anvindningen av PentaBDE och oktaBDE f6rbjods 2004 inom EU
medan vissa kedjor fortfarande ir tillitna. Gillande kvicksilver finns indikatorer pa att
kvicksilverhalten i fisk férvintas ligga hégre dn gransvirdet f6r god kemisk status f6r kvicksilver 1
fisk 1 hela landet.

KOMMUNALA MILJOMAL

Haninge kommun stravar efter en langsiktigt hallbar utveckling - ekologiskt, socialt och
ekonomiskt. Begreppet hallbar utveckling definieras av FN som: “en utveckling som tillgodoser
dagens behov utan att dventyra kommande generationers mojligheter att tillgodose sina behov”1.

Kommunfullmiktige har antagit ett klimat- och milj6politiskt program (2017-10-09) som ger en
samlad bild av kommunens klimat- och miljéambitioner. Programmet ska tillsammans med

oversiktsplanen bidra till en héllbar stadsutveckling och god livsmiljé i Haninge.

Programmet innehaller ett 6vergripande mal £6r hallbar stadsutveckling enligt f6ljande:

1 Definition av begreppet hallbar utveckling frin *Var gemensamma framtid” (Bruntlandstapporten), 1987.



e Planering och byggande sker resurseffektivt och klimatanpassat samt bidrar till en god
och halsosam livsmiljé. Ekosystemtjinster i den byggda miljon virnas och utvecklas.

Ovriga mal i det klimat- och miljépolitiska programmet som berér stadsbyggandet ir féljande:

e Ar 2019 sker bebyggelseutvecklingen pa ett sidant sitt att negativ paverkan pa omraden
med betydelse f6r biologisk mangfald undviks.

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

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

e Ar 2030 har utslippen av vixthusgaser i Haninge minskat med 63 procent jamfért med
1990. Senast ar 2045 sker inga nettoutslapp

OVERSIKTSPLAN

I kommunens gillande 6versiktsplan, antagen av kommunfullmaktige 2016-11-07 dr planomradet
utpekat som gles stadsbygd. Gles stadsbygd definieras inte i 6versiktsplanen mer dn att den ska
torbli glesare dn tit och medeltit stadsbygd men att det fortfarande ir stadsbygd och inte
landsbygd. Oversiktsplanen papekar att satsningar pa bostider, skola och omsorg for livets alla
skeden beh6vs, med en planeringsinriktning som syftar till att fler ska erbjudas maojlighet att bade
bo kvar och flytta till Dalar6. Fler ligenheter 1 centrala ligen efterfragas fér den édldre befolkningen
pa Dalaré. Oversiktsplanen papekar iven vikten av att bevara de genuina kulturmiljberna.
Detaljplanen bedéms diarmed ligga 1 linje med malen for 6versiktsplanen.

REGIONAL UTVECKLINGSPLAN FOR
STOCKHOLMSREGIONEN, RUFS 2050

I regional utvecklingsplan f6r Stockholmsregionen (RUFS 2050), antagen av landstingsfullmiktige
2018-06-13 ar planomridet utpekat som sekundirt bebyggelselige. I RUFS 2050 framgar att de
sekundira bebyggelseligena har en potential att kompletteras och utvecklas, men ny bebyggelse
boér i f6rsta hand lokaliseras till ligen med hogre regional tillginglighet. Férhallningssatten for dessa
ligen 1 RUFS 2050 siager att bebyggelsen ska kompletteras med bebyggelse inom eller i direkt
anslutning till befintlig bebyggelse samt med en tithet och omfattning som ger battre férutsittning
tor kollektivtrafiken. I dessa ligen ska extensiv markanvindning och utspridning av ny bebyggelse
undvikas. Detaljplanen bedéms ligga 1 linje med malen i RUFS 2050.

DALARO ORTSANALYS

Dalaré ortsanalys, antagen 2009, lyfter fram behovet av fler centralt beligna ligenheter som riktar
sig till den dldre delen av befolkningen som idag bor 1 hus pa Dalaré. Utbyggnad av fibernitet ér
ocksa nagonting som 6nskas. Detaljplanen bedéms ligga i linje med malen f6r Dalar6 ortsanalys.

DETALJPLANER OCH OMRADESBESTAMMELSER

Gillande detaljplan D-113 omfattar enbart fastigheten Dalar6 4:4 och vann laga kraft 1998-04-03.
Detaljplanen medger industri och hantverk, ej stérande f6r omgivningen, samt bostad. Storsta
byggnadsarea dr 400 kvadratmeter och hogsta antal vaningar dr en. En varsamhetsbestimmelse
anger att ’ny- om- eller tillbyggnad skall utformas med sirskild hinsyn till savil befintlig bebyggelse
pa tomten som till omgivningens egenart”.
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FORUTSATTNINGAR

Figur 3. Ortofoto dver centrala Dalari med planomrédet ar markerat med vitt.

BESKRIVNING AV OMRADET

Dalar6 ir en skirgardsort som varit bebodd sedan 1600-talet. Ursprungligen bodde det frimst
lotsar och tullare pa orten, men i mitten av 1800-talet blev Dalaré en populir sommarort for
Stockholms societet som byggde méanga stora sommarvillor i de centrala delarna. Idag bestar orten
av bade helars- och fritidsboende, och Dalaré dr en populir turistattraktion under sommarhalvaret.

BEBYGGELSE OCH STADSBILD

I Dalar6é Ortsanalys star det: ”Pa centrala Dalar6 dr det kombinationen av tranga slingriga gaturum
och stora tomter med hus fran olika epoker som ger Dalaré sin sirskilda karaktdr”. Planomradet
omsluts av bostadsfastigheterna Dalaré 4:3, 4:21, 4:39 och 4:40, som alla dr bebyggda med
enbostadshus. I nordvist passerar Sagavigen och pa andra sidan Sagavigen fran planomradet ligger
bostadsfastigheterna Dalaré 4:29, 4:56 och 4:57 samt Dalaré 4:9 som utgors av en forskola.
Resterande kvarter som omger planomradet bestar dven det av enbostadshus. Cirka 60-70 meter
sydvist och 6st om planomradet finns fastigheter som dr bebyggda med flerbostadshus, pa Dalard
2:52 och Dalar6 2:133. Dalar6 2:133 ligger vid Dalar6 torg dar affirer, service och kollektivtrafik
finns samlat och gangavstandet till Dalaré torg idr cirka 140 meter fran planomradet.

Den befintliga byggnaden pa Dalar6 4:4 tar upp cirka 30 procent av fastighetens yta. Fastigheten
har inga stora hojdskillnader och inte heller nagra trid eller annan karaktirsskapande vegetation.
Den ligger omgiven av villatomter som i séder hor till Dalarés Angbatsperiod. Angbiétsperioden
innebir sent 1800-tal och tidigt 1900-tal dd samhillet Dalaré omvandlas till ett sommarndje och en



plats for hilsosamma bad. Mot nordvist ligger en férskola och visterut flerfamiljshus i form av
lingor med tripanel i tvd vaningar.

Den nuvarande byggnaden pa Dalar6 4:4 dr en telestation som uppfordes 1950 samt en
verkstadslokal. Den togs i bruk som automatisk vixel 1952. Den bestar av tva byggnadsdelar som
ir forskjutna nagon meter till varandra. Den sédra byggnadsdelen har dven en tillbyggnad mot
vaster. Fasaderna dr spritputsade med slita omfattningar och horn. Spritstenen bestir av krossad
sten och de slita partierna verkar bestd av en glimmerblandad terrasitputs. Byggnaden har sma
tonster av enluftstyp med karmar och bédgar av trd. Pa den utbyggda delen mot Sagavigen ar
gavelspetsen klidd med tripanel, i 6vrigt har byggnaden putsade gavlar. Taken ticks av enkupigt
lertegel. Vindskivor och takfot dr av rodmalat tra.» *

Figur 4 visar den befintliga byggnaden pa Dalari 4:4.

KULTURMILJO

Dalar6 dr en skirgardsort och dr sedan medeltiden en kind plats f6r ankring och sj6strider. I princip
utgor hela Dalar6 ett riksintresse for kulturmiljovarden. Riksintresset avser dels farledsmiljon, dels
sommarnéjesmiljon. Farledsmiljon har anor fran 1600-talet och inom denna utgdr Dalaré skans
och Tullhuset viktiga delar. For sommarndjesmiljon fran det sena 1800-talet dr det
bebyggelsemonstret och bebyggelsen 1 Dalaré samhille med societetshus, hotell och sommarvillor
som avspeglar den fashionabla sommarorten som utgdr den virdefulla kulturmiljon.

En kulturmiljéutredning har i planarbetet tagits fram av Wilund Arkitekter & Antikvarier AB for
att bedéma exploateringens paverkan pa kulturmiljon samt de kulturmiljévirden som finns i
omradet och pa fastigheten i nuldget. Byggnaden pda Dalar6 4:4 har ett teknik- och

2 Wilund Arkitekter & Antikvarier AB, 2017-11-08, Kulturmiljbutredning — Sippan, Dalaré 4:4



samhallshistoriskt virde da den speglar Sveriges utveckling inom telefoni. Byggnaden har ett visst
arkitekturhistoriskt varde.

Bedomningen ir att det dr acceptabelt att riva den nuvarande byggnaden pa Dalar6 4:4. Byggnaden
har kulturhistoriska virden men de virden som ir specifika f6r Dalar6 paverkas inte av en rivning,.
Byggnaden svarar inte mot nagra virden i riksintressebeskrivningen. Att riva den skulle ddrmed
inte paverka de virden som formulerats kring riksintresset.

Niromradet har i kulturmiljéutredningen delats in i tre kategorier: sommarvillorna, nyare villa-
bebyggelse och flerfamiljshus.

Sommarvillorna utgdrs av bebyggelsen pa tre fastigheter i planomradets absoluta nirhet,
fastigheterna Dalar6 4:39, 4:40 och 4:21. I nirheten finns liknande bebyggelse dven pa fastigheterna
Dalar6 4:18 och 4:24. Dessa fastigheter utgér en samlad bebyggelse av sarskilt kulturhistoriskt
virde. Bebyggelsen ingar aven i de virden som utgor riksintresset for kulturmiljévarden.

De nyare villorna i niromradet bedéms inte ha nagra sirskilda kulturvirden. Bade s6der om Dalar6
4:4, vid Dalar6 torg, och vaster om fastigheten finns flerfamiljshus. De byggnaderna avviker frin
Dalarés 6vriga bebyggelse men bedéms 1 kulturmiljéutredningen dnda ha forsokt anpassas till den
ovriga bebyggelsen pa Dalar6. Framfor allt giller det £6r flerfamiljshusen pa Dalaré 2:52.

Vid nybyggnation ar det viktigt att forhalla sig till den édldre bebyggelsen och de ildre strukturerna
1 fastighetens omedelbara nirhet. En anpassning behover diremot inte innebira att den nya
byggnaden uppfors i gammal stil.3

FORNLAMNINGAR

Det finns inga kinda fornlimningar inom planomradet. Om en fornlimning skulle hittas inom
omradet dr detta anmalningspliktigt enligt fornlimningslagen.

NATUR OCH LANDSKAPSBILD

Dalar6 ingar i ett kuperat skirgardslandskap, diar grunden bestar av sandig morin och berg. Pa
vissa stillen dr berget ytligt. Centralorten ar idag 1 princip fullt utbyged, och omradets grénstruktur
bestar frimst av privata tridgardar. Planomradet dr bevuxet av gris och sly, och avgrinsar mot
grannfastigheterna med hickar och trid.

REKREATION

Dalar6 ligger inom riksintresse for det rorliga friluftslivet, och ér starkt priglad av sin roll som en
central skirgardsort med sina bathamnar, badplatser och narhet till skirgardsnaturen. Omradet
bestar frimst av fritids- och bostadsbebyggelse och det finns idag ingen allmin park. Dalards stora
héjdskillnader bidrar till flera utsiktspunkter, si som populira Amerikaberget.

SERVICE OCH ARBETSPLATSER

Planomradet ligger i centrala Dalaré pa nira avstaind fran Dalaré torg dir det finns
huslikarmottagning, bankkontor och dagligvaruhandel, samt nagra restauranger och butiker.

3 Wilund Arkitekter & Antikvarier AB, 2017-11-08, Kulturmiljbutredning — Sippan, Dalaré 4:4
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Forskola och grundskola finns pd Dalar6, varav den privata forskolan Sagan ligger mitt emot
Dalaré 4:4.

GATOR OCH TRAFIK

Gang- och cykelnat

Cykelvig till Dalar6 saknas i nulaget. Haninge kommuns Cykelplan, antagen 2018, pekar ut en
saknad huvudlink fran Dalar6 till kommunens centrala delar. Sagavigen som ligger i anslutning
till planomradet 4r en smal villagata med barighetsklass 2, vilket innebir att hogsta axeltryck frin
fordon far vara 10 ton. Det finns inte nagon anlagd ging- eller cykelbana lings med Sagavigen.

Kollektivtrafik

Bussarna till och fran Handen gar som titast med 30-minuterstrafik. Buss gar dven till och fran
Gullmarsplan i rusningstrafik. Narmaste busshallplats ligger vid Dalaré torg, ca 200 meters gangvig
fran planomradet. Fran Dalaré Hotellbrygga avgir bilfarjor mot Orné.

Gatunat

Odinsvigen, som ligger parallellt med Sagavigen, nas via Linnévagen och dr Dalarés huvudgata.
Dirifran gar bussar i kollektivtrafiken, godstransporter samt trafik till och fran firjeliget till Ornd.
I trafikrikning fran 2005 passerade citka 2960 fordon/dygn pd Odinsvigen.

Parkering

Enligt Dalaré Ortsanalys finns det ett behov for fler parkeringsplatser sommartid pa Dalar6, da
den nuvarande bristen leder till olovlig parkering.

STRANDSKYDD

Planomradet omfattas inte av strandskydd.

HALSA OCH SAKERHET

Fororenad mark

Det finns inga uppgifter om férorenad mark inom eller i nirheten av planomradet. I samband med
den geotekniska bedomningen har ocksa tagit miljotekniska prover i tva punkter pa fastigheten
Dalar6 4:4. 1 provpunkterna patriffades inga foéroreningar. Dock rekommenderas att
provtagningarna foljs upp med kompletterande miljoprovtagning i schaktbotten i samband med
projektering och anliggningsarbete pa fastigheten.4

Buller

Inom ndromradet finns inga storande verksamheter eller hoéga trafikfléden som kriver
skyddsavstiand eller andra bullerdimpande atgarder.

Transporter med farligt gods

Inom niromrédet finns inga transportleder for farligt gods som kriver skyddsavstand.

4 Geoveta AB 2018-04-27, Geoteknisk bedémning av fastigheten Dalar6 4:4, Haninge kommun

11



Radon

Mitpunkt f6r radon finns vid grannfastighet Dalar6é 4:9. Inga uppgifter om f6rhéjd radonhalt i
berggrunden finns.

Oversvamning och skredrisk

Haninge kommun har i samband med
arbetet med att ta fram Oversiktsplanen
tagit fram en lagpunktskartering dér
omriden som riskerar att drabbas av
6versvimningar vid skyfall kartlagts.
Enligt kartlageningen riskerar
planomradets Ostra del att 6ver-
svammas vid ett skyfall.

Den geotekniska bedomningen som
tagits fram bedomer att det kan finnas
vissa moijligheter att det kan uppstd
perioder med stdende vatten pd
fastigheten, men att det bor kunna
atgirdas med en  vilplanerad

dagv attenl('jsnjng. 5 Fignr 5. Lagpunktskarteringen med omraden som riskerar att drabbas av
dversvamningar vid skyfall.

MARKFORHALLANDEN

Geotekniska forhallanden och dagvatten

Inom omradet finns en storre del berg 1 dagen, delvis pa Dalar6 4:4 men ocksa i dnnu hogre grad
pa de omkringliggande fastigheterna. Det innebidr att berggrunden ligger relativt ytligt i hela
omradet, dven om det ligger jordlager ovanpia denna. Slutsatsen efter den geotekniska
bedomningen dr att det inte rader risk for ras, skred eller erosion pa fastigheten Dalar6 4:4.
Bedomningen gors dels av den plana yta som utgér sjilva fastigheten och dels av férhallandet
mellan jord och berg pé fastigheten. Det dr tunna jordticken pa fastigheten, nira till berggrunden
och inga extremt skredfarliga jordarter. Detsamma giller faktorn erosion, dir det varken finns spar
efter tidigare erosioner eller nigot som visar att det finns risk for erosionsproblem i framtiden.s

I den dagvattenutredning som tagits fram i planarbetet gors bedémningen att det finns viss
mojlighet till infiltration av dagvatten inom omradet. Men eftersom morinlagret dr tunt bedoms
det att den volym dagvatten som marken kan infiltrera dr begrinsad.

Grundvatten/vattentakt

Omrédet ligger inte inom vattenskyddsomrade eller grundvattenférekomst.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Ar 2011 anlades en vattenledning fran Arsta havsbad i vattnet séder om Galo till Dalaré med god
leveranskapacitet. Det gor att vattentillgingen ar tryggad for ny och dndrad bebyggelse inom

5 Geoveta AB 2018-04-27, Geoteknisk bedémning av fastigheten Dalar6 4:4, Haninge kommun
6 Geoveta AB 2018-04-27, Geoteknisk bedémning av fastigheten Dalar6 4:4, Haninge kommun
7 Geosigma AB 2018-04-12, Dagvattenutredning Dalar 4:4, Dalar6
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centrala Dalar6é. Det pagar planer for en utbyggnad av avloppsreningsverket vilket sikerstiller
vatten- och avloppsférsorjningen for totalt cirka 4 000 personer pa Dalaro.

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomride fér vatten och spillvatten.
Huvudledningar f6r vatten och spillvatten f6ljer planomradets norddstra del och Dalaré 4:4. Dessa
ledningar omfattas av ledningsritt (0136-92/41.1). Fastigheten ir ansluten till vatten- och
avloppsnitet. Planomradet ligger cirka 40-60 meter fran de tva narmaste brandposterna. Dessa ar
placerade pa Linnévigen respektive Birger Jarlsvigen.

Dagvattenhantering

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for dagvattenhantering och har, dven
med ny bebyggelse, ritt att avleda dagvatten till kommunens dagvattenledning. Huvudledningar
for dagvatten foljer planomradets nordéstra del och fastigheten ir ansluten till dagvattennitet.

Nuvarande bebyggelse och hardgjorda ytor inom fastigheten omfattar cirka 650 kvadratmeter.
Dagvatten infiltreras i nuliget i vegetationen pa fastigheten och rinner av mot Sandemarsfjirden.
Enligt Haninge kommuns dagvattenstrategi, antagen 2016, ska det i forsta hand vidtas atgéirder vid
killan sa att dagvattnet inte fororenas och i andra hand renas dagvatten lokalt genom smaskaliga
l6sningar. I tredje hand, om det finns behov, renas dagvatten frin olika omriden 1 storre
anlidggningar.

Kommunstyrelsen har 2019-03-27 beslutat om riktlinjer f6r hallbar dagvattenhantering. Enligt
riktlinjen ska mark motsvarande minst 6 % av den hardgjorda ytan reserveras for infiltrationsytor
tor dagvatten.

Energi
Planomradet ir anslutet till befintligt elnit.

Avfall

Nirmsta befintliga miljostation ligger vid Kanalbron, cirka 700 meter fran planomradet.
Ovriga ledningar

Pa fastigheten ligger en befintlig telestation for den fasta telefonin som dven har ledningar i marken.
Planomradet ér anslutet till optisk fiber.
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FORANDRINGAR — PLANFORSLAG

I 6versiktsplanens vision och mal anges bland annat att kommunen ska erbjuda mangfald i boende
och livsmiljéer. Den sociala hallbarheten ska forbittras genom planering f6r en vixande befolkning
som ges storre mojligheter att sjilva paverka sina liv. Detta ska goras genom att skapa blandade
omraden med hég tillginglighet och ett tillrickligt utbud och variation av bland annat bostider.
Genom att bygga olika typer av bostider pa Dalar6 och utéka bostadsunderlaget i omradet far fler
manniskor méjlighet att flytta till eller bo kvar pa Dalar6.

KVARTERSMARK

Figur 6. Visualisering av den nya bebyggelsen pa Dalari 4:4 sedd frin Sagavagen. Ilustrationen dr giord av Reppen Wartiainen

Planforslaget reglerar kvartersmarken som bostider och teknisk anliggning i form av telestation
(BE) med en storsta tillitna sammanlagda byggnadsarea inom kvartersmarken pa 485 kvadratmeter
(e), vilket innebir cirka 37 procent av fastighetens yta. Lings planomradets granser, férutom lings
grinsen mot fastigheten Dalar6 4:21, regleras marken med prickmark med en zon pa mellan 4
och 6 meter fran fastighetsgransen. Hogsta tillitna nockhéjd regleras till 9,8 meter men
bestimmelsen reglerar ocksa att hogst 150 kvadratmeter av den totala sammanlagda byggnadsarean
inom kvartersmarken far ha angiven hogsta nockh6jd. Resterande delar av den totala sammanlagda
byggnadsarean inom kvartersmarken ska vara minst 3 meter ligre dn angiven hogsta nockhéjd. Det
innebir att cirka 70 % av byggritten inom planomradet inte far vara hégre dn 6,8 meter. Detta f6r
att minska den upplevda volymen av den nya bebyggelsen.

Maximalt dtta ligenheter tillaits (v) och ldgsta niva for firdigt golv ska vara +22,6 meter Gver
nollplanet (b). Planforslaget tillater teknisk anldggning i form av telestation (BE) vilket innebir att
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den befintliga telestationen kan vara kvar. Telestationen kommer att inkluderas som en del i den
nya bebyggelsen pa fastigheten.

K

"::ﬂ:l& ",

';‘ ‘1, b A 8

Figur 7. Visualisering av den nya bebyggelsen pi Dalari 4:4 och grannskapet runt fastigheten. lustrationen dr ett montage framtagen av Reppen
Wartiainen.

GESTALTNING - KVARTERSMARK

Riktlinjer for gestaltning utformning och materialval

Bebyggelsen ska avseende kvalitet och gestaltning utformas med hinsyn till bebyggelseomradets
héga kulturvirden (q). Det betyder att utformningen av den nya byggnaden ska harmonisera med
den omgivande kulturhistoriskt betydelsefulla bebyggelsemiljon, vilket innebir att noggranna val
gillande material och firgval maste goras.

Vit Gra Gul Ockra Ljusgrén Grén

NCS S 0902-Y25R NCS S 2500-N NCS S 1530-Y21R NCS S 3040-Y20R NCS 5 1015-G20Y NCS S 2020-G20Y

Figur 8. Exempel pa fasadknlorer i niromradet till Dalari 4:4.
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Fignr 9. Exempel pa utfirande av panelsorter ur kvalitetsprogram Dalari strand.

Detaljplanen reglerar att fasader ska utforas 1 trdpanel och far endast mélas med slamfirg eller
tickande oljefirg (f). Sjilva firgsittningen ska ske utifran den firgskala som ar typisk f6r Dalaré. 1
figur 8 och 9 finns en sammanstillning 6ver forslag pa farger som ér vanliga pa Dalaro.

Balkonger ar ovanliga pa Dalaré men ifall de utférs nitta och anpassade
kan de tillféra nagot samtidigt som de skapar en hég boendekvalitet.
Det dr viktigt att balkongerna inte dominerar byggnadens fasader.
Utgangspunkten ir att de ska tillféra nagot till gestaltningen och pa ett
respektfullt sitt férhalla sig till kulturmiljon.

Komplementbyggnader

Ingen sirskild byggnadsarea har avsatts f6r komplementbyggnad utan
komplementbyggnader ~ska inrymmas 1 den  Overgripande
byggnadsarean inom kvartersmarken (e). Friggebod och attefallshus édr
enbart ett komplement for en- eller tvibostadshus och far ej uppforas  Figur 10. Samtida mm%em‘o//énmg

som komplement till flerbostadshus. av Klassisk trabalkong, Mariefred, nr
kvalitetsprogram Dalari strand.

TILLGANGLIGHET

Utrymme for handikapparkering ska finnas 1 anslutning till bostadshuset, inte lingre dn 25 meter
fran huvudbyggnadens entré.

GATOR OCH TORG

For att na upp till kommunfullmaktiges mal om minskade koldioxidutslapp tillimpar
planavdelningen foljande prioritering i planprojekt. I férsta hand ska gaende prioriteras, i andra
hand cyklister, i tredje hand kollektivtrafikresenirer och i sista hand bilister.

Gang- och cykelnat
Planférslaget omfattar endast fastigheten Dalaré 4:4 och innebir inte nagra atgirder for att
forbittra det tranga gatuutrymmet pa Sagavigen.

Gatunat

Planforslaget omfattar endast fastigheten Dalaré 4:4 och innebir inte nagra atgirder for att
forbattra det tranga gatuutrymmet pa Sagavagen. Fler boende i omradet kan medféra en nagot
okad trafik. Trafikokningen bedéms inte som betydande.
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Parkering

Boendeparkering och gistparkering ska losas pa den egna fastigheten. Enligt kommunens
parkeringsstrategis  bilaga for tillimpning av zoner och parkeringstal (antagen av
stadsbyggnadsnimnden 2018) blir parkeringstalet for detaljplanen 1,3 parkeringsplatser per
ligenhet vilket innebir cirka 10 parkeringsplatser. Detta inkluderar gistparkering. Dalaré har ett
grundtal pa 1,5 parkeringsplatser per ligenhet men eftersom avstandet till skolor, férskolor och
annan service ar kort frin planomradet bedéms grundtalet kunna siankas till 1,2 per ligenhet
samtidigt som 0,1 gistparkeringar per ligenhet kravs vilket sammanlagt ger ett parkeringstal pa 1,3
parkeringsplatser per ligenhet.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Fastigheten ar ansluten till det kommunala nitet f6r vatten, avlopp och dagvatten. Inom fastigheten
finns en befintlig ledningsritt f6r de kommunala vatten-, spill- och dagvattenledningarna (01306-
92/41.1). Omradet som omfattas regleras som u-omrade i plankartan med markreservat for
allminnyttiga underjordiska ledningar. U-omradet regleras ocksa med prickmark med
bestimmelsen marken far inte férses med byggnad.

Dagvattenhantering

For att uppfylla kraven pa rening och férdréjning av dagvatten for att f6lja miljokvalitetsnormerna
fram till 2027 har kommunen en riktlinje om att de forsta 20 millimetrarna av ett regn ska fordrojas
och renas.

Den dagvattenutredning som tagits fram i planarbetet har utgatt fran denna riktlinje som innebir
att mark motsvarande 6 % av den totala reducerade hardgjorda ytan inom kvartersmark ska
reserveras for infiltration av dagvatten. For att uppna tillricklig rening och férdréjning
rekommenderas att infiltrationsytorna utformas med ett djup pa 1 meter och att fyllnadsmaterialet
har en medelporositet pa 30 %. Ytan (6 %) justeras efter vald porositet och djup enligt
dagvattenutredning. Infiltrationsytorna ska utrustas med briddmdijligheter kopplade till de
allminna dagvattenledningarna.

Med infiltration menas har att det férorenade dagvattnet passerar en konstruerad infiltrationsbadd
for rening innan perkolation (grundvattenbildning) eller avledning till recipient/ledningar. I de fall
dir dagvattnet inte dr fororenat, till exempel dagvatten frin tak (ddr takmaterialet inte innehaller
fororenande 4mnen), behover inte dagvattnet passera ndgot reningssteg (konstruerad
infiltrationsbadd) utan kan perkoleras direkt i mark eller avledas till recipient/ledning efter
tordrojning.

Reducerad hardgjord yta beriknas normalt som summan av alla ytor multiplicerat med respektive
ytas fordréjande kapacitet (en siffra kallad avrinningskoefficient”).

Enligt detaljplanens dagvattenutredning innebdr kommunens riktlinje att ca 55 kvadratmeter av
tillgénglig yta inom planomradet kommer utgoras av dagvattenlosningar och den totala fordrojda
regnvolymen inom fastigheten uppgir till 16 m’. 18 millimetersregn bedéms dirmed kunna
tordrojas och renas med utredningens foreslagna atgirder. For att sdkerstilla plats for
dagvattenatgarder reglerar detaljplanen att sammanlagd yta som far hardgéras inom planomradet
inklusive byggritt dr 650 kvadratmeter. Med hardgjord menas ytor som dr belagda med asfalt,
plattor, sten, hart packat grus eller tak.
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Planomradets 6stra delar utgérs av en ligpunkt som Oversvimmas vid extremregn. Eftersom fa
ytor finns for att skapa skalade ytor for att ta emot den beridknade Oversvimningsvolymen pa 15
m’ reglerar detaljplanen att ligsta niva for firdigt golv ska vara +22,6 meter 6ver nollplanet (b).
Detta for att skydda byggnaderna vid ett extremregn.

Energi
Planomradet ar anslutet till befintligt elnit.

Avfall

Avfallshanterings ska ske enligt kommunens renhallningsféreskrifter och avfallsplan. Utrymme f6r
avfallshantering ska ordnas inom fastigheten.

Ovriga ledningar

Den befintliga telestationen innebir en knutpunkt f6r ledningar f6r telefon, bredband och TV inom
Dalaré. Ledningarna ligger inom prickmark som inte far férses med byggnad.
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DETALJPLANENS KONSEKVENSER

BEHOVSBEDOMNING - MILJOKONSEKVENSER

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

Planférslaget bedoms inte paverka naturmiljon negativt da fastigheten redan ar bebyged. Kvaliteten
pa tomtmarken kan forbittras med hjalp av utformning. Den planerade bebyggelsen dr uppdelad i
tva byggnadskroppar. Dessa bestar av radhusliknande ligenheter i tva till tre plan. Byggnadernas
format skiljer sig fran villabebyggelsen pa omkringliggande tomter och har ett avvikande
arkitektoniskt uttryck. Den planerade bebyggelsens skala dr storre dn omkringliggande
villabebyggelse vilket innebdr en negativ paverkan pa kulturmiljon enligt genomférd
kulturmiljéutredning. I forslaget dr material och kulor anpassade till bebyggelsen i omgivningen.
Forslaget ansluter till det av kommunen antagna kvalitetsprogrammet f6r Dalard. Planen bedéms
inte att paverka riksintresse enligt MB 4:4 samt 4:2 da planen inte bestar av fritidsbebyggelse och
planomradet saknar betydelse for det rorliga friluftslivet.

Grundliggningsforutsittningarna bedéms som goda enligt genomférd geoteknisk utredning.
Bebyggelsen kommer att medféra en hogre andel hardgjord yta och beriknade dimensionerade
floden kommer att Oka ndgot efter planerad exploatering. Det kommer vara nodvandigt att
hojdsitta byggnader sa att de ligger tydligt Gver resten av fastigheten Dalar6 4:4 da fastigheten utgor
en lokal ligpunkt.

En dagvattenutredning har tagits fram som foreslar atgarder for flédesreglering och rening. 1
enlighet med Haninge kommuns riktlinjer f6r dagvattenhantering féreslas dagvattenlésningar med
vixtbaddar. For foreslagen 16sning, baserad pa kommunens riktlinjer att 6 % av reducerad yta ska
utgéras av dagvattenlOsningar, innebdr detta att ca 55 kvadratmeter av tillginglig yta inom
fastigheten kommer att utgoras av dagvattenlosningar. Resultaten av genomférda berakningar visar
pa en minskad féroreningsbelastning efter att dagvattnet genomgitt foreslagna reningsatgarder.

Miljotekniska undersékningar har genomfoérts. Analyssvaren visar att samtliga prover innehaller
halter under eller lingt under Naturvardsverkets riktvirden for kinslig markanvindning (IKM).
Dock rekommenderas det att folja upp med kompletterande miljoprovtagning i schaktbotten i
samband med projektering och anliggningsarbete pa fastigheten (Geoveta, 2018).

Med fler boende som reser med bil kan utslippen av vaxthusgaser 6ka nagot. Planférslaget bedoms
inte paverka buller och luft negativt. Eventuellt kan tillkommande byggnad med sina vinklar
fungera vinddampande.

Motiverat stallningstagande

Planomradet ir relativt litet och redan bebyggt idag. Planens genomférande bedéms inte medféra
nigon betydande paverkan gillande milj6, hilsa och sikerhet eller hushallning med mark, vatten
och andra resurser. En miljobedomning enligt 6 kap 11-18 § Miljobalken krivs saledes inte.

Samrad av behovsbedomningen med Linsstyrelsen har skett i samband med plansamradet.
Linsstyrelsen delar kommunens bedémning.
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SOCIALA KONSEKVENSER

Genom att bygga olika typer av bostider och 6ka antalet bostider i omradet far fler manniskor
mojlighet att flytta till eller bo kvar pa Dalard. Personer som tidigare bott i enfamiljshus 1 omradet,
och som eventuellt flyttar in 1 planomradet, kan skapa en flyttkedja som 1 sin tur bidrar ett levande
omrade dir manniskor 1 olika generationer bor. Dalaré ér ett relativt homogent omrade med god
socioekonomisk standard. Genom detaljplanen kan fler ligenheter byggas vilket ger fler manniskor
mojlighet att bositta sig pa Dalar6 vilket i sin tur 6kar underlaget till den lokala handeln och
kollektivtrafiken. Planen innebdr mindre bostader vilket i hégre grad dn enbostadshus, som dr den
vanligaste boendeformen pa Dalar6, kan mojliggéra boende for personer med blandad
socioekonomisk bakgrund. Ett genomférande av detaljplanen kan dérfér innebira en storre
mangfald i bostadsbestandet pa Dalaré.

Konsekvenser for barn och unga

Mitt emot planomradet ligger en forskola. Med fler bostider inom Dalar6 4:4 okar trafiken pa
Sagavigen nigot, vilket kan ha en negativ piverkan for barn som blir limnade/himtade pa
torskolan. Detaljplanen kan diremot dven innebdra att fler barn och unga kan bosatta sig pa Dalaro.
Detaljplanen bidrar inte till nagra nya lekplatser eller utemiljéer som ar tillgingliga for allmanheten.

EKONOMISKA KONSEKVENSER

En utokad byggritt inom planomradet 6kar marknadsvirdet pa fastighetens mark. All mark
fortsitter vara kvartersmark vilket gor att allt ansvar for skotsel, drift och underhall av kvartersmark
och gemensamhetsanliggningar, sa som vig och VA, vilar pa de enskilda fastighetsigarna

FASTIGHETSKONSEKVENSER

Fastighet Planbestimmelser Fastighetsreglering Ovrigt

Dalar6 4:4 BE Nej. Allmanna ledningar
e med ledningsritt
Hégsta nockhdojd (0136-92/41.1) inom
b kvartersmark
£ omfattas i
N detaljplanen av u-
3 omrade.
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DETALJPLANENS GENOMFORANDE

ALLMANT

Denna genomférandebeskrivning har upprittats  for att redovisa de organisatoriska,
fastighetsrittsliga och tekniska atgirder som behovs for att astadkomma ett samordnat och
indamalsenligt genomférande av detaljplanen.

Tidplan
Plansamrad: kvartal 1-kvartal 2 2017
Granskning: kvartal 4 2019

Stadsbyggnadsnimndens antagande:  kvartal 2 2020

ORGANISATORISKA FRAGOR

Ansvarsfordelning

For utbyggnad av byggnader och andra erforderliga anldggningar inom planomridet ansvarar
fastighetsagaren.

TEKNISKA FRAGOR

Vatten och avlopp

Planomradet ir anslutet till kommunalt vatten och avlopp, vilket kommunen ir huvudman fér.
Detta innebir att kommunen star f6r utbyggnad, drift och underhall av ledningarna. Kommunala
VA-ledningar forlagda med ledningsritt gar lings med planomradets norddstra grins, och ér i
plankartan markerat med u-omrade.

Ovriga ledningar

Respektive ledningshavare 6r till exempel fjarrvirme, el och tele inom planomradet ansvarar for
sina ledningar. Eventuell flytt och/eller forindringar av befintliga ledningar utférs av
ledningshavaren men bekostas av den som initierar atgarden. Skanova 6nskar sa langt som maojligt
behalla befintliga teleanliggningar i nuvarande lige.

EKONOMISKA FRAGOR

Kostnader

Kostnader for utbyggnad av byggnader och andra anliggningar inom kvartersmarken star
tastighetsdgarna for.

VA-verksamheten i Haninge kommun ar helt avgiftsfinansierad, vilket innebar att inga skattemedel

tillférs. Avgiften som varje fastighetsidgare alidggs att betala bestims av den vid varje tidpunkt
gillande VA-taxan.

21



ADMINISTRATIVA FRAGOR

GENOMFORANDETID

Detaljplanens genomférandetid dr 5 ar fran det planen vinner laga kraft. Under genomférandetiden
har fastighetsdgaren en garanterad ritt att bygga 1 enlighet med planen och detaljplanen fir inte
andras utan att synnerliga skal foreligger. Efter genomforandetidens utgang fortsitter planen att
gilla, men den kan da dndras eller upphivas utan att fastighetsiagaren har ritt till ersittning (for
exempelvis forlorad byggritt).

MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

Oscar Olsson, planarkitekt
Andreas Paulsson, stadsarkitekt
Ida Engstrom, miljéplanerare
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