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Detaljplan for Dalaro 4:4
Dalard

SAMRADSREDOGORELSE

BAKGRUND

Kommunstyrelsen beslutade 2015-03-30, § 89 att ge stadsbyggnadsnamnden i uppdrag att
uppratta detaljplan for Dalard 4:4. Syftet med detaljplanen ar att mojliggéra en utveckling av
fastigheten Dalar6 4:4 med bostadsbebyggelse for upp till atta Iagenheter som ar anpassad
efter den kulturhistoriskt vardefulla miljon pa Dalardé. | planomradet finns en befintlig
tekniklokal som férsorjer hela Dalaré med telefoni och fiber, och planen syftar aven till att
bevara denna.

HUR SAMRADET HAR BEDRIVITS

Detaljplaneforslaget har under perioden 2017-03-06 — 2017-04-21 varit foremal fér samrad
med berérda myndigheter, fastighetsagare, boende med flera. Under samradstiden har
materialet varit utstallt i Haninge kommunhus foajé och pa kommunens hemsida
www.haninge.se.

INKOMNA YTTRANDEN

| samband med samradet har 21 yttranden inkommit. De inkomna yttrandena finns att ta del
av i sin helhet pa planavdelningen. | detta dokument ar remissynpunkterna sammanfattade
och sammanstallda samt atféljda av planavdelningens kommentarer. Siffran inom parentes
efter varje synpunkt visar fran vilket yttrande synpunkten ar hamtad.

Sist i dokumentet goérs en sammanstallning av de revideringar som gjorts i

samradshandlingen till f6ljd av inkomna synpunkter. Féljande yttranden har inkommit under
samradet:

Myndigheter, organisationer, foreningar, kommunala namnder med flera

GDRP sakrad (|Instans: Inkommen |Med Utan erinran
synpunkter

Lansstyrelsen 2017-04-21 X
Polisen 2017-03-30 X
Sddertdrns miljo- och [2017-03-27 X
halsoskyddsférbund

4 Sodertorns 2017-04-13 X
brandforsvarsforbund

5 Gymnasie- och 2017-03-14 X
vuxenutbildnings-
namnden

6 Socialférvaltningen  [2017-03-08 X X
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7 Grund- och 2017-03-28 X
forskolendmnden

8 Kultur- och 2017-04-11 X
fritidsndmnden

9 Aldrendmnden 2017-04-20 X

10 Skanova AB 2017-03-17 X

11 Telia Sverige Net 2017-03-23 X
Fastigheter AB
(TSNFAB)

12 SRV Atervinning AB  |2017-04-20 X

13 Svenska kraftnat 2017-04-20 X

14 Vattenfall 2017-04-21 X
Eldistribution AB

15 Dalaro 2017-04-20 X
Villadgareférening

16 Dalaré Utd Orno 2017-04-21 X
Socialdemokratiska
férening (DUO)

Ovriga yttranden

GDRP sakrad Inkommen [Med Utan erinran

synpunkter

17 Boende Dalaro 4:56 [2017-04-18 X

18 Boende Dalar6 4:57 [2017-04-19 X

19 Boende Dalar6 4:29 [2017-04-20 X

20 Boende Dalaré 4:40 |2017-04-21 X

21 Boende Dalaro 4:39 |2017-04-24 X

SAMMANFATTNING AV INKOMNA SYNPUNKTER

Miljo och behovsbedémning

- Lansstyrelsen papekar att det kan ha funnits miljoéfarliga verksamheter som

Lansstyrelsen inte har nagon kannedom om (1).

- Kommunen beddmer att forslaget inte antas innebara betydande paverkan pa miljon.

Under nu kanda férhallanden delar Lansstyrelsen kommunens beddmning (1).

Planavdelningens kommentar:

- Efter dialog med Sédertérns miljo- och halsoskyddsforbund konstateras att inga

kanda miljéfarliga verksamheter har funnits pa platsen.

- Lansstyrelsens beddmning att detaljplanen inte antas innebara betydande paverkan
pa miljén noteras.

Vatten, dagvatten och miljékvalitetsnormer

- Planbeskrivningens uppgifter om miljékvalitetsnormer (MKN) for vatten bor rattas till
da dessa inte ar uppdaterade (1, 3).
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Kommunen behdver tydligare visa detaljplanens paverkan pa MKN genom att visa att
vattenstatusen inte forsamras av detaljplanens genomférande. Detaljplanens
genomférande far inte aventyra att MKN kan foljas. Detta behdver ocksa redovisas.
En bedémning av detaljplanens paverkan pa MKN innebar att kommunen behdver
beskriva miljoproblem i recipienten och féra ett resonemang om hur dessa kommer
att kunna atgardas. Det ska sta i relation till hur férandringar i planen kan komma att
paverka problembilden. En dagvattenutredning behéver bifogas planhandlingarna dar
ovanstaende fragestallningar utreds tillsammans med redovisning av fléden och
mangder féroreningar som detaljplanens exploatering kan ge upphov till (1).

Planavdelningens kommentar:

Planbeskrivningen har uppdaterats gallande uppgifterna om MKN fér vatten.

Infér granskningen har en dagvattenutredning tagits fram. Dagvattenutredningen
visar att tillracklig rening och férdréjning kan ske inom planomradet for att
fororeningsbelastningen fran planomradet sannolikt kommer minska ifall de
foreslagna dagvattenatgarderna genomfors.

Bebyggelse, kulturmiljoé och riksintresse

Det ar 6nskvart att bostaderna upplats som hyresratter for att astadkomma en
blandning av boendeformer pa Dalaro (6).

Det vore 6nskvart att flerbostadshuset byggs i tre vaningar istallet for tva med
anledning av de krav som finns pa hiss i flerbostadshus med tre vaningar (9, 16).

Den tillkommande bebyggelsen maste anpassas till alternativt inte ar anpassad till
den tidigare bebyggelsen i omradet, som mestadels bestar av villabebyggelse och
lagre bebyggelse. Exempelvis gallande hojdsattning och volym. De anser ocksa att
dess arkitektoniska utformning ska vara anpassad till Dalar6s unika bebyggelse
och/eller att planférslaget inte ar anpassat till Dalarés unika bebyggelse (15, 16, 17,
18, 19, 20, 21).

Planomradet ar inte lampligt att bebygga med flerbostadshus (17, 18, 21).

Det ar ur riksintressesynpunkt mojligt att bebygga fastigheten med ett nytt
bostadshus, men det saknas en antikvarisk medverkan i projektet (1).

Det ar viktigt genom hojd- och volymstudier redovisa hur den planerade bebyggelsen
kommer att te sig i omradet och om den kan uppfattas som negativ for riksintressets
varden i vissa lagen (1).

g-bestammelsen pa plankartan anger utformning av en nastan helt ny byggnad och
bor darfér andras till en utformningsbestdmmelse, f (1).

Flera yttranden anser att det ar viktigt att forslaget beaktar de kulturhistoriska vardena
och att ny bebyggelse tar hansyn till den befintliga kulturmiljon eller att den foreslagna
bebyggelsen inte tar hansyn till dessa varden (8, 15, 17, 18, 19).

Flera yttranden anser att planférslaget inte &r anpassat efter de krav som stélls i olika
policydokument gallande Dalar6 (19).

Tillrackligt mycket friyta maste finnas for att exempelvis tillgodose behovet av
lekmiljéer (16). De sma friytorna i detaljplanen riskerar att 6ka stérningarna for
grannarna (21).
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Det finns en risk med att planbestammelserna om fasadval inte gar att férena med de
brandtekniska kraven i BBR och att detta kan ge svarigheter att folja
planbestammelserna i byggskedet. Detta om inte andra atgarder vidtas, exempelvis
sprinkler. Darfor bor tillgangen till vattenférsorjning for sprinkler utredas (4).

Planbeskrivningen bor kompletteras med en beskrivning eller utredning om
brandposter i omradet (4).

De slutsatser som dragits om markférhallandena ar felaktiga och ingen geologisk
undersokning har gjorts (19).

Planavdelningens kommentar:

Planavdelningen vill fortydliga att det inom ramen fér plan- och bygglag 2010:900 inte
gar att styra 6ver upplatelseformer for bostader. Det gar inte heller att stalla krav pa
hiss i en detaljplan.

Infér granskningen har nockhdéjden i planen hdjts fran 9,5 meter till 9,8 meter.
Daremot har héjdbestammelsen ocksa fortydligats med hoégst 150 kvadratmeter av
den totala sammanlagda byggnadsarean inom kvartersmarken far ha angiven hdgsta
nockhdjd. Resterande delar av den totala sammanlagda byggnadsarean inom
kvartersmarken ska vara minst 3 meter lagre an angiven hdgsta nockhéjd. Detta
innebar att 30 % av byggnaden kan ha tre vaningar med en maximal héjd av 9,8
meter medan 70 % av byggnaden endast kan ha tva vaningar med en maximal hojd
av 6,8 meter. Planforslagets byggnadsarea innebar en 6kning fran 400 kvadratmeter i
gallande detaljplan till 485 kvadratmeter. Kombinationen av planbestammelserna ar
till for att anpassa byggnaden till naromradet samt att goéra det mojligt att bygga tva
nya radhus pa fastigheten. De angransande fastigheterna bestar av enbostadshus i
mellan en och tva vaningar. Daremot finns det inom ett 60-70-tal meter sydvast och
sydost om planomradet flerbostadshus i mellan tva och tre vaningar vilka ocksa ar
synliga fran planomradet. Planavdelningen bedémer darfor att planbestammelserna
ar utformade med hansyn till den omgivande bebyggelsen.

Plankartan innehaller ett antal bestdammelser gallande utformning som éar till for att
anpassa arkitekturen hos den tillkommande bebyggelsen till den unika bebyggelsen
som finns pa Dalard. Detaljplanen styr fasadmaterial och farg. Aven en bestammelse
om att bebyggelse ska i avseende pé kvalitet och gestaltning utformas med hansyn
till bebyggelseomradets hdga kulturvarden. Pa Dalar6 finns det samtidigt en blandad
arkitektur fran olika tidsepokrar. Det ar darfor viktigt att den tillkommande
bebyggelsen ocksa far vara ett arkitektoniskt uttryck for sin samtid. Planavdelningen
beddémer darfor att planbestdmmelserna ar utformade med hansyn till den omgivande
bebyggelsen samt till bebyggelsen pa Dalaré som helhet.

Planavdelningen bedémer att det ar lampligt att bebygga fastigheten med
radhus/flerbostadshus. Enligt kommunens éversiktsplan ska fler erbjudas méjligheten
att bade bo kvar och flytta till Dalaré. Darfér behdvs ett varierat utbud av bostader pa
Dalaré sé att fler kan hitta det boende de énskar. Oversiktsplanen pekar dven ut att
lagenheter i mer centrala lagen pa Dalar6 efterfragas, framfor allt av aldre personer.
Narheten till Dalard torg och de centrala delarna av Dalar6 bidrar darfor till
beddmningen att det ar [Ampligt att bebygga fastigheten med fler bostader.

Infér granskningen har en kulturmiljdutredning tagits fram for att utreda planforslagets

paverkan pa de kulturhistoriska vardena pa Dalar6. | utredningen ingar aven en hojd-
och volymstudie av den féreslagna bebyggelsen.
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Trafik,

Planbestammelsen g kommer att kvarstd som en g-bestammelse men anpassas efter
g-bestammelsen som galler for nyligen framtagna detaljplaner pa Dalaro.

Kommunens &versiktsplan anger att Dalard ska vaxa genom att fler erbjuds mdjlighet
att bade bo kvar och flytta till Dalar6 och att fler lagenheter i centrala lagen pa Dalaro
efterfragas av aldre. Planomradet pekas i dversiktsplanen ut som gles stadsbygd.
Dalar6 ortsanalys, antagen 2009, lyfter fram behovet av fler centralt belagna
lagenheter som riktar sig till den aldre delen av befolkningen som idag bor i hus pa
Dalard. Detaljplanen har ett flertal bestdmmelser géallande utformning som ar till for att
anpassa arkitekturen hos den tillkommande bebyggelsen till den omgivande
bebyggelsen samt till bebyggelsen pa Dalaré som helhet. Planavdelningen anser
darfor att planférslaget ar anpassat efter de krav som stélls i olika policydokument
gallande Dalaré.

Den storsta tilldtna byggnadsarean i planen ar anpassad for att skapa tillrackligt med
friyta for de maximalt atta lagenheter som far finnas. Byggratten regleras ocksa med
minst 4 meters prickmark lIangs med fastighetsgrans, férutom mot Dalar6 4:21.
Prickmarken far inte férses med byggnad. Detta for att skapa tillrackligt avstand
mellan den tilkommande byggnaden och fastighetsgransen men aven for att
tilgodose behovet av friyta. Planavdelningens bedémning blir darfér att detaljplanen
innehaller tillrackligt med friyta.

De brandtekniska fragorna hanteras i bygglovsskedet. Planavdelningen bedomer att
planbestammelserna gar att férena med de brandtekniska kraven i BBR.

Planbeskrivningen har kompletterats med uppgifter gallande brandposter i omradet.
Narmaste brandposter ar placerade ca 40-60 meter fran planomradet, pa Linnévagen
respektive Birger Jarlsvagen.

Infor granskningsskedet har en geoteknisk beddmning tagits fram for att utreda
markforhallandena inom planomradet.

parkering och gang- och cykel

- Parkeringsbehovet ska tillgodoses vid nybyggnation pa Dalar6 sa att olovliga
parkeringar med trafikproblem minimeras (2).

- Flera yttranden anser att parkeringsldsningen inte &r anpassad efter det egentliga
parkeringsbehovet (17, 18, 20).

- Vandmodjlighet for sopbil behdvs for att minimera skador (12).
- Sagavagen har en begransad bredd, ar en viktig skolvag och ar begransande for

hur manga fler bostader som kan byggas langs vagen samt att angransande
vagar ocksa har begransad framkomlighet (15, 19, 20, 21).

Planavdelningens kommentar:

- Boendeparkering och gastparkering ska l6sas pa den egna fastigheten.
Kommunen har en parkeringsstrategi (beslutad 2018) med tillhdrande bilaga for
tilldmpning av parkeringstal (beslutad 2018) enligt vilkken parkeringstalet for
fastigheten har raknats fram. Planavdelningens bedémning ar darfor att
parkeringslésningen ar anpassad efter parkeringsbehovet i planen.

- Inom planomradet eller i narheten av planomradet finns inte méjlighet att
tillgodose vandmajlighet for sopbilen. De omgivande vagarna samt Sagavagen ar
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dock dubbelriktade och avstangningar av vagarna saknas. Det gor att
framkomligheten for sopbilen anses tillgodosedd.

- Detaljplanen begransar att maximalt 8 lagenheter far finnas. Det gor tillsammans
med planomradets centrala placering i Dalar¢ att planavdelningen bedémer att ett
genomférande av detaljplanen inte kommer leda till ndgon betydande 6kning av
trafiken i omradet.

Tekniska anlaggningar

- Flera remissinstanser har markférlagda anlaggningar inom och i narheten av
planomradet och framfér att den part som initierar undanflyttnings- eller
skyddsatgarder for dessa anlaggningar aven bekostar dessa atgarder (10, 11, 14).

- Flera remissinstanser papekar att de anlaggningar som finns i omradet ar av kanslig
eller betydande karaktar (10, 11).

- Skanova onskar sa langt som mojligt behalla befintliga teleanlaggningar i nuvarande
lage for att undvika olagenheter och kostnader som uppkommer i samband med
flyttning. Denna standpunkt ska noteras i planhandlingarna (10).

- Ett E-omrade for anvandning Tekniska anlaggningar eller Telestation ska vara kvar i
plankartan som sammanfaller med anlaggningen samt att det i planbeskrivningen
anges att en telestation finns och kommer att kvarsta (11).

Planavdelningens kommentar:

- | planhandlingarna framgar att respektive ledningshavare for till exempel fjarrvarme,
el och tele inom planomradet ansvarar for sina ledningar. Eventuell flytt och/eller
forandringar av befintliga ledningar utférs av ledningshavare men bekostas av den
som initierar atgarden.

- Skanovas standpunkt noteras i planhandlingarna.

- | detaljplanens syfte anges att "i planomradet finns en befintlig tekniklokal som
férsérjer hela Dalaré med telefoni och fiber, och planen syftar aven till att bevara
denna’. Detaljplanen tillater bade bostader och telestation. Telestationen kommer att
vara kvar pa platsen och integreras i den nya bebyggelsen. Detta har fortydligats i
planbeskrivningen.

Ovrigt
- De detaljplaner som tas fram pa Dalaré tillsammans kan komma att paverka
behovet av ytterligare kapacitet inom forskola och grundskola. Det blir darfor
aktuellt att i kommande detaljplaner for Dalard efterfraga mark for framfér allt en
ny férskola (7).
- | planbeskrivningen pastas felaktigt att Sagavagen ar otrygg (17, 18, 19).

- | planbeskrivningen pastas felaktigt att byggandet av flerfamiljshus/bostadsratter
ska motverka en 6kad bostadssocial segregation pa Dalard (17, 18, 19, 20, 21).

- Det framgar inte i planhandlingarna att férslaget troligen kommer att paverka
vardet pa narliggande fastigheter negativt. Att tillata den byggnation som foreslas
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pa Dalard 4:4 innebar en omférdelning av ekonomiskt varde mellan
privatpersoner, ndgot kommunen snarare bor motverka (19).

En sakagare ifrdgasatter att samradande instanser fatt mojlighet att yttra sig i
enlighet med Dalarédialogen (19).

Planavdelningens kommentar:

Planavdelningen noterar synpunkten gallande forskolor.
Beskrivningen av Sagavagen som otrygg i planbeskrivningen har tagits bort.
Skrivningen om den bostadssociala segregationen pa Dalar6 har setts Gver.

Planavdelningen delar inte bedémningen att forslaget behdver betyda en negativ
paverkan pa vardet pa de angransande fastigheterna. Vardet av en fastighet
paverkas av manga olika aspekter. Exempelvis kan en 6kande befolkning
innebara ett forbattrat serviceutbud pa Dalard vilket skulle kunna paverka vardet
pa fastigheterna i omradet positivt.

Hur ett samrad av en detaljplan ska ga till regleras i Plan- och bygglagens
(2010:900) 5 kap 11-17 §§. FOr en detaljplan som planlaggs med
standardférfarande finns ingen minsta samradstid reglerad, fér utdkat forfarande
galler minst tre veckor. Planforslaget for Dalaro 4:4 var ute pa samrad under sju
veckor. Information om samradet skickades ut till sakagare och remissinstanser
enligt kommunens sandlista och planforslaget har funnit tillgangligt i Haninges
kommunhus samt pa kommunens hemsida under samradstiden. Planavdelningen
beddmer att samradet har bedrivits enligt bestammelserna i 5 kap 11-17 §§ Plan-
och bygglagen. Sandlistan for samradet finns att tillga hos Planavdelningen. |
sandlistan framgar vilka remissinstanser informationen om samradet skickats till.

SAMMANSTALLNING AV REVIDERINGAR INFOR GRANSKNING

| planbeskrivningen

Planens syfte har uppdaterats for att ge ett battre stdd for kulturmiljéfragorna i
planen.

Reviderad information om miljékvalitetsnormer.

Uppdaterats med information efter den framtagna dagvattenutredningen.
Uppdaterats efter den framtagna kulturmiljéutredningen.

Uppdaterats efter den framtagna geotekniska bedémningen.

Uppdaterat skrivningarna om telestationen inom planomradet samt hur
telestationen ska hanteras i och med planens genomférande.

Tydliggjort ansvarsfordelningen for ledningsflytt.

Uppdaterat skisser pa kommande bebyggelse efter att forslaget har omarbetats
fran ett flerbostadshus till radhus.

| plankartan
Andrade eller nya planbestammelser och granser

Bestammelsen e har anpassats efter att forslaget nu innebar tva radhuslangor
istallet for ett flerbostadshus. Samtidigt har bestammelsen andrats fran att reglera
en total byggnadsarea pa 485 kvadratmeter istallet for att som i samradsférslaget
ha en precisering fér komplementbyggnad.

| bestammelsen e har regleringarna vind far inredas och garage fér
boendeparkering ska finnas i entréplan tagits bort.
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- | bestammelsen BE har anvandningen for tekniska anlaggningar preciserats till
telestation.

- Bestammelsen om hogsta nockhojd har andrats fran 9,5 meter till 9,8 meter.
Bestammelsen har aven andrats till att bara tillata hogsta angivna nockhojd for
150 kvadratmeter av den totala sammanlagda byggnadsarean inom
kvartersmarken och att resterande delar byggnadsarean ska vara minst 3 meter
lagre. Det innebar att cirka 70 % av byggratten far ha en hégsta nockhdjd péa 6,8
meter.

- | bestammelser f har foljande regleringar tagits bort: tak pé bostadshus ska
uppféras som sadeltak belagt med falsad pléat eller lertegelpannor. Takkupor far
utféras. Balkongerna far kraga ut max 90 centimeter frans fasad och ska utféras
nétta utan synlig betongkonstruktion. Balkonger far inte glasas in.

- Bestammelsen u har andrats fran omrade eller utrymme som ska vara tillgénglig
fér allméannyttiga underjordiska ledningar till markreservat for allménnyttiga
underjordiska ledningar.

- Bestammelsen b med regleringen ldgsta niva for férdigt golv ska vara +22,6
meter 6ver nollplanet har lagts till.

- Egenskapsgransen i planomradets norra del har andrats till en administrativ- och
egenskapsgrans for att pa ratt satt avgransa u-omradet som ar en administrativ
bestammelse.

Borttagna planbestammelser och granser
- Bestammelsen parkering med innebérden inom samtliga egenskapsomraden for
parkering far sammanlagt sex parkeringsplatser fér bil anordnas, varav minst en
handikapparkeringsplats tagits bort har tagits bort.
- Prickmarken mot grannfastigheten Dalard 4:21 har tagits bort for att tillata att
bebyggelsen kommer narmare fastighetsgransen.
- Bestammelsen om takvinkel har tagits bort.
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