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INLEDNING

DETALIJPLANENS HANDLINGAR

e Plankarta med grundkarta och bestimmelser
e Planbeskrivning

o Kvalitetsprogram

o Fastighetsforteckning

BAKGRUND

Hotellniringen pa Dalar6 har en anrik historia men idag ser bade behoven och méjligheterna
annorlunda ut. Strand hotells dgare ser inte lingre att det finns langsiktiga méjligheter att driva
hotellet vidare och tecknade i september 2011 ett avtal med Veidekke Bostad AB om att utveckla
fastigheten Dalar6 2:132 (nuvarande Strand hotell) f6r bostadsbebyggelse. Direfter ansékte och
fick Veidekke ett positivt planbesked 1 syfte att préva en dndring av géllande detaljplan for att
mojliggbra bostadsindamal pa platsen.

Kommunstyrelsen beslutade om planuppdrag 2012-10-29 § 233 och under 2013 inleddes
férarbeten till planen genom gaturer runt fastigheten i syfte att tidigt fa fram synpunkter som
skulle kunna vara viktiga for projektet. Synpunkterna fungerade ocksa som underlag till de
parallella arkitektuppdrag som sedan genomférdes pa uppdrag av Veidekke. Det vinnande
forslaget har sedan fungerat som underlag f6r framtagandet av detaljplanen.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanens syfte dr att utveckla fastigheten Dalaré 2:132 f6r bostadsindamaél med
huvudsakligen flerbostadshus dir inslag av lokaler f6r handel och andra verksamheter levandegor
platsen och betonar dess offentliga karaktir mot hamnplanen och vattnet. Ny bebyggelse
utvecklas utifrin omradets forutsattningar som riksintresse for kulturrml)ovarden Hoga krav pa
en valgestaltad milj6 ska stillas utifran X 8
platsens betydelsefulla och exponerade
lige. Materialval, proportioner och
detaljeringsniva ska anknyta till den 4ldre
bebyggelsekulturen pa Dalaré medan
materialens anvindning och detaljernas
uttryck pa ett respektfullt sitt tillits spegla
den tid som husen uppfors i.

Lage och areal

Planomradet dr beldget intill hamnplanen
och Hotellbryggan vid Odinsvigens slut
pé sodra Dalar6. Huvudsakligen bestar
planomradet av fastigheten Dalar6 2:132
ddr nuvarande Strand hotell dr beldget
men viss angrinsande gatumark inom
Dalar6 2:5 ingar ocksa. Mellan
hotellfastigheten och vattnet gar Dalar6 strandvig som ligger inom planomradet. Har ﬁnns idag
ocksa Dalaré Hamncafé. Planomradet ar cirka 4 650 kvadratmeter.




MARKAGOFORHALLANDEN

Dalar6 2:132 dgs av Nya Dalar6é bostad AB. Veidekke Bostad AB har sedan september 2011 ett
avtal om forvirv av fastigheten. Den angransande gatumark som ingir i planomradet dgs av
Haninge kommun.

PLANPROCESSEN

En detaljplan dr ett juridiskt dokument som reglerar markanvindningen i ett omrade.
Dokumentet reglerar bade rittigheter och skyldigheter, till exempel markytans utformning,
fastighetsindelning och byggrittens storlek. Detaljplaneringen regleras av Plan- och bygglagens
(PBLs) fjirde och femte kapitel, och ska enligt denna lag folja en viss handliggningsordning.
Denna detaljplan bedrivs med normalt planférfarande enligt PBL 2010:900.

Pilen nedan visar planprocessens olika skeden. Fér mer information om planprocessen se
kommunens hemsida (www.haninge.se).
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INLEDANDE ARBETE

Som inledning pa detaljplaneprocessen genomférdes ett dialogarbete i form av gaturer kring den
aktuella platsen. Fyra gaturer arrangerades under mars 2013. Sammanlagt deltog 67 personer, 47

vuxna och 20 skolbarn i arskurs 5 pa Dalar6 skola. Metoden gatur innebir att en grupp personer
gar en forutbestimd vandring och studerar miljon. I direkt anslutning till promenaden diskuterar
deltagarna sina reflektioner och synpunkter gemensamt.

Sammanfattningsvis ar Dalaroborna mycket angeldgna om att bevara Dalar6s karaktir och det
finns en oro for att ny bebyggelse ska forindra samhillet pa ett negativt sitt. Husens skala och
den dominerande sekelskifteskaraktiren lyfts fram som viktig att ta hinsyn till. Flera gamla
byggnader pekas ocksa ut som sarskilt viktiga att férhalla sig till och speciellt betonades den
intilliggande klockstapeln. Nagra lyfte fram hamnplanen eftersom det r en levande plats med
ling tradition av att vara centralpunkten pa Dalar6. Utsikten mot havet ar mycket uppskattad och
darfor viktig att beakta vid planering av omradet. Ett tydligt 6nskemal var ocksa att det ska vara
mojligt £6r allménheten att passera igenom den framtida bebyggelsen.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

I kommunens 6versiktsplan, antagen av kommunfullmiktige 2005-02-07 och reviderad 2012, dr
Dalar6 samhille beskrivet som i stort sett fardigutbyggt, men med tilligget att mindre
kompletteringar kan tillkomma.

Ortsanalys Dalaro

Som ett resultat av Dalarédialogen som engagerade manga boende pa Dalaré sammanstilldes
dokumentet Ortsanalys Dalaré som godkindes av kommunstyrelsen 2009. Enligt ortsanalysen
finns en stark efterfraigan pa bostider i Dalar6 samhaille. For att mota efterfrigan behovs ett mer
differentierat bostadsutbud och i dokumentet rekommenderas att Dalar6 ska tillatas vixa och fler


http://www.haninge.se/

erbjudas maojlighet att bo kvar samt mojlighet att flytta till Dalar6. Detta kan mojliggoras genom
att planera for ny bebyggelse, bland annat i form ligenhetsboende. Viktigt dr dock att ny
bebyggelse uppférs med omsorg och hinsyn till befintlig bebyggelse och kulturmiljo.

Hotellbryggan och Fiskarhamnen med narmast liggande bebyggelse lyfts fram som den
huvudsakliga entrén till Dalar6 fran vattnet. Miljon kring Hotellbryggan beskrivs som en stokig
plats som fyller sin funktion f6r firje- och annan nyttotrafik men som inte ar sarskilt tilltalande.
Enligt analysen behover omradet utvecklas for att skapa en vilkomnande entré till Dalaro.

Detaljplaner

Gillande detaljplan fo6r planomradet ar S
129, (Dalar6 8) del 1 faststalld 1 juni 1988
som giller for en stor del av Dalaro.
Anvandning inom hotellfastigheten r
handel samt i vissa fall bostider.
Bebyggelsen ir reglerad till hogst tva <=
vaningar. Vidare giller g-bestimmelse om att A
kulturhistoriskt virdefulla byggnader si lingt
som moijligt ska bevaras och att ny AN
bebyggelse ska utformas med sirskild hinsyn 7= =
till savil befintlig bebyggelse pa tomten som :
till omgivningens egenart. B iy

s | e ey
e o Utsnitt fran gillande plan S 129
Kommunala miljomal

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

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

* Energianvindningen ska minska.

* Den biologiska mangfalden ska oka.

« Sjoar och vattendrag ska bli renare.

RIKSINTRESSEN

Planomradet ligger i ett viktigt kust- och skirgardslandskap med héga natur- och kulturvirden
och ingir i riksintresse f6r bade kulturmiljo och r6rligt friluftsliv.

Kustomradena och skirgirden i Stockholms lidn 4r i sin helhet riksintresse som ett av de mest
virdefulla landskapen 1 landet och dr skyddat av sirskilda hushallningsbestimmelser genom 4 kap
4§ miljobalken med begrénsningar for fritidsbebyggelsen samt genom 4 kap 2§ miljobalken om att zurism
och frilufisiiv sarskilt ska beaktas. Fritidsbebyggelse far komma till stind endast i form av
komplettering till befintlig bebyggelse. Bestimmelserna utgor inte hinder f6r utvecklingen av
befintliga titorter eller av det lokala niringslivet.

Planomridet omfattas av riksintresset for kulturmiljo; Dalaré — Jutholmen — Dalar6 skans [AB
605] som bestar av tva delar.
A. Strategiskt beligen farledsmiljé utmed segelleden mot Stockholm fran séder, av betydelse
for forsvaret och for kontroll av handel och sjofart. Utryck for detta ar bland annat
Dalar6 skans vars forsta befastning uppférdes 1623. Lots- och tullverksamheten som
dominerade Dalaré ildre samhille fran 1600-talet och framat. Har utgor



bebyggelsemonster och bebyggelse med kyrka, tullhus och smé bostadshus viktiga
uttryck. Den tita bebyggelsen pa Jutholmen, dir lotsar och fiskare bott sedan 1600-talet
samt hamnanlidggningar och bryggor som visar sjofartens och fiskets betydelse dr ocksa
uttryck for riksintresset.

B. Dalar6 sommarn6jesmiljo utvecklades under 1800-talets slut ur den tidigare bebyggelsen.
Uttryck for detta dr bland annat bebyggelsemonstret och bebyggelse 1 Dalar6 samhille
med societetshus, hotell och sommarvillor som avspeglar den fashionabla sommarorten.

Planomrédet ligger inom kirnomradet f6r riksintressets uttryck som 1600-talssamhille nira
Dalar kyrka och tullhuset som ir utpekade som virdebirare. Aven det andra motivet for
riksintresset, Dalaré sommarnéjesmiljé fran det sena 1800-talet, finns starkt representerat pa
platsen inte minst genom den linga hotellverksamheten.



FORUTSATTNINGAR

BESKRIVNING AV OMRADET

Dalar6 har en gammal historia och finns som plats omniamnt i dokumentation fran 1200-talet.
Utvecklingen av samhallet tog fart nir tull- och lotsverksamheten placerades har under 1600-talet.
Under denna tid fick Dalar6é dven en militir betydelse nir Dalar6 skans uppférdes strax séder om
6n. Samhillet genomgick sedan ytterligare en expansiv period under andra hilften av 1800-talet,
da som fashionabel bad- och kurort dér bland annat kdnda forfattare och konstnirer tillbringade
somrarna. Det blev under denna period ocksa enklare att ta sig hit da angbatstrafiken regelbundet
bérjade trafikera Stockholm-Dalar6.

Idag har Dalar6 cirka 1 800 invanare men mangdubbelt fler under sommarmanaderna, vilket ger
samhallet en speciell pragel med stora skiftningar mellan sommar- och vintersiasong. Som
bescksmal nar samhillet inte riktigt upp till det sena 1800-talets popularitet och férutsittningarna
att bedriva hotellverksamhet ér idag kraftigt férindrad. Daremot har Dalaré alltmer utvecklats till
en populir bostadsort med fler permanentboende och stor efterfragan pa bostider.

BEBYGGELSE OCH STADSBILD

Planomradet har ett strategiskt och exponerat lige vid Odinsvagens slut precis intill firjeliget och
flera av Dalaros viktigaste kulturhistoriska byggnader, bland annat kyrkan, klockstapeln och
Tullhuset. Platsen dr en knutpunkt och det férsta som moter besékare som anlinder fran
sjovagen. Nuvarande bebyggelse pa hotellfastigheten ar hierarkiskt uppbyged med de storre
husen, 1 férsta hand huvudbyggnaden, pa omradets hogre delar i norr medan husen i séder mot
vattnet dr laga och lingstrickta. Bebyggelsestrukturen pa Dalar6 dr brokig och smaskalig och
domineras av stora sommarvillor uppférda fran senare delen av 1800-talet och framat.

KULTURMILJO

Som underlag till detaljplanen har en kulturmiljéutredning tagits fram for att analysera platsen
och bedéma den befintliga bebyggelsens kulturhistoriska virden. Byggnadsbestandet inom
planomradet har bedémts genom en kulturhistorisk virdeanalys dir Riksantikvarieimbetets
kriterier anvants.

Hotellverksamheten

Virdshusverksamhet har funnits pa Dalar6
alltsedan 1600-talet och har linge varit
lokaliserad till sédra delen av 6n. Fran andra i
delen av 1800-talet fram till 1965 lag Dalari hotell |
vaster om nuvarande Strand hotell, dir
hamnplanen nu breder ut sig.

Ar 1907 uppfordes en stor privatvilla pa platsen
f6r nuvarande Strand hotell. Det var en hogrest
travilla med brant sadeltak uppfort i
nationalromantisk stil. 1913 séldes villan och
den blev dad en del av hotellverksamheten under
namnet klubbhuset, senare vinterhotellet. Dalar6 hotells huvudbyggnad kallades sommarhotellet.

Dalar6 hotell, huvudbyggnad och annex




Pi 1950-talet minskade intresset
ﬁg A for Dalar6é som semesterort och
; hotellet fick problem med sin
overlevnad. 1965 revs
huvudbyggnaden tillsammans med
annexet och nagra intilliggande
hus for att ge plats dt kad
biltrafik. Vinterhotellet/Strand
hotell har sedan dess drivits vidare
med undantag f6r nagra ar pa
1990-talet da verksamheten lag
nere. Efter en brand pa 1980-talet
har hotelletbyggnaden idag en helt
annan skepnad dn det
b Sl SR WS nationalromantiska hus det
Strand hotells huvudbyggnad tidigt 1900-tal (Dalaré6 Hembygdsforening) uppfordes som.

Parti frian Dalard.

Bebyggelsen idag

Inom planomradet finns tva dldre byggnader, hotellets huvudbyggnad och ett samtida
uthus/férrdd. Huvudbyggnaden ir sd kraftigt forandrad att dess ursprungliga form inte gir att
utldsa. Det byggnadshistoriska virde som finns kvar sitter i den grund och stomme som ér beva-
rad. Forradet har trots omfattande forindringar vissa bevarade nationalromantiska drag och som
samtida komplement till huvudbyggnaden har den dirmed ett byggnadshistoriskt virde. Ovrig
bebyggelse ir sentida och saknar virden av kulturhistorisk betydelse.

Bedodmning

Den bedémning som gors i kulturmiljdutredningen dr att befintlig bebyggelse inom planomradet
inte kan tillskrivas nagra betydande kulturhistoriska virden. Den dr i huvudsak tillkommen under
senare tid och utan en egen arkitektonisk agenda. Bebyggelsen anses dirmed kunna ersittas av
nya byggnader om dessa ges en utformning och volym som ir limplig f6r platsen och som
beaktar de kulturhistoriska aspekterna. Férradet bor om mojligt bevaras.

Rekommendation

Kulturmiljéutredningen lyfter ocksa fram aspekter som behéver beaktas nir den nya bebyggelsen
utformas. Det handlar exempelvis om att Dalar6s befintliga bebyggelse bor utgora referens och
att material frimmande f6r skdrgardsmiljon, bor undvikas. Exempelvis ir tegel, trots tullhuset, ¢j
limpligt. Detsamma giller plat i fasader samt alla former av imiterande material. Trd och puts kan
med foérdel anvindas. Byggnaderna bor ha sadeltak, girna av olika varianter och lutning. Platsen
bor tillféras god arkitektur i kvalitativa, rittframma material. Den bor spegla sin egen tid
samtidigt som den tar utgangspunkt i platsens historia och omgivningar. Omsorgen om detaljerna
ar mycket viktig,

Fornlamningar

Inga fornlimningar finns registrerade inom planomradet.



NATUR OCH LANDSKAPSBILD

Planomradet ligger i en karaktiristisk skdrgardsmiljé och terringen ar typisk for innerskirgarden
med branta bergspartier mot vattnet och bitvis flackare morinomraden. Vegetationen bestar av
en blandning av frukttrad, storre buskage samt l6vtrad. Ett par storre trid finns direkt intill
planomradet, en aldre bjork vixer inom hotellfastigheten.

REKREATION

Virdefulla miljéer for rekreation finns i form av stora vatten och skirgardsomriaden runt omkring
Dalaré. Intill sjilva planomradet finns fina promenadmiljéer med manga utblickar mot vattnet,
exempelvis, strandpromenaden, fiskarhamnen och tullhusparken dr populira vistelsemiljoer
sommartid. Dalars idrottsplats ligger i Schweizerdalen ca 1,5 km fran planomradet och vid
Askfatshamnen finns idrottshall och dven en lekplats. Lekmajligheter finns dven pa Dalar6 skola
ca 500 m fran planomradet.

SERVICE OCH ARBETSPLATSER

Serviceutbudet pa Dalar6 ligger till stor del koncentrerat lings Odinsvigen och intill Dalar6 torg.
Hir finns bland annat dagligvaruhandel, vardcentral och skola, sommartid finns ett betydligt
storre utbud med flera sdsongséppna restauranger och butiker. Inom och precis intill
planomradet finns férutom Strand hotell, Dalaré hamncafé och bensinmacken med servicebutik
som bdda ir 6ppna aret runt. Ett bredare serviceutbud finns 1 centrala Haninge cirka tva mil fran
planomradet.

GATOR OCH TRAFIK

Géang- och cykelnat

Pa Dalar6 samsas huvudsakligen de olika trafikslagen om samma ytor och separata ging- och
cykelbanor saknas till stor del. Liangs Odinsvigen kan detta upplevas som ett
trafiksikerhetsproblem eftersom biltrafiken periodvis ar tit under sommarsasongen. Norr om
Dalar6 torg ska Trafikverket anlidgga en gangbana lings med Odinsvigen.

Kollektivtrafik

Intill planomradet, vid hamnplanen, finns en busshallplats som utgor andhallplats f6r linjerna 839
och 869. Linje 839 avgar mot Handenterminalen med cirka tva avgangar per timme under
morgonen och en avgang per timme 6vrig tid. Linje 869 dr en direktbuss mot Gullmarsplan
under rusningstrafik.

Bilfirjan mot Orné har pa vardagmorgnar och eftermiddagar avgangar varje timme. Dirutover
trafikerar dven Waxholmsbolaget Hotellbryggan med turer mot bland annat Orné och Tyreso.

Gatunat

Odinsvigen intill planomradet 4r Dalarés huvudgata och tillhor det statliga vignitet som primir
linsvig (vig 227). En stor del av trafiken pa Odinsvigen ska till eller fran farjeldget och
trafikflodena varierar stort 6ver aret. Under sommaren berdknas trafikmangderna vid farjeliget
uppgi till cirka 830 fordon per dygn (ADT). Intill planomradet ligger Hotellbryggan som ir en
allmin brygga for tillfillig angbring, lastning och lossning. Trafiksituationen vid hamnplanen ér
speciell, sarskilt sommartid da bilar och lastbilar som vantar pa att aka ombord pa firjan maste
samsas med busstrafik, fotgingare och cyklister om det begrinsade utrymmet. Det rider ocksa en



otydlighet kring vilka ytor som ér avsedda for fotgangare respektive fordonstrafik pa platsen. I
dagsliget saknas gangbana utmed hamnplanens Ostra sida och fotgingare tvingas promenera i
vigbanan eller den befintliga slinten.

Parkering

Inom hotellfastigheten finns idag cirka 23 uppstillningsplatser for bil. Utover detta finns cirka 12
parkeringsplatser pa allmidn mark utmed Odinsvigens Ostra sida samt 4 platser direkt vister om
hamnplanen.

VATTENOMRADEN

Planomrédet grinsar till kustvattenférekomsten Sandemarsfjarden med faststalld
miljokvalitetsnorm som i nuldget bedéms ha mattlig ekologisk status och god kemisk status
(exklusive kvicksilver).

STRANDSKYDD

Strandskyddets syfte ar att langsiktigt trygea invanarnas forutsittningar for att fa allman tillgang
till strand och vatten samt bevara goda livsvillkor f6r djur och vixtliv pa land och i vatten. Inom
planomradet dr strandskyddet sedan tidigare upphivt men i och med planlidggningen aterintrider
det for omradet. Avsikten dr dock att ater upphiva skyddet f6r omradet.

HALSA OCH SAKERHET

Fororenad mark

Inga kinda indikationer om férorenad mark finns f6r planomradet

Buller

I omradet férekommer buller som frimst kan hirledas till vig- och férjetrafik pa och kring
hamnplanen. Under sommartid kan den 6kade sjofarten innebira visst buller fran vattnet.

Risk
Planomradet ér beldget intill Odinsvigen (vig 227) som ar klassificerad som sekundirled f6r

farligt gods. Pa vigen forekommer transporter av drivmedel till bensinstationen pa Dalaro,
Dalar6 Skirgardsservice AB Preem med tankning f6r bade bilar och batar.

Radon

Planomrédet ligger inte inom omriade med f6rh6jd risk f6r markradon.

MARKFORHALLANDEN

Planomrédet dr kuperat och sluttar relativt brant ned mot vattnet fran cirka + 10 till cirka + 2
meter Over havet. Jordmanen i omridet bestir av sandig morin och jordlagret dr tunt med berg i
dagen i den hégre delen. Delar av planomradet dr sannolikt utfyllt nir tidigare bebyggelse
uppforts. Dagvattnet infiltreras idag pa tomtmark. Nagon geoteknisk utredning har inte
genomforts under planarbetet.
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TEKNISK FORSORJNING

Ledningsnat

Planomradet ligger inom kommunens VA-verksamhetsomrade for vatten-, spill- och
dagvattenhantering. Vattenforsorjningen tryggas av produktionen vid grundvattenverket i
Schweizerdalen/Dalar6 och leveranser frin Haninges centrala system. Avloppsteningsverket,
som anlades i borjan pa 90-talet, har god kapacitet. Ledningar for vatten, spillavlopp och
dagvatten finns intill planomradet.

Dagvatten

Kommunens dagvattenstrategi, antagen av kommunfullmaktige 2010-11-15, dr vagledande for
dagvattenhanteringen. I strategin anges bland annat att den naturliga vattenbalansen ska bevaras,
oversvimningar undvikas, féroreningar av dagvatten forhindras. Fororenat dagvatten ska renas
samt att dagvattnet utnyttjas for att skapa vackra vattenmiljoer. Generellt giller att dagvatten i
forsta hand ska tas om hand pa den egna fastigheten. I andra hand ska f6rdr6jning ske pa
tomtmark innan avledning sker till det allminna nitet.

Avfallshantering

Krav pa killsortering av hushallssopor giller enligt kommunens avfallsplan, antagen av
kommunfullmiktige i november 2011. Atervinningsstation finns idag vid Smadalarévigen, mellan
kanalbron och sjériddningen cirka en kilometer fran planomradet. Atervinningscental, fér bland
annat grovsopor finns vid Sandemar ungefir fem kilometer fran planomradet.

FORANDRINGAR - PLANFORSLAG

Mialsittningen med detaljplanen ir att tillvarata platsens mycket speciella férutsittningar och

tillféra nytt liv till en av Dalaros viktigaste fastigheter. Hotellndringen har en lang och stolt

historia pa Dalaré men forutsittningarna att bedriva smaskalig hotellverksamhet dr sedan linge
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forindrad. Planforslaget innebar att hotellets huvudbyggnad och 6vrig bebyggelse pa Dalaro
2:132 rivs och ersitts med ny bostadsbebyggelse som ger platsen nytt liv. En viktig del av
forslaget dr de publika lokaler som aktiverar platsen och forstirker dess karaktir av knutpunkt pa
Dalaré. Varken hotellverksamheten eller den bebyggelse som finns pa platsen idag visar lingre
upp den stolthet som den en ging gjort.

Utgangspunkten i planforslaget dr Dalaros smaskaliga och brokiga planménster dér olika volymer
ger en struktur med intima och varierade rum som bildas mellan husen. Precis som i den
befintliga strukturen pa Dalar6 ska det hir vara mojligt att rora sig lings med allméinna trappor
och smala grinden. Grinser mellan offentligt och privat avgrinsas av staket och hickar. I h6rnet
mot Hamnplanen och Dalar6 strandvig skapas en offentlig terrass for uteserveringar med fin
utblick over vattnet och livet 1 hamnen.

Den nya bebyggelsen grupperas i tre mindre kvarter som avgrinsas av allminna strak.
Byggnadernas volym och skala dr himtade fran omgivningen och ambitionen ir att den
tillkommande bebyggelsen ska underordna sig den kulturhistoriskt virdefulla miljon. Detta sker
genom att den nya bebyggelsegruppen inlemmas 1 Dalards sirpriglade planmonster samtidigt
som utformningen sker med tydliga referenser till den arkitektoniska karaktiren 1 omradet.

KVARTERSMARK

Ny bebyggelse

Den nya bostadsbebyggelsen omfattar omkring 35 bostider fordelade pa elva byggnader med
varierande storlek, form och placering. Byggnadernas volym och skala dr himtade fran
omgivningen och placeringen ir varierad fOr att passa i den befintliga strukturen. Utstickande
glasverandor ger variation och refererar till byggnadstraditionen pa Dalar6. Delar av omradet
underbyggs med ett garage. Byggnaderna ir huvudsakligen orienterade sa att de lite storre
volymerna vinder sig ut mot omgivande platser och strak medan de mindre en- eller
tvabostadshusen ligger inne i kvarteret. Den hégsta
volymen placeras diremot relativt hogt, ungefir 1
den nuvarande hotellbyggnadens lige vilket refererar
till den befintliga hierarkiska strukturen och hotellets
tidigare hogresta form. Eftersom terringen sluttar : - i i
kraftigt ned mot vattnet utformas flera byggnader - : : Ji LTI il
som suterringhus med som mest fyra vaningsplan
mot sjosidan. I regleringen av antalet vaningar (IV)

mof : Lavant LRI
inraknas vinds- och suterringvaning. . | IIII LTI

A

T ReaNi= 0

IO I nlll Ju

NIRRT | I
|

Mot hamnplanen vinder sig ett rott hamnmagasin
som med en lite modernare utformning tillats skilja
ut sig nagot mot Ovrig bebyggelse f6r att kunna méta
den harda trafikmiljon pa ett bra sitt. Med sin blandning av lokaler och bostider tillf6r magasinet
liv aret runt. Gavelfasaden mot vattnet forses med ett lekfullt och 6ppningsbart raster av trd som
fungerar som sol- och insynsskydd. Kvillstid lyser fasaden som en lykta ut mot vattnet.

Tva byggnader placerade pa en upphojd terrass moter Dalaro strandvig och kajen nedanfor.
Terrassen ligger pa privat kvartersmark men den viastra delen blir allmant tillganglig med (x-
bestimmelse) och skapar en slags platsbildning i basta lige. Platsen refererar till den terrass som
en gang tillhérde Dalar6 hotell innan det revs for att ge plats at hamnplanen pa 1960-talet. Har
finns ocksa krav pa publika lokaler 1 bottenvaningen (BC) och terrassen ér tankt att kunna nyttjas
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for uteservering till lokalerna. Skalan 4r hir tre vaningar mot vattnet med vinds- och

suterringvaning inraknad.

Ovanfér byggnaderna mot vattnet placeras fem mindre byggnader i tva plan vilka kan utformas
som en eller tvabostadshus. Hogst upp pa tomten placeras i enlighet med den lokala
byggnadstraditionen den hogsta byggnaden med fyra vaningsplan inklusive vinds- och

suterringvaning.

Vy fran vattnet

|| H|| [ |||| IH||||I|||||| i

TN

SNd |
=4 I8

=— | —— [ ——

__J.;

|t 1 1 AR t— m LF—
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T i et T ;‘?. ||||||| _ =

118 05000 A AL

Pa plankartan redovisas grinsen mellan tvé typer av kvartersmark B respektive BC samt allmin

platsmark (GATA respektive GANG & CYKEL) med linjen anvindningsgrins. For olika delar
av kvartersmarken giller varierande egenskapsbestimmelser, grinsen mellan omriaden med olika
egenskapsbestimmelser utgors av en egenskapsgrins.

RIKTLINJER FOR GESTALTNING

Planomradet ligger inom kdrnomradet for riksintressets uttryck och vid utformningen av mark
och bebyggelse ska Dalaros befintliga bebyggelsemilj6 utgora referens. Den kulturhistoriska
miljon sitter en 6vergripande ram for projektet vilket stiller krav pa att skala, proportioner och
material dr vil anpassade till omgivningen. Samtidigt beh&vs ocksa en samtida tolkning av
Dalar6s byggnadstradition for att ge karaktir dt platsen och inte verka historiskt vilseledande.

Savil riksintresset for kulturmiljovarden och det exponerade laget stiller hoga krav pa att det nya
gestaltas vil och utférs med hog ambitionsniva och kvalitet avseende savil detaljer som helhet.
En 6vergripande g-bestimmelse finns for att tydliggora att riksintresset och omgivande
kulturmiljévirden stiller sirskilda krav pa kvalitet, gestaltning och utférande. I detta ligger ett
overgripande krav pa hinsyn till omgivningens kulturmiljévirden. Avsikten dr att materialval,
proportioner och detaljeringsniva ska anknyta till den 4dldre bebyggelsekulturen medan
materialens anvindning och detaljernas uttryck pa ett respektfullt sitt tillatas spegla den tid husen
uppfors i. I manga fall ligger skillnaden mellan en god och en mindre god anpassning i det
finstilta. Darfor 4r omsorgen om detaljerna mycket viktig. Flera f-bestimmelser finns for att
reglera specifika utformningsaspekter.

Den nya bebyggelsegruppen behéver utformas med varieration for att smilta in i den brokiga
strukturen och undvika att det nya upplevs som en samlad enklav. Det lekfulla och lustfyllda dr
nagot som priglat manga av Dalarés sommarvillor och som pa vil valda platser kan lyftas fram
dven i det hir projektet. Det foreslagna rastret pa magasinsbyggnadens gavel dr ett exempel pad

det.
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Principer f6r omradets gestaltning:
- Tidlos tolkning av byggnadstraditionen pa Dalaro.
- Platsens ldge kriver sirskild omsorg om detaljer och hog kvalitet pa utférandet.
- Bearbetade fasader i trd 1 kul6rer typiska f6r Dalaro
- Sirskild omsorg ska dgnas édt fasadernas proportioner.
- Sadeltak med huvudsakligen 38 graders takvinkel.
- Lertegel och falsad plat varieras som takmaterial.
- Balkonger far inte dominera fasaderna men tillats dar det tillf6r nagot till gestaltningen
- Markbehandling, murar och staket viljs fOr att passa Dalaros karaktir.

Fasader tak och balkonger

Bebyggelsen pa Dalaré domineras helt av en traarkitektur dar fasaderna ofta ar utférda med stor
omsorg om detaljer. Fasaderna inom planomradet ska genomgiende utféras med tripanel.
Huvudsakligen anvinds stiende panel som bearbetas med omsorgsfulla avslut och detaljer. Val
av panel varieras pa ett lekfullt sitt inom ramen f6r vad som passar i den kulturhistoriska miljon.
Panelen malas med tickande firg och val av fargtyp ska ske med hinsyn till traditionen dir
linoljefirg varit dominerande. Ett likvirdigt uttryck ska efterstrivas. Sjilva firgsittningen ska ske
med utgangspunkt i den fargskala som ir typisk f6r Dalar6. Foljande kulorer dr vanliga 1 den
befintliga bebyggelsen.

Vit Gra Gul Ockra Ljusgrén Grén
NCS 5 0902-Y25R NCS 5 2500-N NCS S 1530-¥Y21R NCS S 3040-Y20R NCS S 1015-G20Y NCS S 2020-G20Y

Falu rédfirg finns ocksd men da oftast pa uthus och bruksbyggnader. I férslaget malas
bygegnaden nirmast hamnplanen med ljus falurédfirg. Kromoxidgron som ar morkare dn de
grona kul6rerna ovan dr vanlig till detaljer 1 den befintliga miljon. Infér den slutgiltiga
fargsittningen ska provmalning ske i samrad med kommunens bygglovsavdelning.

Tak utférs som sadeltak med huvudsakligen 38 graders takvinkel vilket ofta finns pa traditionell
bebyggelse. Byggnaderna mot vattnet ges lite plattare tak for att sinka dess héjd och skapa viss
variation i omradet. Som takmaterial viljs band- eller skivtickt falsad plat eller dkta
lertegelpannor.

Balkonger ir ovanliga pa Dalaré men nitta och anpassade kan de tillféra nagot samtidigt som de
skapar en hog boendekvalitet. I begrinsad utstrickning méjliggors balkonger, viktigt 4r att de inte
ska tillitas dominera uttrycket. Utgangspunkten ar att de ska tillféra nagot till gestaltningen och
pa ett respektfullt sitt forhalla sig till kulturmiljon. Balkongricken utférs i trd och malas 1 kul6rer
typiska for Dalaro.

Kvalitetsprogram

Ytterligare beskrivning av gestaltningsprinciper, materialval och olika byggnadsdetaljers
utformning finns i till detaljplanen hérande kvalitetsprogram.

TILLGANGLIGHET

Planomrédet dr kraftigt kuperat och det ar darfor inte mojligt att gora alla delar av omradet fullt
tillgdngliga. Bostider, lokaler och gardsmiljéer ska dock utféras tillgangliga enligt gallande
regelverk.
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FASTIGHETSSTRUKTUR

Den nya bebyggelsen avses att bli en bostadsrittsférening inom en och samma fastighet.

GATOR OCH TORG

Gang- och cykelnat

En ny méjlighet skapas att rora sig genom kvarteret pa kvartersmark (x-omrade) vilket historiskt
sett varit mojligt och framforts som ett tydligt 6nskemal fran det tidiga dialogarbetet. Den
passage som skapas genom kvarteret beh6vs ocksa for att 16sa tillgangligheten till delar av
bebyggelsen samt for att klara sophanteringen pa ett lampligt satt. Straket dr ddremot inte avsett
for allmén kortrafik och har dirfor lagts pa kvartersmark. En ny gangbana planeras utmed
hamnplanen lings hamnmagasinets vistra langsida vilket 6kar tillgingligheten f6r gaende och
forbittrar trafiksakerheten i omradet. Fran hamnplanen finns entréer till bade verksamheter och
garage. Gangbanan ansluter 1 soder till en terrass med méjlighet till uteservering sommartid.

Parkering

For de nya bostidder som planeras ér parkeringsnormen satt till 1,1 parkering per ligenhet.
Bostadsparkering 16ses huvudsakligen 1 ett garage under delar av bebyggelsen med infart fran
hamnplanen. Garaget far sammantaget 41 platser och kan delas av i tvd delar dir den storsta ar
till f6r de boende men nagra platser skulle kunna nyttjas for kvarterets verksamheter. Ungefir sex
platser planeras dven som ytparkeringar inom kvarteret. Behovet av parkering f6r verksamheter
ar beroende av omfattning och typ av verksamhet som kommer att bedrivas i de nya lokalerna.
De 16 allminna parkeringsplatser som finns intill hamnplanen berdrs inte av projektet.

Trafik

Trafikalstringen for planférslagets bebyggelse har beridknats med hjilp av Trafikverkets
trafikalstringsverktyg. I berdkningarna tas hansyn till de lokala forutsittningarna f6r gang och
cykel samt utbud av kollektivtrafik. Hotellverksamhetens trafikgenerering har dragits av eftersom
den foérsvinner nir bostiderna
uppfors. Projektet forvintas dirmed
generera ett nettotillskott av 82

fordonsrorelser per dygn. R y

Entrén till garaget, som inrymmer
knappt 90 % av det totala antalet
boendeparkeringsplatser inom LM
planomradet, 4r vint mot Odinsvigen 1
och det dr darfor rimligt att anta att
huvuddelen av den tillkommande
trafiken belastar Odinsvagen. Trafiken
till och fran ytparkeringarna inom
fastigheten kor dock in via Tullbacken )
och ut vid Odinsvigen eftersom den Y

Sektion genom del av hamnplanen mot norr. Planerad magasinsbyggnad
till hoger.

2600

!

genomgaende gatan ir tinkt att vara Bilar som vintaz pa fgan Vighana ey oAb
enkelriktad. Nyttotrafiken och

besokare till verksamhetslokalerna ¥ 4327 v ﬂﬁ 2100 )
antas uteslutande nyttja Odinsvigen da 500

den erbjuder bittre framkomlighet 4n

. En ny gingb mt pakorni kydd i form tenmur och trad anliggs,
Tullbacken. Nettotillskottet av trafik Y §ng bana SOt PArotn igse Y O AV o SIenml ocl Tac a0 68

korbanan diremellan skevas om fOr att forbittra risksituationen (se nedan).
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pa Odinsvigen bedoms bli 97 fordon per dygn medan Tullbacken beriknas fa en faktisk
nettominskning av trafiken med cirka 15 fordon per dygn.

Principutformning av gangbanan intill hamnplanen

Smagatsten i granit

Kantstenigranit— )

P \ asfalt
Stenblocksb'einkarl".. /
T \ N
s\ s
&
L N/
£
= BYGGNAD
Vi &)
Trad

y.
./'
Storgatsten i granit

In- och utkérande fordon fran garaget maste
korsa den nya gangbanan utmed
hamnmagasinet, vilket kan innebiéra konflikter
med fotgingare. Genom att gangbanan férses
med kantsten mot hamnplanen blir det dock
tydligt att fotgingare har foretrade framfor
korsande biltrafik. D4 hastigheterna dessutom
ar laga bedoms inte ndgra allvarliga
trafiksidkerhetsrisker foreligea. Viktigt dr dock
att sakerstilla att sikten dr god for utkérande
fordon.

Hamnplanens trafikytor paverkas
huvudsakligen inte av detaljplanen férutom en
mindre del i planens sydvistra hérn som
overgar fran koryta till gingbana nir
gangbanan anlidggs. Koérbanan intill
planomradet kommer dock dven
fortsattningsvis vara drygt fyra meter bred.
For att forbittra risksituationen anlaggs ett
pakorningsskydd i forma av stenblock 1 granit,
se vidare under risk nedan.

Gestaltning av allmanna ytor

Detaljplanens allminna platsmark bestar av den tillkommande gangbanan, Dalar6 strandvig samt
ytan nedanfor den planerade terrassen dir hamnplan och strandpromenad mots. Omradet praglas
idag helt av den harda trafikmiljé som hamnplanen utgérs av samtidigt som detta kanske ar
Dalar6s mest publika plats. I detaljplanen foreslds dirfér en forindring av ytorna intill
byggnationen for att tillvarata platsens forutsattningar som allmidn métesplats. Méjligheten att
forandra hela hamnplanen har bedomts som liten péd grund av trafiksituationen och behovet av
uppstillningsplatser for fordon som vintar pa firjan. Avsikten ar istéllet att skapa vilbearbetade
gangstrak och vistelseytor runt om for att tillgéngliggora platsen och mjukar upp trafikmiljén. En
ny vilgestaltad gangbana med stenblocksbéinkar och trid skapas enligt principutformningen ovan.
Dalar6 strandvig och kajen nedanfor rustas upp med nya sittméjligheter, belysning och ny
beligening.

Kajen nedanfér Dalar6 strandvag ska 1 samband med projektet rustas upp for att battre tillvarata
platsens publika lige och mojliggora att den nyttjas som vistelseyta och offentlig miljé f6r bade
Dalarébor och besokare som kommer fran sa val sjosidan som land. Stora delar av strandlinjen
péa Dalaré ar privat men hir finns moéjlighet att skapa en attraktiv malpunkt mot vattnet dir den
offentliga miljon och de publika lokalerna i den nya bebyggelsen samspelar. Kajen ska dven i
framtiden fungera for angoring fran sjosidan men bor frigoras for tillfallig angbring.
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STRANDSKYDD

Strandskyddet aterintrider vid planliggning om inget annat beslutas. For att upphava strandskydd
krivs sdrskilda skil enligt Miljobalken 7 kap 18 ¢ §. Kommunen har hir f6r avsikt att upphéva
strandskyddet inom hela planomradet av foljande skal:

- Kvartersmarken inom planomradet har sedan lang tid tillbaka varit privat och
ianspraktagen for hotellverksamhet. Som gist pa hotellet har det varit méjligt att beséka
fastigheten men nagon allemansrittslig tillgang till platsen har inte funnits.

- Mellan fastigheten och vattnet ligger Dalar6 strandvig som har varit allmént tillganglig i
form av allmin plats och kommer fortsitta vara si i den nya planen. Omradet f6r
exploatering dr dirmed vil avskilt fran strandlinjen som fortsitter vara allmint tillginglig.

Utifran ovanstiende beddms omridet sakna betydelse f6r strandskyddets syften. Att ta omridet i
ansprak enligt planférslaget bedéms ocksa viga tyngre dn strandskyddsintresset. En férindring
med den nya detaljplanen dr dven att det skapar en 6kad tillginglighet till kvartersmarken genom
de x-omraden som avser att mojliggdra allmian passage genom fastigheten Dalar6 2:132. Detta
innebir att fler moéjligheter f6r allmidnheten att rra sig inom planomradet och ner till vattnet
skapas. Pa plankartan finns en bestimmelse om att strandskyddet upphévs inom planomradet.

HALSA OCH SAKERHET

Buller

I omradet férekommer buller som kan hirledas till vig- och firjetrafik pa och kring hamnplanen.
En bullerutredning har tagits fram for att bedéma ljudnivaer och risken for storningar. Utférda
bullerberikningar avseende vigtrafik visar att planerade bostadshus klarar riktvirdet for
ekvivalent ljudniva om hégst 55 dB(A) vid fasad. Méjligheten att skapa uteplatser som uppfyller
riktvirdet f6r maximal ljudnivd dr mycket goda inom planomradet. Bebyggelsen nirmast
hamnplanen utsitts for relativt h6ga maximalnivaer vilket behéver beaktas vid dimensionering av
fasad- och fonsterisolering nir byggnaderna projekteras.

Buller fran farjetrafiken alstras fraimst vid firjans angoring samt vid lastning och lossning av
fordon da olika slammerljud riskerar att uppstd. En specifik bullerkilla uppstar da fordon kor
6ver firjans ramp. Ljud fran firjetrafiken faller under regelverket for externt industribuller dér
foljande riktvirden ska tillimpas:

Ekvivalent ljudniva Hogsta

i dBA ljudniva i
dBA lage
I'IFASTIJ

Dag Kvall kl 18-22  Natt Momentana

kl 06-18 samt sdndag Kl 22-06 ljud nattetid
och helgdag kl 22-07
kl 06-18

Utgangspunkt for
olagenhetsbedomning vid
bostader, skolor, forskolor
och vardlokaler

En bullermitning har genomfoérts for att bedoma om planomradet riskerar att utsittas for nivaer
6ver gillande riktvirden. Utifran mitningen konstateras att riktvirdena inte 6verskrids for
planerad bebyggelse.
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Risk

Planomrédet dr belaget intill Odinsvagen (vag 227) som ir klassificerad som sekundirled fo6r
farligt gods. Pa vigen forekommer transporter av drivmedel till bensinstationen pa Dalaro,
Dalar6 Skirgardsservice AB Preem med tankning f6r bade bilar och biétar. Savil Odinsvigen som
bensinstationen ligger inom de skyddsavstand som brukar tillimpas vid planering av ny
bebyggelse. I de fall dir uppsatta skyddsavstind inte kan appliceras, eller avsteg fran riktlinjerna
beh6ver goras, ska en analys genomféras for att bedoma om situationen anda ér acceptabel. Den
utredning som tagits fram har identifierat tre riskscenarier.

1. En olycka med tankbil dir tanken gar sonder och brandfarlig vitska rinner ut. Om
fordonet dven fattar eld riskerar en polbrand att uppsta. Givet topografin skulle den
brandfarliga vitskan rinna ner mot kajen och samlas dir marken planar ut, iven om
mycket skulle fortsitta ner 1 havet. Eftersom kajplanen bestar av en hardgjord yta skulle
polen inte bli djup. Givet laga hastigheter minskar risken avsevart. Sammantaget bedoms
sannolikheten som liten men konsekvenserna som stora.

2. En olycka med transport av gas. De gaser som transporteras ar gasolflaskor, forsedda
med siakerhetsventil. Det scenario som kan uppsta ir en olycka dar transporten fattar eld
samt att en eller flera sikerhetsventiler fallerar vilket leder till en explosion. Givet det
extremt begrinsade antalet transporter samt hindelsekedjans komplexitet bedoms
sannolikheten som liten. Konsekvenserna bedoms som begrinsade.

3. En tankningsstation innebar alltid en viss riskexponering mot omgivningen. Den aktuella
tankningsverksamheten ir starkt sisongsbetonad och ur riskhidnseende ir det en relativt
begrinsad mingd brandfarlig vitska som hanteras. En stor del utgérs av diesel, vilket dr
minde brandfarligt an bensin. Givet storleken pé tankningsstationen gérs bedomningen
att Myndigheten for samhillsskydd och beredskaps rekommenderade skyddsavstind pa
25 meter gar att applicera och bedémningen blir da att risknivan ar acceptabel tack vare
uppfyllt sakerhetsavstind. Tankstationen ligger ca 45 meter fran nidrmast planerad
byggnad.

Transporterna med brandfarlig vitska pa Odinsvigen (scenario 1) utgdr den storsta riskkéllan for
planomradet och har dirfor studerats mer ingaende dn Ovriga scenarier. For att ett utslipp ska
ske krivs en olycka med stort krockviald vilket utifran kind olycksstatistik, antalet transporter
samt skyltad hastighet 4r mycket osannolikt pa platsen. En olycka riskerar samtidigt att fa stora
konsekvenser f6r planomradet och féljande sikerhetshéjande atgirder ska dérfor vidtas intill
hamnplanen:

1. En fyra meter bred gangbana utférs mellan bebyggelsen och korbanan.
Gangbanan ska luta med minst 1,5 % fran fasad mot korbana.
Pakorningsskydd placeras lings med kérbanan for att undvika att byggnad blir pakord.
Utrymning ska kunna ske bort frin hamnplanen pa niarmaste byggnad.
Nirmaste byggnad utférs i betong med fasadbeklidnad av tréd
Fonster pa narmaste byggnad utférs med brandklass EI30.

Ntk L

Friskluftsintag tillats inte placeras mot hamnplanen.

Atgiird 1-3 minskar risken for att en allvarlig olycka ska drabba planerad bebyggelse genom att
vitskespridning vid utslipp samt eventuell brandhird lokaliseras en bit fran narmast beligna
byggnader. Ovriga atgirder okar sikerheten inne i berérda byggnader. En konsekvensanalys har
genomforts som visar att stralningsintensiteten fran en brand pa platsen innebir fara for personer
som befinner sig utomhus intill olycksplatsen. Branden utgor diremot ingen direkt fara for
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personer som befinner sig i planerad bebyggelse. Personer som befinner sig pa hamnplanen eller
inom planomradet bedéms ha goda méjligheter att sitta sig i sikerhet vid allvarlig olycka.
Sammantaget bedoms, med planerade atgirder, utsattheten for planerad bebyggelse och personer
som vistas inom planomradet ligga vil inom ramen f6r vad som normalt 4r samhillets
acceptanskriterier avseende olyckor av detta slag.

Brand

Insatstiden, vilket dr den tid det tar f6r Riddningstjansten att komma till en olycksplats dr ungefir
25 minuter f6r Dalaré. Den lokala brandstationen pa Dalard har beredskap sommartid, 6vrig tid
finns endast ett lokalt brandvirn som rycker in om de har méjlighet. Med anledning av den
relativt langa insatstiden behover utrymning kunna ske utan brandférsvarets medverkan samtidigt
som byggnadernas tekniska brandskydd kan behova utféras med hogre sikerhet dn i titort.
Bebyggelsens tita placering samt valet av trifasader gOr att vissa fasader kommer beh6va utforas i
hégre brandskyddsklass och till exempel brandskyddas genom brandskyddsmalning.

Stigande havsnivaer

Till f6ljd av klimatférandringarna Okar risken for 6versvimningar lings kusten. For att minimera
risken for skador pa ny bebyggelse infors planbestimmelse om ldgsta grundliggningsniva till +2,7
meter 6ver nollplanet (RH 2000). Vid detaljprojektering behéver det dirmed beaktas att
byggnaderna ska grundldggas och i 6vrigt utféras si att de klarar 6versvimmande vatten upp till
+2,7 meter 6ver nollplanet utan att ta skada.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

De geotekniska forhillandena bedéms 6ver lag som goda
for grundliggning av féreslagen bebyggelse tack vare ett
generellt sett tunt jordlager bestaende av sandig morin
samt narheten till berg. De exakta forhéllandena inom
planomradet dr dock inte kinda och kommer behova
studeras infor detaljprojektering. Viktigt att belysa ar
bland annat marksituationen nirmast Dalar6 strandvig
ddr fastigheten kan vara utfylld.

.. .. SGU, Oversiktlig jordartskarta
TEKNISK FORSORJNING (r6d firg; berg, bla firg; sandig morin)

Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram fOr att belysa hur dagvattensituationen paverkas av
byggnationen och vilka atgirder som behover vidtas for att uppfylla kommunens
dagvattenstrategi. Flodesberidkningarna i rapporten visar att flodet 6kar efter exploatering och att
det krivs dtgirder for f6rdréjning inom planomradet. Exploateringen bedéms dock inte medféra
nagon generellt 6kad féroreningsbelastning till recipienten, fraimst tack vare att parkering
kommer ske i garage utan utlopp till recipienten. Eftersom omrédet blir relativt titbebyggt
samtidigt som det delvis underbyggs med garage dr utrymmena for infiltration smd. D4 de
geotekniska forhallandena inte heller 4r helt kinda 4r det svarbedémt hur mycket vatten som
skulle kunna infiltreras.
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. R .. Recipienten Sandemarfjirden
Planomradet tillhor ett avrinnings- U7 4

omride som ar cirka 7000 o Tl bog
kvadratmeter stort vilket delats in i
fyra mindre delavrinningsomraden = _
med delvis olika rekommendationer b= i L A ouas
och foreslagna atgirder. Generellt ska :

vatten fran tak ledas till vixtbdddar pa O/f’ lanomrade
bostadsgardarna for att i storsta A

mojliga man omhanderta vattnet s att "
det fordrojs och om mojligt infiltreras. S ; 7

Direfter avleds 6verskottet 1 forsta & - esls
hand ytligt via rinnor for att direfter : : 5 : :
ledas ner i brunnar och ledningar med
utlopp i recipienten. Viktigt blir att )
detaljstudera hojdsittningen sa att det inte skapas instingda omraden och si att vattnet kan rinna
undan ytligt. Géngytorna férses med genomslipplig beliggning som exempelvis stenmjél, grus
eller stenbeliggning med mellanrum. Den befintliga dagvattenledningen i Odinsvigen med
utlopp 1 hamnen bedéms i dagsliget ha vissa kapacitetsproblem och anslutning fran planomradet
kan ddrfor vara olimplig ifall inte dtgirder vidtas. Delavrinningsomradet narmast hamnplanen
foreslds diremot anslutas till ledningen.

Ledningsnat
Ledningsnat for vatten, spillavlopp, dagvatten, el och tele finns intill planomradet.

Avfall

Ett gemensamt sophus f6r omradets avfall och killsortering foreslas pa norra sidan av den nya
gardsgata som skapas genom kvarteret. Dirutéver hinvisas till befintlig dtervinningsstation efter
kanalbron samt atervinningscentralen intill Dalarovagen vid Sandemar.

DETALIJPLANENS KONSEKVENSER

BEHOVSBEDOMNING - MILJOKONSEKVENSER

Enligt Miljobalken 6 kap 11 § ska kommunen alltid bedéma om en detaljplan kan antas medfora
betydande miljopaverkan. Om det bedoms finnas risk f6r betydande miljopaverkan ska en
miljobedémning av detaljplanen genomforas.

Den samlade bedémningen ir att planens genomforande inte medfér att miljomal asidositts.
Planférslaget bedoms inte heller leda till negativa effekter pa manniskors hiélsa och sikerhet.
Detaljplanen bedoms dirmed inte innebara nigon sadan betydande miljopaverkan att en
fullstindig miljobedémning av detaljplanen behéver goras.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Hir sammanfattas de konsekvenser detaljplanen innebir f6r de ingaende fastigheterna, Dalar6
2:132 som dgs av Nya Dalar6 bostad AB samt del av Dalar6 2:5 som dgs av Haninge kommun.
Fastigheten Dalar6 2:5 utgdrs inom planomradet fraimst av Dalaré Strandvig men hir ligger
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ocksa restaurangverksamheten Dalar6 Hamncafé som arrenderar mark av kommunen.
Fastigheten belastas ocksa av en rittighet till férman f6r Ostra Hisselmara ga:1. Servitutet
sikerstiller utrymme f6r Ornofirjans samfillighetsforening. En mindre del av Dalar6 2:132
utgors idag av vigomrade f6r Odinsvigen.

De byggritter som detaljplanen medger skapas inom fastigheten Dalar6 2:132. Huvudsakligen
forutsitts Dalar6 2:132 finnas kvar men med en ndgot férindrad utbredning efter genomférandet
av planen. Ndgra nya fastigheter bedéms inte beh6va bildas da bostiderna dr tinkta att upplatas
med bostadsritt i en och samma bostadsrittsférening. Ett par mindre forindringar av fastigheten
Dalar6 2:132 behover diremot genomféras fOr att anpassa fastighetssituationen till den nya
detaljplanen. Oversiktligt skulle en sddan fastighetsreglering innebira féljande:
e Dalar6 Hamncafés nuvarande omrade (124,5 kvadratmeter) samt en smal remsa lings
Dalar6 Strandvig (10 kvadratmeter) 6verfors frin Dalaré 2:5 till Dalar6 2:132
e Den del av Dalar6 2:132 som utg6rs av Odinsvagens kérbana och ligger utanfér
planomradet, (33,5 kvadratmeter) samt den del av Dalar6 2:132 som planliggs som
gangbana pa allman plats (171,5 kvadratmeter) 6verfors till Dalar6 2:5.

Rittigheten till forman f6r Ostra Hisselmara ga:1 bedéms inte paverkas av planforslaget.

DETALJPLANENS GENOMFORANDE

ALLMANT

Genomférandebeskrivningen har upprittats for att redovisa de organisatoriska, fastighetsrittsliga
och tekniska atgirder som behovs for att astadkomma ett samordnat och dndamalsenligt
genomforande av detaljplanen.

Tidplan

Plansamrad: mars-april 2015
Granskning: kvartal 1 2016
Antagande: kvartal 3-4 2016

Detaljplanen vinner laga kraft tre veckor efter beslut om antagande om planen inte 6verklagas.
Nir detaljplanen vunnit laga kraft har den fatt rattslig verkan och kan diarmed bérja tillimpas, det
ar da mojligt att soka bygglov i enlighet med den.

Genomforandetid

Genomférandetiden édr 5 dr och paborjas da detaljplanen vunnit laga kraft.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Ansvarsfordelning

Kommunen kommer vara huvudman fér den allmidnna platsmarken inom planomradet.
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TEKNISKA FRAGOR

Trafik

Trafikverket 4r huvudman f6r Odinsvigen, Hotellbryggan och hamnplanen intill planomradet.
Kommunen ansvarar f6r Dalar6 strandvag och Tullbacken. Inga nya allminna gator anliggs
inom detaljplaneomradet. Ombyggnadsatgarder kommer diremot genomféras pa Odinsvagen
samt Dalar6 strandvig intill projektet. Exploatoren ansvarar for att bygga ut planerad gardsgata
genom kvarteret och ansluta den till Odinsvigen och Tullbacken i enlighet med Trafikverkets och
kommunens riktlinjer. Gardsgatan ska vara 6ppen for allmin gang- och cykeltrafik.

Vatten och avlopp

Planomrédet ansluts till det allmédnna vatten- och spillvattennatet vid av kommunen
angiven anslutningspunkt. Dagvatten avleds efter f6rdréjning och rening inom kvartersmark
till ledning/recipient.

Ovriga ledningar

Vid utbyggnad inom detaljplaneomradet krivs samordning med 6vriga ledningsdragande verk,
sasom el-, tele- och fibernitsagare. Eventuell flytt av befintliga ledningar utfors efter
overenskommelse med respektive ledningsagare och eventuella kostnader erliggs av exploatoren.

Tekniska utredningar

I anslutning till bygglov och byggsamrad ska exploatéren vid behov ta fram detaljerade
geotekniska data infor val av grundliggnings- och byggnadssitt.

Byggetablering

Utbyggnaden ska ske miljomissigt med kiéllsortering av bygg- och rivningsmaterial. Vegetation
som ska bevaras ska inhégnas och skyddas sa att den inte kommer till skada under byggtid.
Nodvandiga atgarder for att forhindra fororening av dagvatten ska vidtas och redovisas till
kommunens miljotillsyn sex veckor innan byggnation pabérjas. Naturvardsverkets rad om buller
fran byggarbetsplatser (f.n. NFS 2004:15) ska foljas. Sprangningsarbeten fordrar tillstind och ska
planeras med sirskild omsorg till omkringliggande kulturhistork bebyggelse. Trafiken pa
hamnplanen behéver kunna fortga som normalt under byggtiden och byggnationen maste
planeras sa att trafiksituationen pa hamnplanen inte paverkas sommartid da belastningen dr hog.

AVTAL

Ett exploateringsavtal ska tecknas mellan exploatéren och Haninge kommun. Avtalet tecknas for
att reglera bland annat markéverforingar, samt ersittnings och kostnadsansvar kopplat till
exploateringen. Avtalet kommer dven att beréra hur utbyggnaden ska genomféras. Till avtalet
kopplas dven det under planarbetet upprattade kvalitetsprogrammet, som ar styrande f6r
omradets gestaltning och funktion. Eftersom Odinsvigens kérbana narmast planomradet
beh6ver byggas om ska ett genomforandeavtal tecknas mellan Haninge kommun och
Trafikverket angaende ombyggnaden. Ett foravtal ska tecknas innan planen antas.
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastigheter

Planomradet bestar av fastigheten Dalar6 2:132 som édgs av Nya Dalar6 bostad AB samt del av
Dalar6 2:5 som dgs av Haninge kommun.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning i enlighet detaljplanen kommer att kunna ske nir planen vunnit laga kraft.
Eventuella utloppsledningar f6r dagvatten fran kvartersmarken over allmin platsmark behover
klargéras med servitut.

EKONOMISKA FRAGOR

Kostnader

Alla kostnader som uppkommer till f6ljd av atgirder pa kvartersmark belastar exploatéren.
Kostnaderna f6r upprustning av allminna ytor intill planomradet kommer regleras i avtal mellan
kommunen och exploatéren.

UTREDNINGAR

Foljande utredningar och underlag finns framtagna under och infor arbetet med detaljplanen:
e Kulturmiljéutredning, AIX 2013-03-28
e Sammanstillning gaturer, Arkitekturanalys sthim AB 2013-04-26
e Antikvarisk konsekvensanalys, AIX 2014-01-08
¢ Riskutredning, Ramboll 2014-05-28, samt kompletterande limplighetsbed6mning 2015-
12-15
e Bullerutredning, Rambéll 2014-06-04, samt kompletterande ljudmitning 2015-12-16
e Trafikutredning, Ramboll 2014-11-25, samt PM Trafikmingder, Ramboll 2014-06-15
e Dagvattenutredning, Sweco 2015-01-28

ADMINISTRATIVA FRAGOR

GENOMFORANDETID

Genomforandetiden dr 5 dr och paborjas efter det att planen vunnit laga kraft.
Genomforandetiden dr den tidsrymd inom vilken en detaljplan ar tinkt att genomféras. Som
huvudregel far planen inte dndras, ersittas eller upphéivas mot berorda fastighetsigares vilja under
genomférandetiden.
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Medverkande tjanstemin vid Haninge kommun har huvudsakligen varit:

Anders Nordenskiold
Andreas Paulsson
Kaj Brantemark
Catharina Claesson
Camilla Kostamo

Ovriga medverkande:
Stefan Jonsson
Mathias Holmqvist
Emma Lund
Marianne Ocklind

Planarkitekt
Stadsarkitekt
Exploateringsingenjor
Anlidgeningsingenjor
VA-ingenjor

Veidekke Bostad
Veidekke Bostad
Brunnberg & Forshed arkitektkontor
Brunnberg & Forshed arkitektkontor
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