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1. Sammanfattning

Syftet med projektet &r att uppratta en ny detaljplan som medger bostadsandamal inom
Klovergardet 1. Malet ar att uppfora nya bostader inom fastigheten genom att befintliga
lagenheter byggs om till radhus samt att fastigheten kompletteras med nya radhus. Arendet
handlaggs enligt PBL (2010:900, i sin lydelse fran 1 april 2020), reglerna for
standardforfarande, 5 kap 6 §.

Planomradet ar belaget i Stocksund i korsningen Johan Banérs vag och Svanholmsvéagen.
Den sammanlagda ytan uppgar till ca 4866 kvadratmeter och fastigheten som ingar ar
Klovergardet 1. Eventuellt kan del av angrénsande gator (Danderyd 2:257) ocksa inga i
planomradet om detta bedoms nodvandigt for att mojliggora anpassning av omgivande
allmén platsmark.

Byggnaderna inom fastigheten uppférdes som pensiondrshem av Stocksunds koping 1954.
Wahlin Fastigheter forvarvade fastigheten ar 2000 och har sedan dess forvaltat lagenheterna.
Bostaderna har idag ett storre renoveringsbehov. Befintlig bebyggelse ar uppford i tva
vaningar, de tva byggnaderna ar placerade i vinkel langs fastighetsgrans i norr och 6ster och
vander sig mot den 6ppna garden. Fastighetens mark och vegetation ar av blandad karaktar.

| 6versiktsplanen anges att omradet utgor ett bebyggelseomrade. Gallande detaljplan S272 ar
fran 1940 och tillater allmant andamal. Inom fastigheten far byggnad inte uppforas till storre
hojd an 8,5 meter och takets lutning far inte dverstiga 30 grader. Det finns ingen angiven
begransning av byggnadsarea inom fastigheten.

Vid foreslagen ombyggnation till radhus kan befintliga byggnadsvolymer och fotavtryck
forvantas vara kvar i likhet med idag vilket innebér att radhusen har tva vaningar och en
boarea mellan 120-200 kvadratmeter per bostad. De nya radhusen som féreslas uppforas
inom fastigheten ar i tva vaningar med inredd vind och en boarea om ca 150-180
kvadratmeter per bostad och en sammanlagd byggnadsarea om ca 500-600 kvadratmeter.
Huskropparna uppfors intill fastighetsgrans med forgardsmark och entréer mot gatan,
placeringen skapar forutsattningar fOr att bevara fastighetens grona karaktér. Den stora
grasytan i mitten kan fortsattningsvis fungera som en gemensam gard for de boende.
Gemensamma ytor for parkering foreslas inom fastigheten.

Gestaltning och omfattning, trafik, dagvatten, geoteknik, naturvarden, med flera fragor
behover utredas vidare under den fortsatta planprocessen. Under processen kan framkomma
att ytterligare utredningar kravs.

En preliminar bedomning, utifran nuvarande kunskap, &r att genomforandet av planen inte
riskerar att bidra till nagon betydande miljopaverkan. | kommande behovsbeddmning kan
det stéllningstagandet komma att &ndras.

Ett planavtal kommer att upprattas med fastighetségaren for att bekosta framtagandet av
detaljplanen. Kommunen kommer inte att ha nagra kostnader som ror utbyggnad av
allménna anldggningar. Exploateringsavtal som reglerar kostnader och detaljplanens
genomforande ska tréffas innan detaljplanens antagande.
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2. Projekt
Syfte och mal

Syftet med projektet ar att uppréatta en ny detaljplan som medger bostadsandamal. Malet &r
att uppfora nya bostader i form av radhus inom fastigheten Klévergérdet 1 genom att
befintliga lagenheter byggs om till radhus och att fastigheten kompletteras med nya.

Projektbeskrivning

Projektet innebér att utreda forutsattningarna for bostadsbebyggelse inom Klovergardet 1.
Forslaget innehaller nya radhus mot Johan Banérs vag och Svanholmsvagen. De befintliga
huskropparna som idag innehaller 20-25 lagenheter &r i stort behov av renovering och
foreslas i samband med upprustning byggas om till radhus. Fastighetsagaren Wahlin
fastigheter AB ansvarar for genomfdrandet av planen.

Bakgrund

Byggnaderna inom fastigheten uppférdes som pensiondrshem av Stocksunds koping 1954.
Wahlin Fastigheter forvarvade fastigheten ar 2000 och har sedan dess forvaltat lagenheterna.
Bostéderna har ett omfattande renoveringsbehov.

Kloévergardet 1, vy fran Johan Banérs vag

Lage och avgransning

Planomradet &r belaget i Stocksund i korsningen Johan Banérs vag och Svanholmsvéagen.
Den sammanlagda ytan uppgar till ca 4866 kvadratmeter och fastigheten som ingar ar
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Klovergardet 1. Eventuellt kan del av angransande gator (Danderyd 2:257) ocksa inga i
planomradet om detta bedoms nodvandigt for att mojliggdra anpassning av omgivande
allmén platsmark.
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Oversiktskarta med klévergardet 1 markerat i blatt
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Markagoforhallanden

Kl6vergardet 1 ags sedan 2000 av Wahlin fastigheter. Kommunen ager angransande
gatumark (Danderyd 2:257).

3. Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer
Regionala planer

Aktuellt forslag pa ny bebyggelse inom Klovergérdet 1 ar forenliga med intentionerna i
RUFS 2050 — Regional utvecklingsplan for Stockholmsregionen, dér fastigheten ligger inom
sekundart bebyggelselége. Ett sekundért bebyggelseldge har potential att kompletteras och
utvecklas.

Oversiktsplaner

Aktuellt forslag ar forenligt med Oversiktsplanen. I gallande 6versiktsplan for Danderyds
kommun, antagen 2006, anges att omradet utgor ett bebyggelseomrade.

Fastigheten finns inte omnadmnd i kulturmiljohandboken.

Detaljplaner/fastighetsplaner (tomtindelningar)

Gallande detaljplan S272 ar fran 1940 och tillater allmant andamal. Inom fastigheten far
byggnad inte uppforas till storre hojd an 8,5 meter och takets lutning far inte Gverstiga 30
grader. Det finns ingen angiven begransning av byggnadsarea inom fastigheten.

For Klovergardet 1 galler fastighetsplan fran 1941 (Akt: 0162-T5/1941).

Servitut

Fastigheten Klovergéardet 1 belastas av:

- Avtalsservitut for andamalet ledning till forman for Stocksund 2:257 som ags av
Danderyds kommun

- Avtalsservitut for andamalet vag, formansfastighet ar okand och behdver utredas.

4. Planeringsforutséttningar
Mark och natur

Fastighetens mark och vegetation ar av blandad karaktar. Marken bestar till stor del av
gréasmatta och ar relativt plan med undantag av en tradbevuxen kulle som markerar
korsningen Johan Banérs vag och Svanholmsvagen, kullen har betydelse for upplevelsen av
platsen och dess grona karaktar. Fastigheten kantas av buskar langs Svanholmsvégen och
nagra trad och buskar baddar in bebyggelsen i gronska. Mot Johan Banérs vég i norra delen
av fastigheten finns en uppvuxen ek.

Inga kéanda fornlamningar finns registrerade inom planomradet i Riksantikvariedambetets
databas.

Enligt en dversiktlig jordartskartering (jordartskarta 1:25000 — 1:100000) fran SGU
(Sveriges Geologiska Undersokning) utgdrs marken inom fastigheten av glacial lera och
urberg med ytlager av moran.
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Bebyggelse

De befintliga byggnaderna inom fastigheten uppfordes pa 50-talet av Stocksunds koping
som pensionarshem men ar idag hyreslagenheter som ags och forvaltas av Wahlin
fastigheter. De tva byggnaderna &r placerade i vinkel langs fastighetsgransen i norr och dster
och vander sig mot den 6ppna garden. Bebyggelsen &ar uppford i tva vaningar, och dess skala
och volym ar val anpassade till platsen och terrdéngen. Byggnadsléangorna &r uppbrutna i
mindre volymer som forskjutits vilket gor att de passar in i villabebyggelsens skala.
Fasaderna ar utforda i puts i varierande kulér med gavlar i gult tegel. Byggnaderna har
sadeltak med en mindre lutning. Klovergérdet 1 &r betydligt storre &n de omkringliggande
fastigheterna i omradet. Aktuell fastighet har en area om 4866 kvadratmeter medan de flesta
narliggande fastigheter har en area omkring ca 1000-1500 kvadratmeter.
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Befintlig bebyggelse inom Kldvergardet 1

Omkringliggande bebyggelse utgors framst av bostéder i form av enbostadshus men daven ett
fatal flerbostadshus finns i naromradet. Bostadshusen har olika karaktar med varierande
former och material pa tak och fasad.

Omradet omfattas inte av riksintresseomrade for kulturmiljovarden och ingar inte i
bevarandeomrade i Danderyd kommuns kulturmiljohandbok.
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Trafik och kommunikationer

Fastigheten angors fran Svanholmsvéagen och Johan Banérs vag mellan fastighetsgrans och
bebyggelsen. Idag finns ingen parkering inom fastigheten, parkering sker pa gatan. Langs
Svanholmsvagen finns narmsta busshallplats ca 250 meter fran planomradet.
Svanholmsvagen kantas av gang- och cykelbana medan det langs Johan Banérs vég finns en
gangbana, dessa ligger bada pa motsatt sida gatan fran fastigheten. Johan Banérs vag har en
bredare sektion mot aktuell fastighet och har finns parkering langs bada sidorna,
gaturummets otydliga utformning kan skapa en osakerhet kring hur ytorna far anvéandas.

Teknisk forsorjning
Omradet ingar i kommunens verksamhetsomrade for ren-, spill- och dagvatten.

Planomradet kan anslutas till redan befintligt nat for el och tele.

Miljo, hélsa och sakerhet

Vid en bostadsbyggnads fasad ska ekvivalent ljudnivan inte dverskrida 60 dBA. Vid uteplats
i anslutning till bostaden ska ljudnivan inte verskrida 50 dBA ekvivalent ljudniva och 70
dBA maximal ljudniva. Enligt den kommuntackande bullerinventeringen fran 2019
overskrids inte riktvarden for trafikbuller som géller for bostader.
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Inga kanda markfororeningar finns i omradet.
Ingen sérskild risk foreligger for transport av farligt gods.

Klimat

Planomradet &r inte sarskilt utsatt for utmaningar till foljd av klimatforandringar som hojda
havsnivaer eller éversvamningar fran skyfall.

5. Forslaget

Forslaget innebdr att nya bostader uppfors inom fastigheten genom att befintliga lagenheter
byggs om till radhus och att fastigheten kompletteras med nya radhus. Sammanlagt bedéms
ca 14-15 radhus kunna inrymmas inom fastigheten. Ombyggnationen av l&genheterna sker
framst invandigt, befintliga trapphus och entréer kan nyttjas. Befintliga byggnadsvolymer
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och fotavtryck kan forvantas vara kvar i likhet med idag vilket innebér att radhusen har tva
vaningar och en boarea mellan 120-200 kvadratmeter per bostad. De nya radhusen som
forslas uppforas inom fastigheten ar i tva vaningar med inredd vind och en boarea om ca
150-180 kvadratmeter per bostad med en sammanlagd byggnadsarea om ca 500-600
kvadratmeter. De nya volymerna placeras med héansyn till platsens topografi och véxtlighet.
Huskropparna uppfors intill fastighetsgrans med forgardsmark och entréer mot gatan,
placeringen skapar forutsattningar for att bevara den tradbevuxna kullen och den uppvuxna
eken mot Johan Banérs vdg. Den stora grasytan i mitten kan fortsattningsvis fungera som en
gemensam gard for de boende.

Parkeringsplatser ska anordnas inom fastigheten. Parkering foreslas i anslutning till
infartsgatan pa insidan av de befintliga huskropparna mot fastighetsgréans, en parkeringsyta
intill den nya foreslagna radhusbebyggelsen i fastighetens sddra del mot Svanholmsvagen
samt ett fatal platser som kan anlaggas i befintliga garage i kéllarvaning.

szbody e

IniSmetbutik

> ~17‘  ot ~ - . S ’ L
Skiss fran ansokan som visar mojlig utveckling av fastigheten
Foljande utredningar behdver tas fram:

- Dagvattenutredning

- Geotekniska forhallanden
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Naturvérdesinventering

Antikvarisk utredning (kvalitéter i befintlig bebyggelse)

Trafik, angoring och parkering

Gestaltning
Under planprocessen kan framkomma att ytterligare utredningar kréavs.

6. Hur projektet ska bedrivas

Projektet styrs fran kommunledningskontoret av en projektledare. Projektet bestar av delarna
detaljplan och utbyggnad. Under delprojekten tillsétts en arbetsgrupp fran berérda
forvaltningar. Syftet ar att samordna detaljplan, exploateringsfragor, budget och planens
genomforande. Om planomradet inte omfattar nagon kommunal mark & kommunen endast
delaktig i processen for att ta fram en ny detaljplan. Utbyggnad ansvarar fastighetségaren
for.

Detaljplan

Arendet handlaggs enligt PBL (2010:900, i sin lydelse fran 1 april 2020), reglerna for
standardforfarande, 5 kap 6 8.

En preliminar beddmning, utifran nuvarande kunskap, ar att genomforandet av planen inte
riskerar att bidra till nagon betydande miljopaverkan. | kommande behovsbedomning kan
det stéllningstagandet komma att &ndras.

Utbyggnad

Om planomradet omfattar kommunal mark & kommunen ansvarig for utbyggnad av allman
plats och tillhérande anlaggningar. Kommunen har dock mgjlighet att via
exploateringsbidrag fa ersattning for atgarder pa allman plats, eller om atgarderna ar av
mindre omfattning kan ansvaret helt laggas dver pa fastighetsagaren. Fastighetségaren
ansvarar for kommande bebyggelse inom kvartersmark.

Kommunikation

Detaljplanen ska kommuniceras och redovisas internt och externt enligt gallande lagstiftning
och kommunens rutiner for respektive skede i planprocessen.

7. Ekonomi

Kommunen kommer i detta projekt inte ha utgifter som rér utbyggnad av allménna
anlaggningar. Exploateringsavtal som reglerar kostnader och detaljplanens genomférande
ska traffas innan detaljplanens antagande. Fastighetségaren bekostar genomférandet av
detaljplanen.

Utredningsutgifter

Utredningsutgifter &r de utgifter som kommunen har for att ta fram en detaljplan samt
kostnader som kravs for att exempelvis avyttra mark. Utredningsutgifterna i detta projekt
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bestar av utredningar som namnts ovan samt interna administrativa kostnader — framst
personalkostnader. Ett planavtal kommer att uppréttas med fastighetségarna for att bekosta
framtagandet av detaljplanen i enlighet med kommunens plantaxa.

7. Preliminar tidsplan
- Detaljplanering 2021-2022

- Utbyggnad 2022-2024

KOMMUNLEDNINGSKONTORET

David Grind
Plan- och exploateringschef
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