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Andring av detaljplan for S84 - del av Nora (Danard-omradet)
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i Danderyd, Danderyds kommun

Byggnadsndmnden fick den 26 april 2021 i uppdrag av kommunstyrelsen att ta fram forslag
till &ndring av detaljplan for bland annat S84.

Forslag pa dndring av detaljplan S84 var utsént pa samrad under perioden 23 september
t.o.m. 21 oktober samt granskning 29 november t.0.m. 20 december 2021. Handlingar har
sants till berorda sakégare enligt fastighetsforteckning samt remissinstanser enligt séndlista.
Handlingarna har under samrad och granskning &ven visats pa Kontaktcenter Danderyd samt
funnits publicerade pa kommunens hemsida, www.danderyd.se/andringavdetaljplans84.

De inkomna samrads- och granskningsyttrandena finns att ta del av pa
kommunledningskontoret.
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Sammanfattande kommentarer pa aterkommande synpunkter

I flera av de yttranden som inkommit pétalas att det finns behov av att reglera betydligt mer
dn mojligheten att stycka sin fastighet (tomt). Bland annat dterkommer asikten att byggritten
pa 1/5 av fastighetens yta ar alltfor gener0s, att antalet tilldtna 14genheter borde begréinsas
samt att &ven byggnadshdjd borde regleras hardare.

Avsikten med den foreslagna plandndringen ar att sa langt det 4r mojligt forhindra ovarsam
fortitning, vilken till stor del sker genom styckningar. Aven generdsa byggritter samt
mdjligheten till attefallsdtgirder bidrar till problemet med ovarsam fortétning. Ett stort antal
av villafastigheterna i kommundelen Danderyd kan 1 nuléget bade styckas och bebyggas i
hogre grad dn vad som ar dnskvirt for att villastadens karaktar ska bevaras. Samtidigt ar
processen att géra nya detaljplaner som reglerar detta hardare mycket omfattande och
tidskravande. Det finns da stor risk att oonskad fortdtning sker under tiden for detaljplaners
framtagande. Darfor har kommunen valt att &ndra* befintliga detaljplaner, vilket dr en
betydligt snabbare process n att gora nya detaljplaner, som dr det vanligare alternativet.

I beslut om planuppdrag ges forutséittningar och ramar for de planer som ska uppriéttas,
dndras eller upphédvas. Av kommunstyrelsens beslut den 26 april 2021 (§ 55) framgér att
forslag till 4ndring av bl.a. S84 ska tas fram samt att antal huvudbyggnader och
fastighetsstorlekar ska regleras dar behov av det finns. Processen att dndra i befintliga
detaljplaner begransar dock mojligheten till hur mycket som kan regleras. En
grundforutsittning vid dndring &r att bestimmelser inte far tillkomma om de skapar
planstridighet och eftersom de villakvarter som berors dr bebyggda i olika omfattning, skulle
1 princip krévas att varje fastighet reglerades separat, utifran hur de ar bebyggda 1 nulédget.
Detta vore oldmpligt, sett bade till tid och ekonomi. Aven rittviseperspektivet skulle behova
analyseras noggrant vid ett sidant tillvigagingssitt. Ar det t.ex. rittvist att vissa
fastighetségare far betydligt striktare reglering for sina fastigheter dn deras grannar, da de
inte hann vidta vissa atgérder inom en viss tid?

Att fokus ligger pé att i forsta hand begridnsa styckningsmojligheten beror ocksa pa den stora
konsekvens savil styckningen i sig far pa kvartersstrukturen som det problem generdsa
byggritter innebar just inom de styckade fastigheterna. I samband med att fastighetsstorlekar
minskas, blir d&ven avstandet (rymden) mellan byggnaderna och inslaget av gronska patagligt
mindre. Med storre fastighetsstorlekar blir problemet med stora byggnader ofta mindre,
eftersom avstdndet mellan byggnaderna fortfarande ér tillrdckligt i de flesta fall.

Mojligheten till bygglovsbefriade attefallsatgarder kan endast i undantagsfall begrinsas
genom bestimmelser i detaljplan. Genom dessa regler har i normalfallet alla med
villafastigheter (en- och tvabostadshus) ritt att inom huvudbyggnaden inrdtta maximalt tva
lagenheter samt utover det uppfora ett komplementbostadshus om maximalt 30
kvadratmeter. En bostadsrattsforening gér att bilda med minst tre ingaende bostdder och det
ar en process som kommunen inte dr delaktig i eller ens far information om. Sett till
villastadens karaktir &r det onskvirt att inslaget av bostadsrittsforeningar inte dkar.
Attefallsatgiarderna har dock beslutats av riksdagen och giller oavsett det som star 1
detaljplanen. Undantag frén attefallsatgérderna giller endast for miljoer som utpekats som
viardefulla. Ett arbete med att inventera och beskriva bebyggelse med kulturmiljovarden
inom kommunen pagér for narvarande och kan leda till att mdjligheten till attefallsatgirder
begrinsas i delar av kommunen dér inga sddana begransningar finns i nuléget.
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*Vid andring av detaljplan far ett begransat antal bestammelser laggas till eller tas bort
fran gallande detaljplan. | det har fallet handlar det om kompletterande bestammelser for
antal huvudbyggnader och fastighetsstorlekar. Bestdmmelserna i detaljplan S84 fortsatter
att galla tillsammans med de tillkommande bestdmmelserna efter &ndringen.

Inkomna yttranden under samradstiden

Inkomna yttranden utan synpunkter pa planforslaget

Foljande instanser har ldmnat yttranden men har inte haft nagon erinran mot planforslaget
eller har endast 14mnat information som inte anses vara kopplat till planférslaget. Inga
kommentarer ldmnas till dessa yttranden.

e Ellevio AB

e E.ON Energidistribution AB
e Linsstyrelsen

e Norrenergi AB

e Skanova

e Svenska kraftnit

e Tekniska ndmnden

Inkomna yttranden och kommunledningskontorets svar

Nedan foljer inkomna synpunkter under samrad samt kontorets svar under rubriken
”Kommentar™.

Remissinstanser

Danderyds villaiigareforening

Danderyds Villadgareférening vilkomnar att kommunen uppmirksammat den ovarsamma
fortdtning, som pagétt i kommunen de senaste aren och detta speciellt i kommundelen
Danderyd. Vi har forvanat oss dver och dven patalat att medan det kan vara mycket svért for
en enskild villadgare att varsamt fa dela sin tomt (kréver bl.a. en planavgift pa 150.000 kr
oberoende av om man far ett positivt besked eller ej), tycks det ha varit fritt fram for
exploatorer att omvandla enskilda villatomter till stora flerbostadsfastigheter. Karaktéren av
villastad och den harmoniska landskapsbilden forsvinner och de nya byggnaderna anpassas
okénsligt till kringliggande milj6. En portalparagraf i PBL 2010 &r ju @nda att byggnader
skall anpassas till kringliggande miljo. Trad, buskar och héckar rivs for att ge plats for flera
huskroppar och bilparkeringar. Det kan t.o.m. hdnda att de boendes bilar inte far plats pa
fastigheten utan parkeras pd gatan, trots att det dr regel att parkering skall ske pa den egna
fastigheten. Déarutdver hamnar sopkérlen latt utanfor fastighetsgriansen.

Vi vilkomnar alltsa att gamla detaljplaner uppgraderas for att anpassa sig till gillande regler
och lagstiftning. Frdgan &r dock om foreslagna forandringar, d.v.s. att minsta fastighetstorlek
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preciseras och att antalet huvudbyggnader begriansas till maximalt en samt att varje
huvudbyggnad fér innehalla tva ldgenheter, ar tillfyllest. Vi noterar att enligt
planbeskrivningen far maximalt 1/5 av fastigheten bebyggas och varje huvudbyggnad
innehalla tva ldgenheter samt att hogst en huvudbyggnad tillats i varje fastighet. Vi har dock
inte hittat dessa bestimmelser pa plankartan/planbestimmelserna. Kanske dr kartan otydlig
och behover preciseras. Vi foreslar att inte bara bestimmelser om hur stor del av marken,
som far bebyggas (1/5 av tomten) utan att 4ven hur stor del av marken, som far hardgoras,
skall inforas 1 plankarta/planbestimmelserna. Med tanke pé att vattenfragan och lokalt
omhéndertagande av dagvatten (LOD) aktualiserats i.0.m. milj6- och klimatférdndringarna
anser vi detta vésentligt (Vattendirektivet). Detta har blivit &n mer aktuellt i.0.m. att vi
noterat att Attefallshus med dagens regler far byggas pa prickmark.

Fraga dr ocksa huruvida angivelsen av byggnadens hojd (begréinsat i planen till tvd viningar
med vind) ar tillfyllest. Hur anpassa det till kéllare, souterrdng, takhdjd (vaningarnas hojd,
t.ex.), och inte minst markens topografi.

Eftersom foreliggande planforslag dr det andra av 7 aviserade dndringsforslag maste
forslaget ses som en testballong som kan fé effekter pa och lasa dvriga planforslag. Vi
foreslar darfor att man avvaktar med att ta beslut tills samtliga berorda planforslag
behandlats och att alltsa beslut fattas for alla planforslag samtidigt. Ifall risk for ovarsam
fortdtning finns emotser vi dock snabb hantering.

Vi forbehéller oss rétten att komma med ytterligare kompletteringar tills samrad for samtliga
planforslag genomforts.

Kommentar

Uppgiften om planavgift ar felaktig. Under en period togs planavgiften 150 000 kr ut i
samband med att detaljplaner som tillat styckning upprattades. Nu finns dock ett
principbeslut taget av Byggnadsnamnden 2016 om att tillAmpa restriktivitet vid
forfragningar om andring av detaljplaner for att tillata styckningar av fastigheter. |
sarskilda fall kan undantag tillatas. Bakgrunden ar att kunna bevara villastadens struktur
och inte riskera en icke 6nskvard utveckling av stadsbilden/villastaden.

Planbestammelser for gallande detaljplan S84, vilka fortsatter att gélla parallellt med de
kompletterande bestammelserna, finns i en separat handling. Denna finns att ta del av pa
kommunens hemsida pa sidan for andring av detaljplan for S84 eller genom att kontakta
plan- och exploatering pa kommunledningskontoret.

Om andring av detaljplan aven ska reglera hardgorandegrad samt andra/justera nuvarande
bestammelser om byggnadshdjd inom fastigheterna, skulle det kréva ett omfattande
utredningsarbete som inte inryms i planuppdraget. Det skulle &ven leda till en kraftigt
forlangd handlaggningstid och darmed senareldagga majligheten att anta andringen, med
foljden att fortatande atgarder kan vidtas under tiden.

Omradet ar en redan befintlig och utbyggd del av villastaden dér alla fastigheter har olika
hoga byggnader och olika andel hardgjorda ytor i dagens lage. Det skulle inte vara méjligt
att infora en generell bestammelse om andel hardgjord yta eller byggnadshéjd da

det kan innebéra att dagens lage blir planstridigt for en del fastigheter.
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De sju olika andringsplanerna loper parallellt och antas sa snart det ar mojligt da det ar
angelaget att &ndringen borjar galla. Varje andring har olika prioritet, forutsattningar och
utmaningar som tas hansyn till under varje enskild process.

Lantmiteriet

Lantmateriet vill erinra om att de arealuppgifter som finns i fastighetsregistret inte alltid ar
exakta. En fastighets arealuppgift kan, om den dr osédker, komma att dndras till f6ljd av ett
fastighetsbestdmningsbeslut. Detta torde géilla sérskilt for fastigheter vars grianser inte &r
lagligen bestdmda. Tag som exempel Fotbollen 7, som bildats genom avsondring och enligt
fastighetsregistret har en areal om 1509 kvm. Fastigheten har aldrig varit foremal for
fastighetsbestimning. Ar planmyndigheten verkligen siker pa att fastighetens areal
overstiger 1500 kvm?

Kommentar

Planbestammelserna sétts utifran de uppgifter som finns tillgangliga i nulaget. Risken for att
en eventuell framtida fastighetshestamningsatgard leder till planstridighet finns, men
bedoms utifran vart material vara liten. Om s anda sker innebar detta inga konsekvenser
for fastighetsagaren.

Skanova
Skanova har markforlagda teleanldggningar inom detaljplaneomradet

Skanova Onskar att sé langt som mojligt behélla befintliga teleanlaggningar i nuvarande lage
for att undvika oldgenheter och kostnader som uppkommer i samband med flyttning.

Tvingas Skanova vidta undanflyttningsétgirder eller skydda telekablar for att mojliggora
exploatering forutsétter Skanova att den part som initierar atgdrden dven bekostar den.

Tekniska nimnden

Tekniska ndimnden har i tidigare yttrande yttrat sig 6ver liknande forslag till &ndring av
detaljplan, av vilket det framgar att nimnden ser positivt pa plandndring som forhindrar
ovarsam fortétning trots att det kan paverka VA- och avfallsverksamhetens ekonomi
negativt.

Sakagare enligt fastighetsforteckning

Ryttaren 4

Vi stodjer helt syfte och huvuduppdrag dar malet dr att motverka att kommunens
villaomraden fOrtitas pé ett ovarsamt sétt - vilket 4r ndgot som vi tyvirr har sett ett flertal
ganger i omradet. Sarskilt fastigheten pa Kvarnviagen 37B ir ett exempel pa fortdtning pa ett
ovarsamt sitt ddr man ténjt pa granserna.

Vi dr mycket angeldgna om att &ndringarna av detaljplanen genomfors sé snart som majligt
sa vi slipper se ytterligare ovarsamma fOrtitningar. Vi vet inte hur langt det har gatt med
Kvarnvéigen 39A samt 39B men om det dr mdjligt sa hoppas vi verkligen att det stoppas sa
det inte kommer upp tva liknande 16sningar som den pa 37B.

Granskningsutlatande
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Vi vill ldimna f6ljande synpunkter.
e Det dr bra att fortdtning stoppas genom att minsta fastighetsstorlek regleras.

e Det kinns otydligt skrivet om hdjden. Enligt planen star det att det fir vara "tva
vaningar inkl vind". Ar det 2 véningar plus vind (som flera har idag) eller #r det
ndgot annat? Om det &dr 2 vaningar plus vind sa blir det i praktiken 3 vaningar dd en
vind kan vara hog och med full takh6jd (t ex Kvarnv 37B). Vi tycker inte husen ska
tilltas vara for hoga.

e Det stdr dven att maximalt 1/5 del av fastigheten far bebyggas. Flera tomter dr dven
efter andringen omkring 1600 kvm vilket innebar att man far bygga 320 kvm — i upp
till 3 véningar (om man riknar in vinden). Det blir véldigt stora och hoga hus.

o Ett stort problem é&r alla nya bostadsréttsforeningar som smyger sig in i omradet dér
man bygger ett parhus samt ett Attefallshus (ibland med killare). Inget kommer vl
stoppa nuvarande utbyggnad av bostadsrittsforeningar med de dndringar som
planeras i den uppdaterade detaljplanen dd man kan ha en huvudbyggnad med tva
lagenheter plus ett Attefallshus dven i fortsdttningen. I ett parhus som &r pd 300 eller
320 kvm sé fér varje halva en bostadsyta pa minst 300 kvm om man bygger tva plan
(plus en vind).

Kan dven konstatera att det ibland &r svart att forstd det som stér i planbeskrivningen for oss
vanliga ménniskor. Vad betyder det t ex ndr det under rubriken Ekonomiska fragor (sid 9)
star sd hér:

"Atgirder som utfors av fastighetsbildningsmyndighet sdsom fastighetsreglering bekostas av
den/de fastighetsdgare som initierat dtgarden. Avgift enligt lantméteritaxa erlaggs."

Ekonomiska fragor i detta kapitel handlar ju om &ndringarna 1 detaljplanen och vi ska vél
inte behdva betala nadgot for denna dndring av detaljplanen?

Kommentar

Lantmateriet behdver inte ta hansyn till en pagaende planandring vid forfragningar rorande
styckning av fastigheter, utan de stodjer sig mot gallande detaljplan i deras beddémningar.
Det ar inte forran andringen av detaljplanen vinner laga kraft som de nya
planbestammelserna borjar galla. Lantméteriet kan om de anser ngdvandigt/lampligt
samrada med kommunen infor ett forrattningsbeslut om avstyckning.

Vid bygglovsansokningar tar kommunen hansyn till om det finns ett pagdende arbete med en
detaljplan/andring av detaljplan och kan avvakta med att avgdra en ansékan om bygglov
genom att besluta om anstand tills att planarbetet ar avslutat men hogst tva ar.

Texten som refereras till under ’Ekonomiska fragor™ (sid 9) ar en information till berérda
fastighetsdgare om att eventuella ansokningar om att t.ex. reglera fastighetsgranser mellan
olika fastigheter (t.ex. justera gransen efter en befintlig hack) gors till lantméteriet
(fastighetsbildningsmyndighet) samt att det &r den som initierat fastighetsregleringen som
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bekostar den. Andring av detaljplan kraver inte att nagon fastighet ska regleras/andras.
Andring av detaljplan bekostas av kommunen genom skattemedel.

Se &ven sammanfattande kommentarer pa aterkommande synpunkter pa s. 3.

Ryttaren 9

Med anledning av utskicket om dndring av detaljplan S84. Det &r jittebra, och pa tiden, att
ni tagit tag i fragan om fortétning av ovarsam fOrtitning av villastaden. En fraga som é&r
grundldggande i fragan dr dock vilken typ av fastigheter som far uppforas pa tomterna.
Byggforetag eller liknande, som inte bygger for att bo kvar i omradet, har under senare ar
uppfort flerbostadshus med tillhérande Attefallshus, som pressas in pa tomten, och sma
bostadsréttsforeningar bildas vilket lett till ytterligare fortitning pa fastigheterna. Det
anldggs dessutom sillan tillrackligt med parkeringsmdjligheter pa fastigheterna, for att det
inte finns plats, och de boende maste dé parkera pd intilliggande gator. For att komma at
problemet med fortétning, och att man fortfarande vill behalla en villastad, borde man dven
lagga till att en skrivning om att fastigheten endast far bebyggas med villabyggnad for en
eller tvd familjer eller liknande. Vet inte riktigt hur det ska formuleras men malet &r att det
ska vara villafastigheter som passar in i omradets karaktir. Om man bara utgér fran
storleken pa bottenplattan av huset och inte har ndgon max-hojd for taknock blir det mojligt
att bygga hus som inte har villakaraktér pa en mindre tomt.

Kommentar

Vid bygglovsansckningar ska parkeringsfragan och méjligheten till utrymme for
bilparkering beaktas.

| gallande planbestammelser for S84 finns bestammelser som reglerar anvandning,
byggnadssatt, antal lagenheter, vaningsantal, byggnadshéjd med mera. Bestammelser finns i
en separat handling som finns att ta del av pa kommunens hemsida pa sidan for dndring av
detaljplan for S84 eller genom att kontakta plan- och exploateringsavdelningen.

Omradet ar ett redan befintligt och utbyggt bostadsomrade dar alla fastigheter och
byggnader har olika karaktar, byggnadshoéjder m.m. Det ar inte mojligt att andra eller
infora nya bestammelser om utformning, karaktar eller liknande som kan leda till att dagens
lage blir planstridigt for en del fastigheter.

Om andring av detaljplan &ven ska andra/justera nuvarande bestammelser, skulle det kréava
ett omfattande utredningsarbete, samt detaljerade bestammelser for enskilda fastigheter.

Detta inryms inte i planandringens syfte. Ett annat tillvidgagangssatt skulle dven leda till en
kraftigt forlangd handléaggningstid och darmed senareldgga mojligheten att anta &ndringen.

Se &ven sammanfattande kommentarer pa aterkommande synpunkter pa s. 3.

Ryttaren 10

Enligt informationen é&r ett syfte med plandndringen att "bevara befintliga villakvarters
karaktdr genom att ovarsam fOrtitning, i form av styckning av fastigheter, férhindras".
Detaljplanen foreslds darfor kompletteras med minsta tillatna fastighetsstorlek 700, 800
alternativt 1 500 kvm beroende pé nuvarande storlek.
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Vi anser att dven byggritten ska minskas da byggrétten idag, 1/5 av fastighetens storlek,
tillater byggnader med stor volym vilket bidrar till en fortétning &ven om fastigheternas
storlek regleras. Nuvarande byggritt skapar dessutom incitament till att riva befintliga
byggnader, uppfora nya byggnader med maximerad boyta och bilda bostadsrittsforeningar
med ldgenheter. Vi har redan sett exempel pa detta 1 niromradet med byggnader med stor
volym och kortsidan mot vdgen vilket inte &r i linje med omradets villastadskaraktér.
Jamfort med andra detaljplaner inom Danderyds kommun och dven angransande kommuner
ar géllande byggritt dessutom relativt stor.

Kommentar
Se sammanfattande kommentarer pa aterkommande synpunkter pas. 3.

Ryttaren 12 (1)

Utover det som ar foreslaget att &ndras méste ocksa detaljplanen éndras sa att den andel av
fastigheten som far bebyggas minskas.

Idag tillats 1 detaljplan S84 att fastighetségare bebygger upp till 1/5 av fastighetens storlek.
Detta mojliggor vildigt stora flerfamiljs-byggnader, vilket flera kommersiella aktorer redan
utnyttjat, och

det i sin tur gor att omradets karaktir forandras pé ett negativt sitt eftersom det blir en
fortatning av byggnader och det leder till fastigheter med vialdigt sma trddgirdar. Vilket inte
alls ar forenligt med den karaktér och sérart som villastaden har och som politikerna i
kommunen séger sig vilja sla vakt om.

Sa for att summera méste dndringen av ovan detaljplan dven innehélla en minskning av den
andel av fastigheten som far bebyggas. Annars kommer tyvérr politikernas ambition med
hela dndringen, att forhindra ovarsam fortdtning, att misslyckas.

Kommentar
Se sammanfattande kommentarer pa aterkommande synpunkter pas. 3.

Ryttaren 12 (2)

Jag skulle vilja framf6ra mina synpunkter géllande dndring av detaljplan S84. Jag tycker att
det &r positivt att kommunen tar tag i problemen med fortdtningen i omradet, men for att
kunna bli kvitt problemen anser jag dock att en mycket viktig detalj saknas i det befintliga
forslaget; ndmligen att andelen av fastigheten som far bebyggas méste minskas. Detta &r av
yttersta vikt for att fa bukt med problemen kring fortdtningen av omradet.

Idag tillats i detaljplan S84 att fastigheten bebygger upp till 20 procent av fastighetens
storlek. Detta mojliggor véldigt stora flerfamiljshus/bostadsritter vilket flera savél
kommersiella som privata aktorer utnyttjar och tjanar stora pengar pa. Detta sker pa
bekostnad av omrédets karaktér. I Nora tridgardsstad som tidigare kidnnetecknades av
vackra stora tridgardar har dessa byggen tyvirr tagit dver alltmer under senare ar. Antalet
kvadratmeter som fir bebyggas maximeras vilket leder till fastigheter med mycket smé
tradgardar och stor insyn mellan husen da de ligger sa pass titt. Detta ar inte alls forenligt
med den karaktir som villastaden har och som politikerna i kommunen séger sig vilja
bevara. Darfor maste dndringen av detaljplan S84 dven innehalla en minskning av andelen
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av fastigheten som féar bebyggas. Detta dr helt nodvandigt for att stoppa fortdtningen i
omrddet som annars kommer att fortgd trots den nya @ndringen i detaljplanen.

I tillagg vill jag dven séga att jag tycker att mojligheten att skapa bostadsréttsforeningar
borde forbjudas, di detta &r just vad som skett i flera fall i omradet dir tomter styckats av
och flerfamiljshus smallts upp. En annan sak som kan vara bra att kidnna till &r att i de fall
dér dessa byggen redan skett i omrddet dr det antingen kommersiella aktdrer som byggt eller
privatpersoner som inte sjidlva har for avsikt att bo (kvar) pa fastigheten. De allra storsta
forlorarna dr dirmed de som rikar bo granne med fastigheterna dir detta sker dven om det
saklart ar trakigt for hela omradet nar fortatning sker.

Kommentar
Se sammanfattande kommentarer pa aterkommande synpunkter pas. 3.

Narboende (ej sakagare i detta arende)

Gulsippan 1

Jag skulle vilja framf6ra mina synpunkter géllande dndring av detaljplan S84. Jag tycker att
det ar positivt att kommunen tar tag i problemen med fortdtningen 1 omradet, men for att
kunna bli kvitt problemen anser jag dock att en mycket viktig detalj saknas i det befintliga
forslaget; ndmligen att andelen av fastigheten som far bebyggas méaste minskas. Detta dr av
yttersta vikt for att f4 bukt med problemen kring fortétningen av omrédet.

Idag tillats 1 detaljplan S84 att fastigheten bebygger upp till 20 procent av fastighetens
storlek. Detta mojliggor véldigt stora flerfamiljshus/bostadsritter vilket flera savél
kommersiella som privata aktorer utnyttjar och tjdnar stora pengar pa. Detta sker pa
bekostnad av omradets karaktér. I Nora tridgdrdsstad som tidigare kénnetecknades av
vackra stora tradgédrdar har dessa byggen tyvirr tagit 6ver alltmer under senare ar. Antalet
kvadratmeter som far bebyggas maximeras vilket leder till fastigheter med mycket smé
tradgérdar och stor insyn mellan husen da de ligger s pass titt. Detta &r inte alls forenligt
med den karaktér som villastaden har och som politikerna i kommunen sédger sig vilja
bevara. Déarfor maste dndringen av detaljplan S84 dven innehélla en minskning av andelen
av fastigheten som far bebyggas. Detta ér helt nddvéndigt for att stoppa fortétningen i
omradet som annars kommer att fortga trots den nya dndringen 1 detaljplanen.

Ett exempel pa hur det kan bli &r det hir huset 1 Berga dir dgaren styckade upp tomten och
nu byggt detta hus for att géra en bostadsrittsforening av det genom att utdver de tva
lagenheter som huset pa bilden bestér av sa smackar de ocksé upp ett attefallshus som dé
kommer bli den tredje ldgenheten. Fragan dr om det dr sa vi vill att omradet ska se ut om
ndgra ar?

Kommentar
Se sammanfattande kommentarer pa aterkommande synpunkter pas. 3.

Kaprifolen 11

Jag vill framféra mina synpunkter gillande &ndring av detaljplan S84. En mycket viktig
detalj saknas i det befintliga forslaget; ndmligen att andelen av fastigheten som far bebyggas
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maste minskas. Detta dr av yttersta vikt for att fa bukt med problemen kring fortdtningen av
omradet.

Alternativet till att minska andelen som far bebyggas skulle vara att infora ett forbud mot
byggandet och skapandet av bostadsrittforeningar. Annars finns risken att hela Danderyd till
slut enbart bestd av byggnader och foreningar i likhet med det som nu séljs 1 Berga pa Falks
vég 36. Vilket jag anser vore forddande for kommunens framtid och oss som bor hér.

Kommentar
Se sammanfattande kommentarer pa aterkommande synpunkter pas. 3.

Ormbunken 5

Vi bor i anslutning till omradet dér vi forstatt att det pdgar en diskussion kring att gora
forandringar av detaljplanen.

Idag tillats 1 detaljplan S84 att fastighetségare bebygger upp till 1/5 av fastighetens storlek.
Detta mojliggdr byggande av véldigt stora hus, vilket flera kommersiella aktorer redan
utnyttjat. Med stora hus fordndras omradets karaktér pé ett trakigt sitt eftersom det blir en
fortdtning som vi inte tycker hor hemma i omradet. Dessutom &r utvecklingen inte alls
forenligt med den karaktér och sirart som villastaden har och som politikerna i kommunen
sdger sig vilja sla vakt om.

Vi tycker alltsd att &ndringen av detaljplanen ocksa maste innehalla en minskning av den
andel av fastigheten som far bebyggas.

Kommentar
Se sammanfattande kommentarer pa aterkommande synpunkter pas. 3.

Ridhasten 6

Det har kommit till min kdnnedom att kommunen har inlett ett arbete med nya detaljplaner
som beror t ex Kv Ryttaren, grannkvarteret till Kv Ridhdsten dér jag sjilv bor. Ryttaren dr
redan delvis fordérvat till men for grannar som fatt se vackra tradgérdar forsvinna, 100-tals
trdd nedhuggna, pastellfiargade hus rivas. I stillet har vi fatt en titbebyggelse med kritvita
hus med upp till 2 1/2 vaningsplan, utrullade grasmattor, asfalterade uppfarter, tujahéckar.
Godnatt till tradgardsstaden. Nu ser jag fram emot att det blir stopp for fortsatt forstorelse.

Om trddgérdsstaden ska kunna bevaras ricker det dock inte med att begrénsa tomtstorleken.
Kommunen maste ocksé utfiarda bestimmelser om byggnadernas storlek, om maximal
byggyta och helst ocksa regler for maximal h6jd. Tradgérdsstaden tal inte 2 1/2- planshus,
om &n kallat férradsutrymme, vind eller med annan oskyldig bendmning och med formell
restriktion att anvdnda som bostadsdel. Och tridgardsstaden tal absolut inte jattehus pa
tomterna - betoningen dr ju pa tradgard som en visentlig del i villastadens gestaltning.

Just nu byggs pa Ridvégen, som jag uppfattar det pa nr 16a, ett avskriackande exempel, ett
riktigt monsterhus med enorm volym, helt frimmande for trddgérdsstaden, i tva plan men
med ett slags takterrass som nidrmast gor huset till ett trevaningshus. Ska dér bli ett nytt
kommunalhus?? Ett annat exempel pd genomfort monsterhus ligger 1 hornet
Handelsvédgen/Ridvigen. For att fa plats med detta jattebygge har man skdvlat den jéttestora
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eken pa platsen. Med dess padelbana med 6 m hoga gunnebostingsel mot gatan far man
associationen till en liten lokalanstalt med rastgard. Slut med sddant nu med den nya
detaljplanen forutsétter jag.

For att tradgardsstadens karaktir ska kunna sdkras och hardexploatering med flerbostadshus
och bostadsrittsforeningar kunna forhindras, kravs

e minimistorlek pa tomter
e begrdnsning av byggnadens storlek, volym hojd

For att sdkra tradgérdsstaden krédvs ocksa att kommunen féster uppmérksamhet péa just
tradgardens betydelse. Tradgardens utformning och karaktar ingér inte i detaljplanearbetet,
men borde kunna bli foremaél for vigledning och allménna rad. Nar jag flyttade till Danderyd
for ménga ar sedan fick vi broschyrer med bl a rdd om tradgardens utformning och jag
minns sdrskilt formuleringen att ”granhéckar ar frimmande for traddgardsbebyggelsen”. Jag
skulle 6nska att vi fick en tujaforordning innan tradgardsstaden forvandlats till ndgot som
liknar en kyrkogérd ndgonstans i sodra Europa. En avradan frén att asfaltera tradgardsgangar
och garageuppfarter med hénvisning till risken for 6versvamningar i kéllarna dr ocksa ett
satt att ridda tradgardarna fran att bli sterila plattor.

Jag skulle ocksé onska att kommunen tog fram en karta pa farger som skulle passa
tradgardsstaden som rad och stdd till den som bygger eller malar om - tridgardsstaden &r ju
traditionellt byggd i olika pastellfirger. Om inte kommunen gor ndgot sé tror jag att vi inom
ett decennium 1 tradgardsstaden har enbart helt kritvita hus - som stora kylskap - och som
omvéxling enstaka graa och svarta hus. Kommunen bor ta ett ansvar for att traidgardsstadens
karaktir ocksa i detta avseende kan bibehéillas.

Jag skrev for ndgra veckor sedan en kolumn i Svenska Dagbladet om bl a maroddrerna i
tridgdrdsstaden. Se ldnk nedan. Jag tinkte forstds mycket pd konkret pd den successiva
forstorelsen av Nora Tradgardsstad. Det ansvariga borgarradet i Stockholm horde av sig och
skickade stadens helt farska nya anvisningar om att bevara de olika villaomradenas sérskilda
karaktér. Jag hoppas att Danderyds kommun pa liknande sitt kommer att virna om sin
tradgérdsstad.

Kommentar

De planéandringar som pabdrjats visar att dven kommunen har som ambition att ta itu med
de problem som beskrivs. Dessvérre finns inget enkelt sétt att komma at detta genom
befintliga regelverk, med befintliga forutsattningar for de berérda omradena. Detta beskrivs
vidare ovan, under rubriken ’Sammanfattande kommentarer pa aterkommande synpunkter”
pas. 3.

Det ar ett intressant forslag att storre satsningar bor goras pa informationsinsatser med
kommuninvanarna som malgrupp och som belyser tradgardsstadens véarde och betydelse.
Det ar inte nagot som kan innefattas i den aktuella planprocessen. Dock pagar just nu ett
separat arbete med att inventera och beskriva vilka omraden i kommunen som kan betraktas
ha kulturmiljovarden. Aven den pagdende processen att ta fram en ny Gversiktsplan for
kommunen innebéar en maéjlighet att belysa dessa fragor. Kommunen véalkomnar
engagemang fran kommuninvanare som kan bidra till att skapa ett genomarbetat underlag.
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Inkomna yttranden under granskningstiden

Inkomna yttranden utan synpunkter pa planforslaget

Foljande instanser har ldmnat yttranden men har inte haft ndgon erinran mot planforslaget
eller har endast 1dmnat information som inte anses vara kopplat till planforslaget. Inga
kommentarer ldmnas till dessa yttranden.

e E.ON Energidistribution AB
e Lantmiteriet

e Linsstyrelsen

e Norrenergi AB

e Skanova

e Tekniska nimnden

Inkomna yttranden och kommunledningskontorets svar

Nedan foljer inkomna synpunkter under granskning samt kontorets svar under rubriken
”Kommentar™.

Remissinstanser

Danderyds villaiigareforening

Danderyds Villadgareforening har tagit del av gransknings forslaget och hénvisar till sina
tidigare yttranden i drendet.

Kommentar

Se svar pa inlamnat samradsyttrande samt sammanfattande kommentarer pa aterkommande
synpunkter pas. 3.

Sakagare enligt fastighetsforteckning

Ryttaren 12 (1)

Nyckelfragan dr vad som &r forsta prioritet i uppdraget, dvs vad dr det som dr mest akut att
atgirda? Vad ar huvudsyftet med andringen?

Ar det;

1) att fa ett stopp pa styckningar av fastigheter som blivit populért att gora inom det aktuella
omradet?

..eller dr det

2) att 12 ett stopp pa nybyggnation av véldigt stora huskroppar (kolosser for att anvinda
Claes eget uttryck) som vi ocksa sett ett antal av de senaste aren?
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Jag och manga andra boende i omradet har under plansamradet sagt vad vi tycker. Punkt 2)
ar den prioriterade.

Att ndgon styckar en fastighet pa sdg 1500 kvm (vanlig storlek i aktuellt omréde) och pé en
ny fastighet pd 750 kvm bygger ett proportionerligt enfamiljshus (bottenplatta 100-130kvm)
1 tva véningar (inte vind) dr inget problem alls. Den typen av fortdtning ar snarare
vilkommen. Det goér omridet mer levande och det dndrar inte karaktdren pa villastaden
eftersom de nya fastigheterna fortfarande far ordentliga tradgardar (sdg 620-650kvm) och att
det innebdr att de som bygger ocksa dr de som kommer bo dir.

Men punkt 2) ovan dr ddremot ett enormt problem som totalt d&ndrar karaktiren pa
villastaden. Det mest allvarliga &r att de stora flerfamiljshusen bryter sa totalt med
arkitekturen och karaktiren i resten av omradet men det dr ocksa allvarligt att just
mdjligheten att bebygga sé stor andel av fastigheten 6ppnar upp for kommersiella
intressen/exploatering vilket vi sett ménga bevis pa.

Bifogar alla synpunkter som inkommit fran oss boende i omradet under plansamradet vilket
bevisar att just byggritten dr det som ménga bryr sig om mest.

Komplettering till tidigare insdnt yttrande (del av mailkonversation):

Om framtida storlekar pa fastigheter sétts utifrén befintliga storlekar sa kan man applicera
samma tankesétt nir det géller byggritten. Antingen fir en tomt bebyggas med 12% av
fastighetens yta eller om det redan idag (dvs befintlig byggnad eller beviljat bygglov) star en
storre byggnad pd tomten- med 20%. Det skulle innebédra att kommunen framédver far stopp
pa det stora problemet med oproportionerliga byggnader. Och inga planstridigheter skapas.

Nanstans hér skulle jag vilja pAminna om att kommunens tjdnstemén jobbar pa uppdrag av
politikerna och politikerna i sin tur pé fortroendeuppdrag fran kommunens
invénare/skattebetalare. Vad berdrda grannar/invanare/skattebetalare 1 detta fall tycker bor
vara extremt styrande for vad som beslutas. Ni far helt enkelt hitta en 16sning som 16ser
problemet som ett stort antal berdrda papekat. Just nu kénns det som kontoret kommer med
manga olika argument, och jag fattar att det inte &r helt enkelt, men till syvende och sist ér ju
ert uppdrag att hitta en 16sning som vi berorda/kommuninvénare/skattebetalare tycker ar bra.

Kommentar

Foreslagen andring av S84 &r en av flera planandringar som pagar parallellt. Huvudsyftet
med dessa planandringar &r att forhindra att villastaden fortatas pa ett ovarsamt sétt.
Forutsattningar vi har att forhalla oss till i detta arbete ar bl.a. hur manga fastigheter som
skulle behdva fa begransningar, vad vi kan och bér reglera genom detaljplan samt hur
mycket tid och pengar vi har till vart forfogande.

Mycket av den fortatning vi ser sker genom attefallsatgarder. Genom dessa regler har alla
med villafastigheter (en- och tvabostadshus) ratt att inom huvudbyggnaden inratta maximalt
tva lagenheter samt utdver det ett komplementbostadshus om maximalt 30 kvadratmeter.
Dessa ar beslutade av riksdagen och kan inte paverkas genom detaljplaner.

En stor del av den odnskade fortatningen sker ocksa genom att fastigheter styckas och nya
hus med maximerad yta tillkommer pa varje ny fastighet. Pa detta finns manga exempel. De
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villafastigheter i Danderyds kommun som idag saknar reglering som hindrar styckning
uppgar till ca 270 stycken. De kan genom en lantmateriprocess, ofta utan kommunens insyn
och inverkan samt oavsett pagaende planprocess, styckas oaterkalleligt. Detta med foljden
att gamla kvartersstrukturer forandras och nya stora hus klams in mellan befintliga.

Aven tillbyggnad av befintliga hus och maximering av byggrétt, ofta med syfte att skapa
tvabostadshus, ar ett odnskat exempel pa fortatning i kommunen. Det vore darfor énskvart
att &ven antal lagenheter och byggratt begransas. Antal lagenheter kan dock inte paverkas
genom detaljplan, da attefallsreglerna géaller oavsett vad detaljplanen medger. Antal
fastigheter inom de planer som nu foreslas andras och som har en byggrétt pa 1/5 uppgar
till 1angt 6ver de 270 som saknar bestammelser om fastighetsindelning och en forutsattning
nar man andrar en befintlig detaljplan ar att en ny bestammelse inte far leda till
planstridighet inom nagon av de fastigheter som ingar. Ingen av de aktuella fastigheterna
kan med andra ord fa en bestammelse med en minsta tillaten byggratt som ar mindre an
ytan den befintliga bebyggelsen upptar. Detta skulle innebara att byggratter blir i princip
individuellt anpassade for varje fastighet utifran nuvarande bebyggelselage. Utover att det
tillvagagangssattet kan ifragaséattas utifran ett rattviseperspektiv, kraver det dessutom ett
utredningsarbete som ar bade mycket tidskravande och mycket kostsamt och under vilket
styckningar kan ske parallellt. I nulaget har vi inget beslut om planuppdrag som stoder detta
tillvagagangssatt.

Om vi ser i stort pa hur manga av kommunens fastigheter som har en byggratt pa 1/5
hamnar vi dessutom langt 6ver de som ingar i de planer som nu foreslas andras, da det ar
en relativt vanligt forekommande bestammelse i kommunens aldre detaljplaner som
fortfarande géller.

Vad géller utformningsfragor finns en gréans for hur mycket som ar lampligt att styra genom
detaljplan, men all ny bebyggelse samt tillbyggnad av befintlig bebyggelse prévas genom
bygglov (med undantag for attefallsatgarder). | bygglovsprocessen beddéms om foreslagen
forandring ar lamplig och anpassad till sin omgivning. Eftersom uppfattningen om vad som
anses vara estetiskt tilltalande bebyggelse varierar fran person till person kommer dock
aldrig kunna sékerstéllas att ny bebyggelse inte ar ’ful’ eller att den passar in. Detta kan
inte heller sékerstallas genom detaljplan. | samband med att vi gor nya detaljplaner inom
kommunen ser vi dock alltid dver saval byggratter som utformningsfragor i den grad det ar
lampligt och mojligt utifran de forutsattningar som finns att forhalla sig till i det
sammanhanget och for just det omradet.

Ryttaren 12 (2)

Vill hirmed framfora mina synpunkter gillande ”Andring av detaljplan for S84”. Det ir som
jag tidigare skrivit mycket bra att kommunen tar tag i problemet kring fortatningen och gor
ndgot at saken. Jag kan dock inte se att hela problemet kommer att 16sas endast genom att
begriinsa fastighetsstorleken. Aven andra atgirder maste vidtas for att f4 bukt pa problemet.
Aven med dessa 4ndringar ir det tyvirr fortfarande méjligt att bebygga 1/5 av tomtstorleken
och dirmed smélla upp bostadsritter mitt i villakvarteren. Detta har redan hint pa flera
stdllen och kommer att fortsétta om inte kommunen och politiker sitter stopp. Dessa
bostadsrétter/parhus/flerfamiljshus byggs alltid i kommersiellt syfte. Ett exempel som
fortfarande kan stoppas dr fastigheterna Ryttaren 13 och Ryttaren 14 pa Kvarnvégen. Snilla
stoppa bygget av den tilltdnkta bostadsrétten pa 2 parhus dir medan det fortfarande gar! Har
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stod tidigare endast ett hus och det ricker att grannfastigheten redan gétt fran att vara en
fastighet med ett hus till en brf med parhus och attefallshus dar man maxat bygget at alla
hall och kanter plus ett hus. Det som maste till 4&r en en HELT NY detaljplan, det riacker inte
endast med att gora dndringar i den befintliga detaljplanen for att bli kvitt problemet.

Kommentar

Se svar pa yttrande ovan (Ryttaren 12 (1)) samt sammanfattande kommentarer pa
aterkommande synpunkter pa s. 3.

Narboende (ej sakagare i detta arende)

Ridhisten 6

Kommunen har fortjanstfullt inlett ett arbete med en fordndrad detaljplan. Syftet med att
foresléd fordndringar anges vara “att infora nya bestimmelser som reglerar fastighetsstorlek,
dér saddan reglering saknas i nuldget”. Med detta begridnsade syfte missar kommunen dock
tyvérr sddana bestimmelser och fordndringar som verkligen ar dgnade att bevara
Triadgérdsstadens karaktér, det som alla kommunens politiska partier har forklarat vara deras
ambitioner.

Samradsfasen &r nu avslutad och en rad kritiska men ocksa konstruktiva forslag har ldmnats
av sakdgare och andra intresserade kommunmedborgare. Den vanligaste sypunkten har varit
en kritik mot nybyggnation av oproportionerliga huskroppar som fullstindigt skiljer sig fran
den omkringliggande bebyggelsen och &r en ren vandalisering av Trddgirdsstadens idé. Det
ar ju denna fortgdende forstorelse av Tradgardsstaden som detaljplanearbetet méste
forhindra.

Nér nu samradsplanen skickas ut for synpunkter s framgar det att kommunen i stort sett
inte alls lyssnat pa de kritiska och konstruktiva synpunkter som framforts av kommunens
medborgare. Kommunens ursikt for detta ér att en dndring i existerande detaljplan inte
mojliggor sadana dndringar som skulle svara mot ambitionen att bevara Tradgérdsstadens
karaktdr. Detta skulle endast mojliggoras genom vad kommunen beskriver som ett mycket
resurskrdvande arbete med nya detaljplaner. Min uppfattning ar att om bevarandet av
Tradgérdsstaden kriaver nya detaljplaner, s& dr det kommunens skyldighet att genomfora
saddana. Att bevara Triadgédrdsstadens karaktdr &r ju de politiska partiernas 16ften till sina
véljare. Det kan inte heller vara oként for kommunen att den hérdexploatering som nu sker
genomfors av sndda ekonomiska intressen och inte av personer som har {for avsikt att bosétta
sig i kommunen, utan endast for att mojliggora stora fortjanster for mer eller mindre
anonyma exploatdrer genom den brist pa reglering som existerar. Det existerar nu en ren
spekulationskultur och dir ingen enskild person dgnar det minsta intresse at
Triadgérdsstadens bevarande, bara 4t att gora ekonomiska klipp. Att bevara
Tradgardsstadens karaktér dr darfor nu kommunens och de politiska partiernas
maktpaliggande uppgift. Till syvende och sist dr det ju politikerna som maste ta sitt ansvar
och gora det som krévs for att Tradgardsstadens karaktér inte totalt ska forsvinna till forman
for aggressiv exploatering péd rent kommersiella grunder.

Betréaffande bildandet av bostadsrittsforeningar skriver kommunen att det "sett till
villastadens karaktédr (det) ar Onskvért att bildandet av bostadsrétter inte 6kar.” Likvél
skriver kommunen att detta dr en process som "kommunen inte dr delaktig i eller ens far
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information om.” Min enkla synpunkt dr att eftersom kommunen sjélv skriver att ndgon
okning av bostadsritter inte dr onskvird med hénsyn till villastadens karaktir s& bor
kommunen skaffa sig sidan insyn i processen och mojlighet att avstyra.

I avvaktan pa en ny detaljplan bor den éndrade detaljplanen innehdlla sddana bestimmelser
att den foregriper och forbereder den nya detaljplanens uppgift att bevara Tradgéardsstaden
och definitivt inte, som nu &r fallet, 1dser mdjligheterna till sddana fordandringar, vilket blir
fallet med de foreslagna dndringarna i liggande plan. En mojlighet ér att gora med
byggritten pé det sitt som foreslds med storleken pa fastigheterna dvs infora tva eller tre
godkénda varianter, beroende pa hur det ser ut idag. Dvs om det redan idag star ett hus som
tacker 20% av ytan sa far det vara sa pa just den fastigheten. Och om en annan fastighet idag
har ett hus som técker 15% av ytan sé fir det vara max for den fastigheten. Man kan ju inte
begdra att ndgon ska behdva riva sitt hus .Men for nybildade fastigheter bor byggrétten vara
max 12-13% eller ldgre. Byggnadernas hdjd och volym maste ocksé regleras/maximeras.
Sadana bestimmelser skulle fa stopp pd byggandet av nya oproportionerligt stora hus av det
slag som vi nu till vér stora forskrackelse ser skdmma Triadgardsstaden.

For ovrigt vill jag rekommendera kommunen att ta del av Stockholms stads nyligen utgivna
skrift ”Varsam utveckling av smahus- och villaomraden”. Dér finns mycket att hdmta ocksa
for Danderyds kommun.

Kommentar

Se svar pa yttrande ovan (Ryttaren 12 (1)) samt sammanfattande kommentarer pa
aterkommande synpunkter pas. 3.
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Kommunledningskontorets sammanfattande bedémning

De synpunkter som framforts under planarbetet har avvigts mot intresset att genomfora de
dndringar som uppdraget syftar till. planldgga omradet. Enskilda och allminna intressen har
dérmed beaktats. Kommunledningskontoret beddmer att planforslaget innebér en 1dmplig
avvagning mellan olika intressen.

Till granskningsskedet infordes bestimmelser om minsta fastighetsstorlek for Vimpeln 1
och 2, vilka saknar sadan bestimmelse i dagsldget. Efter granskning har inga ytterligare
andringar genomforts i planforslaget.

Sakadgare som lamnat skriftliga synpunkter under plansamradet (S) eller
under granskningen (G) och inte fatt dem tillgodosedda
Foljande sakigare, boende, med flera, som enligt plan- och bygglagen berors av

detaljplanen, har inte fatt sina synpunkter pa detaljplaneforslaget tillgodosedda och kommer
darfor efter ett beslut om antagande att informeras om mdjligheten att 6verklaga beslutet:

Namn Agare till fastighet Skede for
(Fastighetsbeteckning) yttrande
Stefan Nordin och Ryttaren 4 Samrad

Camilla Davidsson

Orjan och Ana Maria Ryttaren 9 Samrad
Nordgren

Mats och Matilda Ryttaren 10 Samrad
Tidlund

Jonas Trénk, Karin Ryttaren 12 Samrad,
Trank Granskning

Ovriga som lamnat skriftliga synpunkter under plansamradet (S) eller under
granskningen (G) och inte fatt dem tillgodosedda

Nedanstdende bedoms inte ha ritt att overklaga detaljplanen, utan kommer endast att
informeras om att drendet ska overldmnas till byggnadsndmnden for beslut om antagande.

Namn Agare till fastighet Skede for
(Fastighetsbeteckning) yttrande
Danderyds Samrad,
villadgareforening Granskning
Karin Sjunnesson Gulsippan 1 Samrad
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Maria von Holst Kaprifolen 11 Samrad
Jesper Wiberg Ormbunken 5 Samrad
Inga-Britt Ahlenius Ridhésten 6 Samrad,
Granskning

Katarina Loftberg
Planarkitekt

Dag Bjorklund
T.f. plan- och exploateringschef
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