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1. Sammanfattning

Agaren till fastigheten Reidmar 7 kom hésten 2016 in med en férfragan om att ta fram en ny
detaljplan for att mojliggora bostadsbebyggelse pa fastigheten. | samrad med
kommunledningskontoret tog da agaren fram ett idéforslag pa hur omradet kan utvecklas
med bostader i flerbostadshus om 3 - 4 vaningar samt en ny lokal for befintlig férskola och
skola. Detta har efter en mangd diskussioner och &ndrade forutsattningar utvecklats till att
bostadshusen omfattar 3 vaningar mot Vendevagen och 2 vaningar mot Fafnerstigen och att
forskola och skola inte langre ingar i projektet. Daremot ar den befintliga telestationen kvar
inom kvarterets foreslagna bebyggelse.

Tidigare utgjordes planomradet av fastigheterna Reidmar 7 och 8. Eventuellt kan en mindre
del av Reidmar 5 komma att inga i planomradet liksom del av allman plats inom Djursholm
2:421, mark som angransar till Reidmar 7 och 8. Planomradet beraknas bli ca 7000 kvm.

For att kunna genomfdra den tankta bebyggelsen foreslas att kommunens fastighet Reidmar
8 direktanvisas till &garen av Reidmar 7 enligt kommunens riktlinjer fér markanvisning.

Ett principavtal behdver tecknas dar ansvar och kostnader for projektets genomférande och
kommunens direktanvisning av mark regleras évergripande. Principavtalet bedéms senare i
planprocessen behdva erséttas av ett exploateringsavtal som narmare reglerar villkor och
forfarande. Om det beddms lampligt finns mojligheten att ta upp diskussion om option att
forvarva bostader i flerbostadshuset for sociala &ndamal for att till del tillgodose
intentionerna i avtalet fran 1937 rorande bygganden pa Reidmar 8.

2. Projekt Reidmar
Syfte och mal

Syftet med projektet ar att mojliggora uppférandet av nya bostader inom kvarteret Reidmar.
Genom en detaljplaneprocess prévas mojligheten att uppfora ca 35 lagenheter och eventuellt
nagon mindre lokal i bottenvaning. Telestationen som idag finns inom planomradet ska
kvarsta. Tidigare forslag omfattade ca 40 lagenheter och lokaler for forskola och skola.
Skolverksamheten utgar nu ur forslaget.

Projektbeskrivning

Genom en ny detaljplan prévas mojligheten att andra nuvarande andamal, kvartersmark for
handel, kontor och smaindustri, till kvartersmark for bostader och tekniska anlaggningar,
eventuellt med mindre lokal i bottenvaning.

Planarbetet beddms bedrivas enligt standardforfarande enligt 5 kap 7 § PBL.

En del av bostaderna planeras i flerbostadshus inom fastigheten Reidmar 7 med ett
gemensamt parkeringsgarage under mark. Mot Fafnerstigen inom bada fastigheterna foreslas
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radhus anpassade till ett gaturum som behover utvecklas och anpassas till funktionella
behov.

Forandringen fran flerbostadshus till radhus inom del av omradet gérs primart for att
volymmassigt anpassa ny bebyggelse mot Fafnerstigen till omgivande villabebyggelse.
Merparten av radhusen far markparkering mot Fafnerstigen inom kvartersmark. Nagra
radhus bedoms fa platser i garaget dar flerbostadshusets parkeringsbehov tillgodoses.
Befintlig telestation kvarstar men med ny lokalisering inom ny bebyggelse.

Tillkomsten av nya smahus i kommunen ar sérskilt onskvart da det bedoms till stor del
attrahera familjer som vill ha marknéra boende och som tillhér de demografiska grupper
som Onskas 0ka i kommunen.

Bakgrund

Fastighetséagaren till Reidmar 7 har 2016 inkommit med en forfragan om att ta fram en
detaljplan for att kunna utveckla sin fastighet. Baserat pa en rad diskussioner efter
synpunkter pa tidigare forslag och med nya forutsattningar har dgaren till Reidmar 7 tagit
fram ett reviderat idéforslag pa hur omradet kan utvecklas. Kommunens fastighet Reidmar 8
bor inkluderas i projektet da det ger en totalt sett battre anvandning av den aktuella marken.
Givet en tilltalande utformning anpassad till omgivningen ger projektet méjlighet for
attraktivt boende for fler Danderydsbor samt realisering av ekonomiska resurser for
kommunens dvergripande behov, t ex satsning pa bostader for ldre.

Reidmar 8 upplats enligt avtal fran 1937 vederlagsfritt samt ett medfoljande kontant bidrag
av Djursholms stad till en f.d. stadsldkare och hans hustru for att for stadens rdkning uppféra
en byggnad om minst fyra lagenheter. Fastigheten skulle forvaltas av makarna under deras
livstid och for all framtid anvandas som pensiondrshem med subventionerat boende framst
for tidigare anstallda i Djursholm stad som behdver eller anses fortjana fri eller billig bostad
eller pa annat satt med goda vitsord anses fortjana sadan forman. Dessa villkor har inte
uppfyllts i modern tid och torde vara svara att tillampa idag. Oavsett dverlatelse,
exploatering eller annat foreslas att atagandet omtolkas till dagens regelverk for en
kommuns verksamhet sa att andemeningen och syftet med gavan kan anses vara uppfylIt.
Enligt tidigare extern juridisk utredning som ocksa uppdaterats innebér avtalet idag inga
legala hinder att sélja fastigheten eller &ndra dess anvandning.

Genom olika initiativ fran berérda namnder arbetar nu kommunen med att omforma och
utveckla utbudet av bostader for aldre i kommunen, i férsta hand genom att utveckla
trygghetsboende inom kommunens befintliga fastigheter och pa kommunens mark men
ocksa att mojliggora for andra aktorer att etablera attraktiva boenden for dldre. Dessa behov
ar inte majliga att tillgodose i den befintliga byggnaden pa Reidmar 8. Efterlevnad av
intentionerna i avtalet kan férutom den allménna satsningen pa bostader for éldre ocksa ske
genom kop/inhyrning av lagenheter for socialt andamal i det tillkommande flerbostadshuset.

Nar de befintliga hyresgasterna, som inte uppfyller kriterier i avtalet fran 1937, men som har
besittningsskydd maste sagas upp ska de erbjudas likvardiga ersattningslagenheter enligt
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normalt férfarande pa marknaden med avgorande i hyresnamnden om inte parterna nar en
overenskommelse. Gentemot hyresgaster utan besittningsskydd har kommunen ingen
formell skyldighet att erbjuda annan lagenhet.

Lage och avgréansning

Planomradet &r belaget intill Vendevagen i Djursholm och begréansas i norr och Gster av
Fafnerstigen, i vaster av Vendestigen samt en villatomt. Planomradets area uppgar till ca
7000 kvadratmeter och utgors preliminért av fastigheterna Reidmar 7 och 8 samt mindre del
av Djursholm 2:421. Inriktningen ar ocksa att en mindre del av Reidmar 5, mellan Reidmar
7 och Vendestigen, ska inga i detaljplanen.

Markagoforhallanden

Danderyds kommun ager fastigheten Reidmar 8 samt Djursholm 2:421. Reidmar 7 &gs av ett
privat fastighetsbolag. Den mindre lotten av Reidmar 5 som eventuellt kan komma att inga i
detaljplanen &gs av privatpersoner.

3. Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer
Regionala planer

Enligt regionala utvecklingsplanen for Stockholm (RUFS 2010) framgar att regionen vaxer
samt att alla kommuner ska medverka till att nya bostader kan byggas. Den foreslagna
planeringen stammer &ven vl 6verens med Stockholm Nordosts vision, dar det framhalls att
Stockholm Nordost ska ta sin del av ansvaret for den vaxande stockholmsregionen.

Oversiktsplaner

| gallande 6versiktsplan fér Danderyds kommun, antagen 2006, anges att Reidmar 5 och 7
utgors av bebyggelseomrade, Reidmar 8 ligger inom bevarandeomrade enligt
kulturmiljohandboken.

Detaljplaner

Gallande detaljplan for Reidmar 8 ar Stadsplan for Vendevagen med plannummer S369 fran
1979 som tillater bostadsandamal, fristaende hus om tva vaningar till en héjd om 7 meter,
vind far inte inredas utover givet vaningsantal. For Stadsplan S369 98 framgar att antalet
lagenheter med beteckning O eller F enbart far inrymmas en bostadslagenhet vilket gor att
Reidmar 8 idag utgors av ett planstridigt utgangslage.

For fastighet Reidmar 7 galler detaljplan for Reidmar 7 m.fl. fran 1997 med plannummer
D104 som medger handel, telestation, smaindustri, hantverk, kontor samt skola. Hogsta
vaningsantal ar tva med en byggnadshdjd om 7 meter med en total nockhojd om 10,5 meter
dar vind inte far inredas.
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Fastighetsplaner (tomtindelningar)

Det finns tva tomtindelningsplaner (01-DAR-1496) samt (0162-12/1937) for del av Reidmar
5 samt Reidmar 7 och 8 som forvantas att upphévas inom detaljplaneprocessen.

Kulturmiljohandbok for Danderyds kommun

Fastigheten Reidmar 8 omfattas av bevarandeomrade B25-B26, Osby station. Den befintliga
byggnaden pa Reidmar 8 ar inte klassificerad som vardefull byggnad. Arbetet med att
revidera Kulturmiljohandboken har startat och ett planarbete inom kvarteret Reidmar ska ta
hansyn till vad som framkommer i det arbetet. Kulturmiljohandboken anger att Reidmar 8
ligger inom vad som kallas B25-26 Osby station dér de dominerande fasadmaterialen ar slét-
eller spritputs med forekomst av trapanel. En traditionell fargsattning med gra eller gula
kulorer dominerar. Alla villorna har enkla brutna sadeltak som oftast ar tackta med tvakupigt
rott tegel. | granskningsforslag till ny 6versiktsplan &r aktuellt planomrade utpekat som
sammanhallen bebyggelse.

4. Planeringsforutsattningar och planeringsforandringar

Mark och natur

Reidmar 7 utgors idag av hardgjorda ytor i egenskap av bebyggelse, parkeringsytor samt
skolgard. Endast en liten del av tomten i véster samt séder mot Vendevégen ar bevuxen. En
rad med uppvuxna trad finns langs med Vendevégen som i gallande detaljplan &r skyddade.
Reidmar 8 utgors idag av en villatomt med uppvuxen tradgard.

Reidmar 5, 7 och 8 samt Djursholm 2:241
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Naturmiljo

Kring planomradet aterfinns en badsjo samt angs- och skogsstigar vilka lampar sig utmarkt
for rekreation.

Geotekniska forhallanden

Planomradet utgors av postglacial lera enligt SGU:s databas. Att motverka inverkan pa
grundvattnets nivaer sarskilt under byggtid kan véntas bli av central betydelse for projektets
genomforbarhet och bor belysas och utredas sarskilt under planprocessen och utéver
vedertagna fastighetsrattsliga ansvarsregler ocksa regleras i exploateringsavtal.

Lek och rekreation
| nara anslutning till planomradet finns det tillgang till ett flertal lekparker.

Fornlamningar
Det finns inga kanda fornlamningar inom planomradet.

Bebyggelse

Planomradet omges av mestadels bostader, manga av villorna ar fran tidigt 1900-tal och
tydligt praglade av datidens arkitekturideal. Karaktaristiskt for manga av villorna i omradet
ar en stor skala. Fasadmaterialen i omradet &r varierande med inslag av puts, tré, tegel och
betong. Kuldrerna ar i naturnara fargskalor. Vendevagen beskrivs som ett omrade med en
relativ homogen karaktar. Omradet har sitt ursprung fran 1910 - talet med ett klassicistiskt
formsprak, de dominerande fasadmaterialen &r ljus puts. Langs med Vendevagen star husen
mestadels indragna fran vagen. De stora volymerna pa villorna och de enstaka
flerfamiljshusen doljs av trad och annan véxlighet, vilket ger ett lugnt intryck.

Verksamheter

Idag nyttjar Telia en del av befintlig byggnad som telestation och arbetsstation for
servicepersonal. Dessa funktioner foreslas finnas kvar inom kvarteret. Inom planomradet
fanns idag ocksa tandlakare, glasmasteri samt andra servicefunktioner som liksom en
fristaende forskola och skola. Dessa verksamheter kommer att utga i det nya planforslaget.

Kulturmiljo
Planomradet omfattas inte av riksintresse for kulturmiljo enligt Riksantikvarieambetet.

Gestaltningsforslag

Bebyggelsen kan tillatas att vara nagot hogre mot Vendevagen for att trappas ner mot
Fafnerstigen och de angransande bostaderna i norr och vaster. Tva till tre vaningar bor
kunna prévas inom omradet, dar tvavanings radhus med takterrass bor kunna tillatas mot
Fafnerstigen och tre vaningar mot Vendevéagen.
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Gestaltningsidé for ny bebyggelse sedd fran Vendevagen, illustration Vardag arkitekter.

Gestaltningsidé for ny bebyggelse sedd fran Fafnervagen, illustration Vardag arkitekter.
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Idéforslag till bebyggelsens disposition inom planomradet, illustration Vardag arkitekter.

Trafik och kommunikationer

Vendevéagen ligger séder om planomradet som utgors av en sekundar led for farligt gods.
Langs med vagen finns en gang- och cykelvag. Angéring och sophamtning bor ske fran
Fafnerstigen/ Fafnervagen. Kommunen har initierat en process for att avklassa den aktuella
delen av Vendevagen da inga reguljara transporter sker pa vagen. Utfart ar inte lampligt mot
Vendevagen. For att kunna fa acceptabla ljudnivaer vid uteplatser kravs att vagbuller fran
Vendevégen skdrmas av.

Fafnerstigen beddéms ha avgorande brister vad géller framkomlighet, inte minst vad géller
sophamtning. Som en forutsattning for detaljplanearbetet ska nédvandigt utrymme for
anpassning av Fafnerstigen till en gata som ar sdker och medger god framkomlighet dven for
sopbilar och de tilltankta utfarterna fran ny bebyggelse. Befintligt ledningsstrak som idag
ligger dar markparkeringen ar placerad i senaste skisserna kommer att behdver hanteras
under planprocessens gang liksom dike eller kulvert for gatans avvattning. Dessa krav
beddms inledningsvis leda till att byggnader som &r illustrerade i situationsskiss i detta PM
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kommer att behdva justeras i forhallande till utformningen av Fafnerstigen vilket kan
paverka antalet bostader.

Parkering

Parkering anordnas i garage for boende i flerbostadshuset och troligen aven for nagra av
radhusen. Merparten av radhusen far markparkering mot Fafnerstigen. Markparkering
kommer ocksa att finnas inom kvartersmark i nordvastra delen av planomradet. Om en lokal
kommer finnas kravs korttidsparkering for besokare och leveranser.

Idéforslag till garageutformning, illustration Vardag arkitekter.

Kollektivtrafik )
Fran planomradet &r det drygt 300 meter till Djursholms Osby tagstation dar Roslagsbanan
trafikerar strackan in till Tekniska hogskolan samt busshallplats dar flertalet lokalbussar gar.

Teknisk forsorjning
Befintlig bebyggelse ar ansluten till kommunens va-ledningar.

Miljo, hélsa och sakerhet

Buller
For att kunna fa acceptabla ljudnivaer vid uteplatser kravas att vagbuller fran Vendevagen
skarmas av vilket torde kunna ske med flerbostadshuset.
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Markfororeningar
Planomradet ar utpekat som potentiellt férorenad mark.

Avfall
Omradet ar anslutet till kommunal avfallshantering.

5. Projektets bedrivande

Projektet leds av en av kommunledningskontoret tillsatt projektledare. Projektet &r indelat i
tva delprojekt: detaljplan och genomférande. Under varje delprojekt deltar berérda
kompetenser fran berdrda forvaltningar. Merparten av genomférandet kommer att drivas av
fastighetsagaren. Arbetsformerna regleras 6vergripande i principdverenskommelsen och mer
detaljerat i ett exploateringsavtal.

For att fa till ett val disponerat kvarter foreslas kommunens mark saljas till fastighetsagaren
till Reidmar 7 enligt kommunens riktlinjer for markanvisningar. Forséljningen ska ske till
marknadsvarde baserat pa en eller flera oberoende varderingar av byggratten i den nya
detaljplanen. Ett intentionsavtal/principavtal tecknas inledningsvis mellan kommunen och
fastighetsédgaren om forutsattningarna for markanvisningen och samarbetet med att utveckla
planomradet. Avtalet ersatts av ett exploateringsavtal eller avtal om
markreglering/forsaljning innan detaljplanen antas. Innan dess behdver kommunen séga upp
eventuella hyresgaster som bor pa Reidmar 8 och ordna ersattningsbostader for de som har
besittningsskydd.

Delprojekt detaljplan
Planen kommer att hanteras med standardforfarande enligt 5 kap 7 § PBL.

En prelimindr bedémning, utifran nuvarande kunskap, &r att genomforandet av planen inte
riskerar att bidra till nagon betydande miljopaverkan. | kommande behovsbedémning kan
det stallningstagandet komma att &ndras.

Foljande utredningar behover tas fram:
- Riskutredning (sekundar led for farligt gods, buller)
- Geoteknik (geohydraulik, underjordiska konstruktioner och postglacial lera)
- Fororenad mark (Potentiellt férorenad mark)
- Dagvattenutredning

Ytterligare utredningar kan komma att krévas under planprocessen. Sannolikt kommer
exempelvis en genomforandebeskrivning av grundldggningsarbetena att behévas. Samt ett
stallningstagande kring om en barnkonsekvensanalys kommer att bedrivas under
planprocessen.
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Delprojekt utbyggnad

Allman gata ar redan utbyggt i omradet men Fafnerstigen bedéms behdéva atgarder for att
sékra framkomlighet exempelvis fér sophantering, avrinning av dagvatten och flytt av eller
kulvertering av ledningstrak. Fastighetsagaren/byggherren ansvarar for kommande
bebyggelse inom kvartersmark. Exploateringsavtal som reglerar kostnader och ansvar ska
traffas mellan kommunen och fastighetségaren.

6. Ekonomi

Kommunens intékter bestar av forséljning av mark till marknadsvérde dar hansyn tas till
sarskilda grundlaggningskostnader och med avdrag for rivning av bygganden pa Reidmar 8.
Jamfort med tidigare start-pm har aktuell exploatering minskat samtidigt som vardet per
kvadratmeter byggréatt bedéms ha okat.

7. Preliminar tidsplan
- Detaljplanering 2022-2024

- Utbyggnad 2024-2026

KOMMUNLEDNINGSKONTORET

Dag Bjorklund Jonas Bark
T.f. plan- och exploateringschef Planchef
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