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Milj6- och stadsbyggnadsndmnden

POSTILJONEN 10 (GOLFBANEVAGEN 1)
Ansodkan om bygglov for nybyggnad av flerbostadshus, rivning
av befintligt skyddsrum samt nybyggnad av skyddsrum

Arendet
Ansdkan avser rivningslov for rivning av befintligt skyddsrum samt bygglov {6r
nybyggnad av skyddsrum och flerbostadshus.

Milj6- och stadsbyggnadskontoret konstaterar att forslaget avviker frén detaljplanen
avseende antal parkeringsplatser som inte uppnar detaljplanens krav pa 1 p-plats per
lagenhet. De redovisade parkeringsplatserna dr inte under mark enligt detaljplanens
krav, utan parkeringar placeras ovan mark i samma nivd som Golfbaneviagen. Dartill
ligger balkongerna utanfor fastighetsgransen vilket inte godtas av markdgaren.

Synpunkter 1dmnas av miljoavdelningen mot att balkongerna mot torget innebér en risk
for buller och storningar till 1dgenheterna och bor placeras &t annat véderstreck.

Milj6- och stadsbyggnadskontoret avstyrker forslaget och anser att avvikelserna inte dr
smd. Kontoret avstyrker dven rivning av skyddsrummet eftersom det inte far
ateruppforas nar det foreslagna flerbostadshuset avstyrks.

Miljo- och stadsbyggnadskontorets forslag till beslut

1. Milj6- och stadsbyggnadsndmnden avslar bygglov med liten avvikelse fran
detaljplanen. Beslutet fattas med stod av 9 kap. 30 § och 9 kap. 31b § plan- och
bygglagen, PBL.

2. Avgiften for handlédggningen dr 119 613 kronor i enlighet med taxa faststalld av
kommunfullmiktige. Faktura skickas separat.

3. Milj6- och stadsbyggnadsndmndens motivering till beslutet framgér av
tjénsteutlatandet i drendet.

Avgift
Avgiften for beslutet dr 119 613 kronor 1 enlighet med faststdlld taxa av
kommunfullméktige, fakturan skickas separat.

Bakgrund

Byggnadsnamnden beslutade 27 mars 2018 (§ 21) att bevilja bygglov for nybyggnad av
flerbostadshus pé fastigheten Postiljonen 9. Byggnaderna innehaller totalt 108
lagenheter med en total bruttoarea ovan mark pd 9 489 kvm och en 6ppenarea pé 2 341
kvm, dér balkonger och inbyggda entréer inrdknas. Lovet innebar att tre husvolymer
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placeras lings Golfbaneviagen. Tva av byggnaderna mot Goltbanevégen ar
sammanbyggda med en volym motsvarande tva och en halv vaning och utgdr en
fasadlangd som &r ca 44 meter som 16per lings gatan. Vid beslut om bygglov for
nybyggnaderna som nu ir bebyggda bedomde byggnadsnimnden att dessa visuellt ger
intrycket av tvd huvudbyggnader pga att tva av byggnaderna sammankopplades med en
hogre del som dven gestaltningsméssigt och funktionellt kunde ge intrycket av en
byggnad. Under marken ligger tva garage- och kéllarplan och forbinder trapphusen
under gardarna.

Den nu aktuella anskan avser bygglov for den tredje byggnaden inom kvarteret.

Postiljonen 9 och 10 har en gemensam byggritt, utan nagon sérskild uppdelning i
detaljplanen, pa totalt 13 000 kvm bruttoarea ovan mark. Det innebér att den
kvarstdende byggritten som kan nyttjas pa fastigheten Postiljonen 10 &r 3 511kvm.

Skandia Fastigheter AB, som tidigare dgde fastigheten, har den 6 december 2017 fitt ett
positivt forhandsbesked for nybyggnad av ett flerbostadshus pa fastigheten Postiljonen
6 (nuvarande Postiljonen 10). Det géllde en byggnad placerad nidrmast det planerade
norra torget pa fastigheten. Byggnaden innehdll totalt 30 ldgenheter med en total
bruttoarea ovan mark (BTA) pd 3510 kvm (27 procent av byggritten).
Forhandsbeskedet har dock upphort att gilla.

Beskrivning av forslaget enligt sokanden

Med gestaltningsprogrammet som utgangspunkt har vi utformat Albatross. Indragna
terrasser i en och tvd vaningar skapar variation i byggnadsvolymen. Husdjupet dr 16,5
m pd punkthuset som ligger tvirstdillt mot Golfbanevdgen, lika det tidigare uppforda Brf
Condor. Illustrationen i gestaltningsprogrammet medger tvdrstdillda byggnader. Tegel i
sockelvaningen ger en materialkdnsla med hég kvalitet och ett intryckt av
sammanhdngande byggnader ndr man ror sig ldngs gatan. Extra omsorg har lagts pd
monstermurning och indragna entrépartier i ek. Puts i tvd kulorer ger byggnaden ett
slankt uttryck mot gata och park. Den grona putskuléren ger Albatross en samhorighet
med parken, Condors grona inslag i balkongrdcken samt befintliga punkthus i koppar i
ndrmiljon.

Taken dr laglutande med en liten takfot mot norr. En horisontell sarg mot gator och
park ger kvarteren en stadsmdssig utsida. Taken dr grona med en beldggning av sedum.
Den upphdjda gdarden utformas gréon och inbjudande med pergola, planteringar,
pryvdnadstrdd, gemensamma och avskilda uteplatser.

Ldigenheter varierar fran 2 till 5 rum och kok. I entréplan finns forutom ldgenheter,
bostadskomplement och AV-rum. Trapphuset har dven utgdang mot den gemensamma
gadrden.
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Miljo- och stadsbyggnadskontorets utredning

Planforhéllande och kulturhistoriskt virde

For fastigheten giller detaljplan nr D262 som vann laga kraft den 26 januari 2012.
Planbestdmmelserna for den delen av planomradet som avser utformning av
bostadshusen ldngs Golfbaneviagen har beteckning B/K/P1IX e1-13 000, balkong viez2 3.
Foljande géller inom det aktuella omradet:

- Bostéder far uppforas (B) med parkering under mark (P1). Som
parkeringsnorm inom planomrédet giller 1 parkeringsplats per ldgenhet.

- Hogsta antal vaningar ar tio (I-X).

- Hogsta antal kv bruttoarea ovan mark dr 13 000 kvm (e1-13 000).

- Samtliga ldgenheter ska forses med balkonger, terrass eller uteplats och
entréer ska forldggas mot gata (v1).

- Foreskrivet antal huvudbyggnader begrinsas till tre (e2 3).
Planbestimmelserna hinvisar till gestaltningsprogrammet som beskriver
utformning av byggnader och mark. Varje avsnitt i gestaltningsprogrammet
ska beaktas vid bygglovsprovningen. P4 den aktuella platsen uppvisar
illustrationsplanen tre byggnader med sju, nio och tio vaningar.
Bullerskydd sékerstélles genom att bostéder ska anordnas sé att minst
hilften av boningsrummen i varje lagenhet far hogst 55 dB(A) ekvivalent
ljudniva utanfor fonster. Bullerutredning som styrker bullerskyddet har
tagits fram.

Utformning och placering av bostadshusen vid Golfbanevigen ska folja
gestaltningsprogrammets krav pa:

- modern tilltalande arkitektur i ljusa farger och identitetsskapande
utformning, med fasadmaterialet av puts med inslag av trd och glas

- byggnaderna ska placeras i gatuliv mot Goltbanevigen med vidlmarkerade
och vilkomnande entréer

- bebyggelsen ska ha en god anslutning till den befintliga parken och minst
tre stora Oppningar mot parken skapas

- balkongerna forses 1 huvudsak med glasskivor.

Parkeringsplatser (ovan mark) far endast tillatas for rorelsehindrade.
Byggnaderna ska placeras sa att Minst tre stora 6ppningar in till parken skapas
Byggnaderna ska ha god anslutning till stadparken

Gatumarken intill omrédet har dven beteckning P, dvs mojlighet med parkering under
mark/gata.

Yttranden

Yttranden har inkommit fran tekniska ndmnden (5 maj 2022 och 16 januari 2023) och
kommunstyrelsen (29 mars 2023). Milj6- och stadsbyggnadskontorets miljoavdelning
har dven upprittat ett miljoutldtande (3 maj 2023).

Tekniska ndimnden, kommunstyrelsen och miljéavdelningen avstyrker forslaget.
Synpunkter 1dmnas av miljoavdelningen mot att balkongerna mot torget innebér en risk
for buller och storningar till ldgenheterna och av kommunstyrelsen d& balkongerna
ligger utanfor fastighetsgransen. Darutover avstyrker tekniska ndmnden
markanpassningen till parken utanfor.
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Kommunstyrelsen har vidare avstyrkt forslaget enligt f6ljande:

Tekniska kontoret konstaterar att de synpunkter som framfordes under forsta
remissomgangen 1 huvudsak kvarstar och att fragorna har, genom det centrala och
exponerade laget i Morby centrum, sddan karaktdr att de bedoms vara av visentlig
betydelse for kommunstyrelsens verksamhet.

Tidigare 1dmnade synpunkter har dnnu inte beaktats och laget dr exponerat vid en av
kommunens mest exponerade miljoer. Byggnaden grinsar till en central park som nu
iordningstélls och ett torg som planeras for att vara en av de viktigaste offentliga
platserna i kommunen.

Bruttoarea (BTA) ovan mark &r enligt inlimnade handlingarna 3505 kvm, vilket skulle
innebdra att det dr 1 enlighet med avtalet frdn 2013. Vid ndrmare undersokning om hur
bottenvaningen, med bland annat garage, dr beskriven i de inlimnade handlingarna ar
det inte utrett hur den ytan skall rdknas forhallande till den area som anges i avtalet fran
2013. Detta behover klargoras innan bygglov kan beviljas och att eventuella avvikelser
dessforinnan reglerats i avtal.

Balkonger kragar 1 bygglovhandlingen ut ver allmén plats och det saknas avtal om
detta. Enligt den projektering som finns for den torgyta som angrénsar till byggnaden
kommer trdd att placeras dér vilket &r 1 konflikt med balkonger 1 vart fall for de liagre
vaningarna. Sérskilt avtal krdvs ocksd om drdneringsledningar, stuprdr eller utkastare av
annat slag ska tillatas inom allmén plats.

minst tre stora 6ppningar in till parken skapas enligt f6ljande.
1. en Oppning mellan tvd huvudbyggnader inom nuvarande Brf Condor, (ej utford)

2. en 6ppning mellan norra huvudbyggnaden inom brf Condor och grédnsen till projekt

Albatross, samt

3. en tredje 6ppning mellan projekt Albatross och kommunens byggrétt for KULTUR

vid torget norr ddrom.

Den passage som i dagsldget bor sikerstillas dr den enligt punkt 2 ovan. Storre delen
anvands som nerfart till garaget under Brf Condor. Resterande del bor 1 samband med
bygglovet sikerstillas for att mojliggdra del av den ténkta passagen utmed den tilltdnkta
byggnadens sddra fasad som inte redan ar ianspraktagen for garageinfart.

Utmed samma sddra fasad inom Albatross hdjs marknivén enligt ansdkan fran +33,4 vid
Golfbanevigen till +34,6 dér det foreslagna bostadshuset moéter parken. Hojdsdttningen
utmed den sodra fasaden behdver justeras, sdnkas mot parken och samordnas med den
projektering som kommunen gjort for intilliggande allmén plats. For att underlétta
nyttjandet av gangvigen foreslas att utrymningsluckorna till det planerade
skyddsrummen placeras under mark.

Byggnadens Ostra fasad ligger i direkt anslutning till parken. Mot parken finns tva
dorrar med utgang over parkfastigheten. Dessa dorrar har inte anpassats 1 hojd till den
projektering som finns for parken som nu anldggs.

De volymer som utgdr skydds- och garageutrymmen tar en stor del av fastighetens
sOdra del i ansprdk och minskar mdjligheterna till ljusinslépp, passage och inblick till
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parken. I syfte att anvinda utrymmet for skyddsrum och garage béttre bor mojligheten
att samutnyttja garage- och skyddsrum undersokas.

Rivningen av det gamla skyddsrummet har dnnu inte varit mojlig att utfora.
Myndigheten for skydd och beredskap (MSB) ska forst godkénna det nya skyddsrum
som planeras. Eftersom pagaende lantmateriforrittning inom kort véntas vinna laga
kraft innebér det att en mindre del av skyddsrummet kommer att ligga pa kommunens
mark, mellan Postiljonen 10 och Goltbanevégen. Viktigt dérfor att rivningslovet dven
kommer att omfatta denna del av skyddsrummet.

Miljo- och stadsbyggnadskontorets bedomning
Milj6- och stadsbyggnadskontoret konstaterar att forslaget avviker fran detaljplanen:
- Antal parkeringsplatser uppnér inte detaljplanens krav pa 1 p-plats per ldgenhet.
- De redovisade parkeringsplatserna ir inte under mark enligt detaljplanens krav.
Parkeringar placeras ovan mark i samma niva som Golfbanevigen.
- Bruttoarean dverskrids pga att parkeringsplatser placeras ovan mark vilket
betraktas som bruttoarea ovan mark. Enligt s6kanden ér den totala bruttoarean
4 726 kvm varav 1 221 kvm under mark. Enligt milj6- och
stadsbyggnadskontorets bedomning ska garaget pa 485 kvm berdknas som
bruttoarea ovanmark.

Dartill ligger balkongerna utanfor fastighetsgrénsen vilket inte godtas av markégaren.
Miljoavdelningen bedomer dessutom att balkongernas placering mot torget innebar risk
for buller och storningar till boende, och att de balkongerna bor placeras &t annat
véderstreck.

Milj6- och stadsbyggnadskontoret har sedan forsta motet med fastighetségaren
informerat om att forslaget ska vara helt planenligt samt att markplaneringen kring
byggnaden ska anpassas till torget och parken som kan fa nya hojder.

Fastighetsdgaren visade att parkeringsnormen inte uppnas pa fastigheten. Under
handléggningen och de mdten som varit med sokanden har olika 16sningar diskuterats,
bl.a. att en del av parkeringsplatserna kan lokaliseras pd annan fastighet men det kravs
ett permanent servitutsavtal eller liknande som sékerstéller detaljplanens p-norm. Idag
finns det inga mojligheter att parkera pa gatan och det finns brist pd parkeringar 1 Morby
centrum. S6kanden har inte kunnat visa ett sidant avtal.

Skyddsrummet som idag finns under mark ar tdnkt att rivas och byggas pa nytt. Miljo-
och stadsbyggnadskontoret har foreslagit att det nya skyddsrummet bor sénkas for att
skapa en mojlighet {or ytterligare parkering pa platsen, vilket har avvisats av sokanden
med hénvisning till dyrare konstruktion med hénsyn till grundvattnet samt att det krévs
tillstdnd frén lansstyrelsen som har tvd ars handldggningstid. Enligt sokanden skulle
placering av p-platser under mark innebéra invéndig ramp ned till parkeringen och att
inget storre antal p-platser skapas.

Under januari 2022 redovisades forslaget till byggnadsndmndens beredning med
sarskild hansyn till parkeringsfragan. Beredningen ldmnade synpunkter pa forslaget
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vilket meddelades s6kanden samtidigt som sokanden fick ta del av inkomna yttranden
frén remissinstanserna.

Den 25 mars 2022 inkom nya ritningar. Handlingarna skickades igen pd internremiss.
Den 28 mars 2022 pamindes sokanden om krav pa p-platser enligt detaljplanen som
fortfarande saknas.

Den 4 april 2022 inldmnades en parkeringsutredning som héinvisar till att Danderyds
kommun saknar parkeringsstrategi. Sokanden foreslar ett antal dtgédrder enligt nedan
som kompensation for saknade bilplatser:

Foreslagna mobilitetsatgéirder:

+ Samtliga hushéll erbjuds medlemskap under fem ars tid i befintlig fast bilpool

som finns 1 parkeringsanldggning oster om E18.

» Plats for cykelpool med tvé elassisterade lastcyklar inom kvartersmark.

* Byggaktoren erbjuder samtliga hushall ett SL-kort laddat med 90 dagar samt

satter upp realtidstavla med kollektivtrafikens avgéngar vid entré.

* Cykelanpassad fastighet och cykelparkering av god kvalitet.

Kontoret har vid flera tillfillen meddelat att krav pa parkeringsplatser &r en
bestimmelse i detaljplanen som ska foljas.

Under handldggningen har reviderade ritningar inlimnats och de nya ritningarna har
skickats bl.a. till tekniska nimnden, kommunstyrelsen och miljéavdelningen. Alla
instanserna har ldmnat synpunkter pd sokandens forslag.

Nér nybyggnadskartan inlimnades framkom att balkongerna ligger utanfor
fastighetsgransen och s6kanden har informerats om att det krdver markagarens
godkinnande.

Milj6- och stadsbyggnadskontoret avstyrker forslaget och anser att avvikelserna inte ar
sma. Kontoret avstyrker dven rivning av skyddsrummet da det inte far ateruppforas nir
det foreslagna flerbostadshuset avstyrks. Dessutom krdvs nytt tillstdnd fran
Myndigheten for skydd och beredskap (MSB) avseende rivning av skyddsrummet da det
géllande tillstandet géller 31 december 2023.

Sokanden har 4 april 2023 meddelat att man anser att forslaget &r planenligt och vill ha

ett beslut pa det foreliggande forslaget.

Elisabeth Thelin Jamal Esfahani
Bygg- och miljodirektor Stadsarkitekt
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Handlingar som faststills genom beslutet

1.

e A il

9.

10.
11.
12.
13.
14.
15.

16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.
27.
28.

Exteriorredovisning, inkom 2023-05-09

Sektionsritning A-A, inkom 2023-05-09

Fasadritningar V, S, inkom 2023-05-09

Situationsplan, inkom 2023-05-09

Fasadritningar O, N, inkom 2023-05-09

Fasadritningar i farg, V, S, inkom 2023-05-09

Fasadritningar i farg, O, N, inkom 2023-05-09

Planritning kéllarvining, inkom 2023-05-09

Planritning entrévaning, , inkom 2023-05-09

Markplaneringsplan, inkom 2023-05-09

Teckenforklaring och markdverbyggnader bostadsgérd, inkom 2023-05-09
Ritning, skdrmar S1, inkom 2023-05-09

Ritning spaljé S2, inkom 2023-05-09

Planritning, entrévéning (inkom 2023-04-04)

Utredning kvarteret Albatross, Samordning byggnad och tradplacering torg
(inkom 2023-04-04)

Fasadritning, mot park (inkom 2023-02-22)

Fasadritning, mot passage (inkom 2023-02-22)

Situationsplan (inkom 2023-02-22)

Sektionsritning A-A (inkom 2023-02-22)

Planritning (inkom 2023-02-22)

Areasammanstéllning (inkom 2022-08-31)

PM P-tal bygglovsansdkan (inkom 2022-08-31)

Fasadritning V, S (inkom 2022-08-31)

Planritningar, 7 st (inkom 2022-08-31)

Situationsplan (inkom 2022-08-31)

Skrivelse. Parkering och mobilitet kv. Albatross (inkom 2022-04-04)
Dagvattenhantering (inkom 2022-03-25)

Dagvattenplan (inkom 2022-03-25)

Underlag for beslutet )
1. Tjansteutldtande. POSTILJONEN 10 (GOLFBANEVAGEN 1) Ansokan om
bygglov for nybyggnad av flerbostadshus, rivning av befintligt skyddsrum samt

e A i

9.

nybyggnad av skyddsrum

Projektbeskrivning, inkom 2023-05-09

Yttrande fran JM, svar pa miljoutlatande, inkom 2023-05-09
PM revidering av bygghandlingar, inkom 2023-05-09
Akustiskt program, inkom 2023-05-09

PM P-tal, inkom 2023-05-09

Brandskyddsbeskrivning, inkom 2023-05-09
Sakkunnigutlatande tillgédnglighet, inkom 2023-05-09
Miljoéutlétande, uppréttat 2023-05-03

10. Yttrande fran JM, inkom 2023-04-04
11.Yttrande fran kommunstyrelsen, inkom 2023-03-29
12. Kommunstyrelsens beslut 2023-03-06 (§ 47), inkom 2023-03-29

7(8)
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13. Tekniska kontorets tjansteutlatande 2023-02-07 dnr KS 2022/0066, inkom 2023-
03-29

14.E-postmeddelande, synpunkter fran sokanden, inkom 2023-02-22

15.JMs minnesanteckningar fran méte 2021-05-06 (inkom 2023-02-22)

16. E-postmeddelande, synpunkter fran sokanden, inkom 2023-02-15

17.Yttrande fran tekniska ndmnden, inkom 2023-01-16

18.Beslut frain MSB 2022-12-06. Anstand tillféllig begrédnsning av
skyddsrumsfunktion (inkom 2022-12-06)

19.Beslut frain MSB 2021-08-25. Beslut om tillfdllig begransning av
skyddsrumsfunktionen (inkom 2022-12-03)

20.Beslut fran MSB 2019-05-14. Beslut om skyddsrumsstatus (inkom 2022-12-03)

21.E-postmeddelande, 2022-11-10

22.Yttrande fran tekniska ndimnden, inkom 2022-05-05

Delges:
Sokanden

Underréttas:
Fastighetségare (om annan &n sdkande)



