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Planbeskrivningen ska redovisa de syften, forutsattningar och konsekvenser
planen har samt hur planen ar avsedd att genomféras. Allmanna intressen
som utgor grund fér planen och de avvagningar som gjorts mellan olika
intressen klargors. Motiven for valda bestammelser samt skélen till planens
utformning redovisas. Planbeskrivningen &r inte rattsligt bindande och kan
inte 6verklagas. Detaljplanens bindande foreskrifter framgar av plankartan
och planbestammelserna. Planen upprattas av Danderyds kommun, miljé- och
stadsbyggnadskontoret.
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Inledning

Planens handlaggning

Handlaggningen av detaljplanen sker med standardférfarande enligt plan-
och bygglagen, PBL (2010:900) i dess lydelse den 2 januari 2015.
Standardf6rfarande innebér att ett férslag till ny detaljplan upprattas och
skickas ut pa samrad till sakdgare (boende i anslutning till planomradet),
berérda organisationer och myndigheter m.fl. f6r synpunkter. Inkomna
synpunkter sammanstélls och planforslaget justeras. Darefter skickas
planférslaget ut for granskning, som pagar under minst tva veckor. Under
granskningstiden finns méjlighet att aterigen lamna synpunkter pa forslaget.
Samtliga inkomna synpunkter sammanstalls och besvaras i ett utlatande. Det
slutliga planforslaget tas sedan upp till miljo- och stadsbyggnads for
antagande. Efter antagandet har de sakdgare som inte fatt sina synpunkter
tillgodosedda ratt att 6verklaga beslutet. Nar tiden for 6verklagande
(prévning) gatt ut och om ingen har 6verklagat planforslaget far detaljplanen
laga kraft.

Genomférande
Fastighetsbildning,
MOJLIGT ATT utbyggnad,
OVERKLAGA bygglov mm.

PLAN-

UPPDRAG SAMRAD ANTAGANDE

Planférslag Plantérslag Detaljplan Prévotid
utformas revideras fardigstalls
Startskede
Idé initierad av
kommunen eller
annan aktér. MSN = Miljé- och stadsbyggnadsnamnden
KS = Kommunstyrelsen

. = Har &rvinu

Tidplan

For detaljplanen galler féljande tidsplan:

Samrad: Kvartal 1 2024
Granskning: Kvartal 3 2024
Antagande: Kvartal 1 2025

Medverkande

Planen ar framtagen av miljo- och stadsbyggnadskontoret genom Ebba
Ostman, planarkitekt och Jonas Bark, planchef. Medverkande byggaktér har
varit Gula Backar AB.



DANDERYDS Diarienr: MSN 2023/16 5(41)

KOMMUN 2024-01-17
SAMRADSHANDLING

Handlingar

Till planen hor féljande handlingar:

e Plankarta med bestémmelser
e Planbeskrivning (denna handling)

Dessutom har féljande handlingar uppréttats:

e Utrednings PM Geoteknik — Markforhallanden och Grundlaggning
(Structor Geoteknik 2023-12-01) inklusive Faltrapport Geoteknik
(Structor Geoteknik 2020-10-27).

e Dagvattenutredning (Structor mark 2024-01-10).

e Kv Reidmarlund 7-8, Risk-PM angaende riskhansyn i
detaljplaneprocessen (Brandkonsulten 2023-11-29).

e Trafikbullerutredning (Akerl5f Hallin Akustik 2023-12-12).

e Inventering av tradallé och utredning om biotopskydd (Sweco 2023-
04-28).

e PM Skydd av trad Reidmarlund, Djursholm (Vios 2023-12-27).

e Situationsplan och gestaltningsférslag (Vardag Arkitekter 2023-12-14)

Planens syfte

Syftet med planlaggningen ar att skapa mojlighet f6r bostadsbyggande i form
av flerbostadshus och radhus inom Reidmar 7 och 8. Telestationen som i
dagsléget finns inom Reidmar 7 kommer delvis kvarsta. En del av Reidmar 5
ingar i planen for att skapa en enhetlig markanvandning inom kvarteret.

Ny bebyggelse ska ta hdnsyn och anpassas till kringliggande miljéer och
bebyggelse.

Planens huvuddrag

Beddmningen som gjorts &r att det med hansyn till behovet av nya bostader
ar lampligt att anvanda kvarteret for bostadsandamal, men att befintlig
teleanldaggning ocksa ska kunna sta kvar i sin funktion. Omradet ligger i néra
anslutning till Osby station vilket ger goda férutsattningar fér resande med
kollektivtrafik. Syftet med detaljplanen &r att kvarteret ska kunna bebyggas
med ca 23 bostader i flerbostadshus samt ca 9 bostader i radhus. Géllande
tomtindelningsplaner f6r Reidmar 7 och 8 samt del av 5 upphavs i och med
denna detaljplan for att méjliggdra en ny fastighetsindelning. Kommunen
avser att Gverlata fastigheten Reidmar 8, som dgs av Danderyds kommun till
dgaren av Reidmar 7. Ett forslag till principéverenskommelse har tagits fram
avseende utveckling av del av kvarteret Reidmar.
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En del av Reidmar 5 & med i planen for att skapa en enhetlig
markanvandning inom kvarteret, aktuell del ar i dagsléget reglerad som
handel, kontor, skola och smaindustri.

Behovsbedémning

Enligt PBL (2010:900) 4 kap 34 § och miljcbalken, MB (1998:808) 6 kap. 11 §
ska en miljdbedémning uppréattas om program eller planer kan antas medféra
betydande miljdpaverkan. Ett forsta stéllningstagande kring férvantad
miljopaverkan gors i en sa kallad undersékning om betydande miljopaverkan.
De omstandigheter som talar for och emot att planen kan antas medféra
betydande miljdpaverkan sammanfattas nedan samt redovisas I6pande i
denna planbeskrivning.

Detaljplanen bedéms inte innebara sddan betydande paverkan pa miljon som
fordrar en miljokonsekvensbeskrivning enligt PBL eller miljdbedémning enligt
miljobalken. De bedémningar av miljdpaverkan och andra stérningar som
anda behover goras, redovisas i denna beskrivning. Detaljplanen bedéms
saledes vara forenlig med 3, 4 och 5 kap. MB (1998:808).

Planomradet

Planomradet ligger i Djursholms Osby och ar beldget i direkt anslutning till ett
villaomrade. Omradet begrénsas i norr av Fafnerstigen, i Oster av
Fafnervdgen,i séder av Vendevagen och i véster av Vendestigen. Osbysjon
ligger knappt 100 meter fran planomradet. Oster om planomradet finns en
ang som delvis nyttjas som hasthage (Djursholm 2:206). Roslagsbanans
station, Djursholms Osby, ligger ca 120 meter frén planomradet.

Totalt uppgar planomradets area till ca 6 100 kvadratmeter och utgérs av
fastigheterna Reidmar 7 och 8, vilka idag ar bebyggda, samt del av Reidmar 5
vilken idag ar reglerad som handel, kontor, skola och smaindustri utan
byggratt. Omradet lutar fran vast till st Iangs Vendevédgen mot korsningen
Fafnerstigen/Fafnervdagen. | st mot Fafnerstigen/Fafnervagen ligger inmatt
hojd pa ca +9 meter, i syd mot Vendevagen ligger hojden pa ca +12m, i vast
ligger inmatt hojd pa ca +12,6 meter och i norr langs Fafnerstigen ca +9-11
meter.

De ursprungliga delarna av bebyggelsen inom planomradet uppférdes i
bérjan av 40-talet som post- och telestation med kéllare. P& 60-talet byggdes
huset till i vinkel och posten inrymdes i en fristdende envaningsbyggnad.
Fram tills idag har lokalerna pa fastigheten Reidmar 7 hyrts ut till ett antal
olika verksamheter.
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Planomrédet inom bla markering, Réidmar 7 och 8 samt del av Reidmar ;

Markagoforhallanden

Danderyds kommun dger i dagsldget fastighet Reidmar 8. Fastigheten
planeras att saljas till agaren av Reidmar 7. Den aktuella delen av Reidmar 5
som ingar i planomradet uppgar till cirka 100 kvadratmeter och &gs av en
privat fastighetsagare.

Gallande planer och tidigare
stallningstaganden

Planuppdrag

Enligt kommunstyrelsens beslut 2016-10-04 § 113 gavs planuppdrag till
byggnadsnamnden for att ta fram en detaljplan i enlighet med start-PM for
Reidmar 7 och 8. 2022-10-03 § 115 beslutade kommunstyrelsen att fortsatta
uppdraget, denna gang efter ett reviderat start-PM. Kommunstyrelsen
beslutade aven att ge kommunledningskontoret (nuvarande tekniska
kontoret) i uppdrag att uppratta ett forslag till principavtal med

fastighetsagaren om exploatering och forséljning av kommunens fastighet
Reidmar 8.

Riksintresse

Inga riksintresseomraden enligt 3 och 4 kap. Miljcbalken berér planomradet.
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Oversiktsplan
| Danderyd kommuns géllande 6versiktsplan fran 2022 ar planomradet i
huvudsak utpekat for bostadsbebyggelse i enlighet med planférslaget.

Detaljplaner

Géllande detaljplan for fastighet Reidmar 8 ar Stadsplan f6r Vendevdgen med
plannummer S369 fran 1979 som tillater bostadséndamal, fristdende hus om
tva vaningar till en hdjd om sju meter, vind far inte inredas utdver givet
vaningsantal. Endast en bostadslagenhet far inrymmas i huvudbyggnaden.

For fastighet Reidmar 7 samt del av Reidmar 5 galler detaljplan f6r Reidmar 7
med flera fran 1997 med plannummer D104 som medger handel, telestation,
smaindustri, hantverk, kontor samt skola. Hogsta vaningsantal ar tva med en
byggnadshdjd om sju meter med en total nockh6jd om 10,5 meter déar vind
inte far inredas.

Kulturmiljohandbok

| Danderyds kommuns kulturmiljohandbok ar naromradet samt Reidmar 8
utpekat som bevarandeomrade B25. Byggnaden inom Reidmar 8 bedéms
enligt kulturmiljdhandboken inte ha ett sarskilt bevarandevarde.

Utdrag ur Danderyd kommuns kulturmiljéhandbo.

Tomtindelningar
Det finns tva tomtindelningar inom planomradet som paverkar del av Reidmar
5 samt Reidmar 7 och 8.

Den férsta, och 0162-12/1937, omfattar Reidmar 8 som idag 6verensstammer
med tomtindelningen.
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Den andra, 01-DAR-1496, omfattar Reidmar 5 och 7. Enligt tomtindelningen
ska del av fastighet Reidmar 5 6verfdras till Reidmar 7, men detta ar inte
genomfort. Fastigheterna 6verensstéammer déarmed idag inte med den
gallande tomtindelningen vilket innebar att sa kallat planenligt utgangslage
inte foreligger for dem.

Tomtindelningarna avses upphéavas inom planomrédet i detaljplane-
processen.

Strandskydd

Avstédndet mellan planomrédet och Osbysjén ar knappt 100 meter vilket
innebar att detaljplanen berdrs av strandskydd. Enligt miljobalken och plan-
och bygglagen aterintrader strandskyddet nar en detaljplan upphavs eller
ersatts av en ny detaljplan. P4 grund av detta kommer en planbestammelse
om upphavande av strandskydd att foras in i plankartan. Det ar endast
Reidmar 8 som berors av strandskyddet da delar av fastigheten ligger inom
100 meter fran Osbysjon.

Det finns sarskilda skal fér upphavande av strandskydd enligt miljdbalken
(1998:808) kapitel 7 § 18c, 1 och 2. Punkt ett enligt anvisad paragraf innebar
att det omrédde som dispensen avser har redan tagits i ansprak pa ett satt som
gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften. Punkt tva enligt
anvisad paragraf innebar att skal for dispens kan vara om omradet genom en
vag, jarnvag, bebyggelse, verksamhet eller annan exploatering ar val avskilt
fran omradet ndrmast strandlinjen.

Reidmar 7 och 8 samt del av Reidmar 5 ar i dagslaget redan ianspraktaget for
bebyggelse. Mellan planomradet samt Osbysjén ligger fastigheterna
Svaringshég 1 och 2 som &r bebyggda med enfamiljshus. Aven Fafnerstigen
och Fafnerviagen é&r lokaliserade mellan planomradet och Osbysjén.
Fafnervdgen som ar en kommunal gata ger allmanheten tillgang till Osbysjon.
Kommunens beddmning ar saledes att allmanhetens tillganglighet och
mojlighet till rekreation vid strandkanten inte paverkas av planférslaget.
Omradet beddms strategiskt lokaliserat for utveckling av bostader.

Vidare bedéms planomradet vara lampligt for foreslagen utveckling.
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Bilden visar planomrédet i férhallande till Osbysjén.
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Vattendirektiv

Danderyds kommun svarar gentemot Vattenmyndigheten for Norra
Ostersjon. Vattenmyndigheten har en géllande férvaltningsplan med
atgardsprogram samt miljokvalitetsnormer for vattenmiljderna inom Norra
Ostersjons vattendistrikt fér perioden 2021-2027 som det &ligger kommunen
att folja. Foreskrifter och miljokvalitetsnormerna ar en del av det svenska
genomforandet av EU:s Ramdirektiv for vatten och innebar att det for de
storre sjdarna, vattendragen, kustvattnet och grundvattnet har faststéllts ett
mal fér vattenmiljoerna. Miljdkvalitetsnormerna ar juridiskt bindande for
kommunerna vilket innebar de ska genomféra nédvandiga atgarder for att
uppna god status eller god potential i alla vattenférekomster. Verksamheter
inom kommunens granser som riskerar att forsamra ett vattens status inte ska
fa tillstand att genomfora sin verksamhet. Det medfor att dagvattenfragor ska
hanteras i varje ny detaljplan och att detaljplanerna ska utformas sa att de
bidrar till att malen uppnas.

Stora Vartan (SE592400-180800) ar recipient for dagvattnet inom
planomradet. Vattenférekomsten har problem med miljogifter och uppnar
idag mattlig ekologisk status och uppnar ej god kemisk status. Enligt
miljokvalitetsnorm ska Stora Vartan na god ekologisk status till den férléangda
tidsfristen 2039 samt inneha god kemisk ytvattenstatus. Undantag gérs for
tributyltennféreningar (TBT) samt antracen som har tidsfrist till 2027.
Miljokvalitetsnormen kraver att den kemiska vattenkvaliteten ska bli battre an
idag med mindre stranga krav for bromerad difenyleter och kvicksilver och
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kvicksilverféreningar. Atgarder for att forbattra vattenkvaliteten maste vidtas
sa snart som mojligt.

Forutsattningar, forandringar och
konsekvenser

Planférslaget

Mot Vendevagen foreslas tva flerbostadshus med bebyggelse i tre vaningar.
Den Oversta vaningen foreslas att helt eller delvis omslutas av tak sam tillforas
takkupor och frontespiser. Fér den &stra byggnaden foreslas hela byggnaden
utformas med takkupor och frontespiser medan den vastra byggnaden
foreslas uppféras med takkupor och frontespiser mot Vendevégen. Det ger
den vastra byggnaden mojlighet till en takterrass mot gardsytan. | det 6stra
flerbostadshuset skapas méjlighet for en lokal fér handel eller service.

Mot Fafnerstigen foreslas radhus som planeras fa en lagre héjd motsvarande
tva vaningar samt inredd vind i likhet med omgivande bebyggelse. Parkering
ska ske i markplan inom fastigheten. Méjlighet finns till ett skarmtak for
parkeringsplatserna pa garden.

Telestationen foéreslas vara kvar, men den norra delen av befintlig byggnad
kommer enligt forslaget att rivas. Totalt kommer en yta om ca 320
kvadratmeter i markplan finnas kvar. Telestationen kommer likt idag att vara
sammanbyggd med ett av flerbostadshusen for att battre anpassas till miljon
som praglas av bostader. Resterande bebyggelse inom Reidmar 7 och 8
kommer enligt planférslaget att rivas.

Sammantaget innebar bebyggelsefdrslaget att nio radhus och cirka 23
lédgenheter i flerbostadshus kan byggas.

Det goda kommunikationslaget med narheten till Osby station gér omrédet
lampligt for utveckling med bostader.

Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse i omgivningen utgdrs av bostdder, manga av villorna ar
fran tidigt 1900-tal och tydligt praglade av datidens arkitekturideal.
Karaktaristiskt for madnga av villorna i omradet ar en stor skala. Vissa har ett
vaningsantal upp till tre-fyra vaningar enligt dagens matregler.
Fasadmaterialen i ndromradet &r varierande med inslag av puts, tra, tegel och
betong. Kuldrerna ar i naturnéra fargskalor. Omradet har sitt ursprung fran
boérjan av 1900-talet med ett klassicistiskt formsprak, de dominerande
fasadmaterialen ar ljus puts. Langs med Vendevégen star husen mestadels
indragna fran vagen. De stora villorna och de enstaka flerfamiljshusen ddljs av
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trad och annan véxlighet pa de stora fastigheterna vilket ger ett lugnt och
luftigt intryck i omradet.

Arbetsplatser

Telestationen innehaller en arbetsstation for servicepersonal vilket med denna
detaljplan foreslas finnas kvar. Det finns aven ett skyddsrum i kallarplanet.
Inom Reidmar 7 har det tidigare funnits en fristaende férskola och skola,
vilken har flyttat till nya lokaler vid Vasaskolan. Det har dven funnits
tandlékare, glasmésteri samt andra servicefunktioner, dessa lokaler foreslas
att rivas och planeras ersattas av en lokal for handel eller service i bottenplan i
ett av flerbostadshusen.

Gestaltning

Planférslaget utgors av tillkommande bebyggelse i form av flerbostadshus
samt radhus. | ett av flerbostadshusens bottenvaning kan en lokal etableras.

Féreslagen bebyggelse, sett fran sydvést.

De skisser som presenteras i planbeskrivningen samt i bilaga for gestaltning
visar pa en idé om hur omradet kan utvecklas. Flera alternativ till gestaltning
finns och m&jliggors av planens bestammelser.

Kvartersstruktur

Planforslaget innebar att den tillkommande bebyggelsen orienteras mot
befintligt gatunat. Radhusbebyggelsen féreslas etableras med separata
markparkeringar langs Fafnerstigen. En gemensam parkeringsyta pa garden
foreslas for flerbostadshusen, som nas fran Fafnerstigen i norr.
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B Vendeviigen

Situationsplan

Det vastra flerbostadshuset knacks i en vinkel for att undvika ledningar som
finns inom planomradet. Byggnaden fangar bade upp Vendevagens samt
Vendestigens riktningar for att rama in kvarteret. Planomradets sydvastra del
ar planlagt for U-omrade, “markreservat for allmannyttiga underjordiska
ledningar” for att sdkerstélla att ledningarna ska kunna finnas kvar inom
planomradet.

Fasader
Telestationen byggs i forslaget samman med ett av flerbostadshusen precis
som idag och darmed fa& samma fasadmaterial.

Respektive radhus foreslas aven byggas med en viss forskjutning av fasadlivet
for att ansluta till villornas mindre volymer. Pa grund av hojdskillnaderna i
marken foreslas dven att taknivan blir nagot forskjuten.

Flera olika fasadmaterial bedéms lampliga, i ndromradet syns bland annat
fasader i tra, puts och tegel.
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Radhusens fasader sett fran Fafnerstigen.

Tak
Radhusen foreslas ha ett sadeltak med en vinkel om 30-40 grader.

Den tredje vaningen pa flerbostadshusen féreslas utféras avvikande fran
resterande vaningar for att skapa ett lagre uttryck. Flerbostadshusen féreslas
uppféras med brutet tak, bade mansardtak samt valmat tak. Ett valmat tak
innebar att takfall finns &ven mot husets kortsidor, till skillnad fran det brutna
mansardtaket. Bada takformerna syns frekvent i ndromradet. Det vastra
flerbostadshuset foreslas enbart upprattas med mansardtak mot Vendevagen.
Det ger mojlighet till en terrass mot gardsytan. Den tredje vaningen kan
enligt regleringar i plankartan inte uppna en full vaning utan den tredje
vaningen kommer helt eller delvis att klas i tak for att skapa ett intryck av
vindsvaning. Regleringar av takvinklar finns i plankartan.

Taken pa flerbostadshusen samt radhusen féreslas bli plattackta men aven
olika typer av tegel bedéms lampliga pa platsen. Fér bade flerbostadshusen
samt radhusen kan det vara lampligt med takfonster for att uppna 6nskade
ljusforhallanden i bostaderna.
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Bebyggelseférslaget sett fran norr.

Utemiljo

Samtliga boende planeras ha tillgang till de gemensamma gardsmiljéerna.
Alla radhus vetter mot de gemensamma gardsytorna och flerbostadshusens
trapphus ar genomgaende for att ge direkt tillgang till garden.

Utover dessa ytor har bostdderna privata utomhusmiljéer i form av uteplats
och vissa av lagenheterna uppférs med indragna balkonger.

Garden foreslas planteras med bade trad och buskar for att f& ett lummigt
uttryck.

Delar av gardens yta behdover nyttjas for gemensamma funktioner som
tillgénglighet for avfallshantering och réddningstjénst samt
dagvattenhantering. Dar det ar mojligt efterstravas det att befintliga trad
bevaras samt att nya trad och ny vegetation tillskapas som gor gardsmiljon
trivsam.

Pa garden skapas det i planen utrymme for carport fér parkering av bilar
tillhérande flerbostadshusen. Aven utrymmen for avfallshantering samt
kallforrad tillhérande radhusen medges for genom planbestdmmelse:
"Komplementbyggnader for avfallshantering, forrad, carport eller liknande
om maximalt 450 kvadratmeter far uppforas”. Mark for placering av
komplementbyggnader markeras med korsmark men beskrivningen “Marken
far endast férses med komplementbyggnader”. Komplementbyggnaderna
foreslas ha sedumtak.
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Hojder pa bebyggelsen

Radhusen inom fastigheten féreslas ha en nockhéjd om maximalt 21
respektive 22 meter Gver angivet nollplan. Variationen i héjd beror dels pa
terrangen och men ar aven ett satt att undvika skador pa bebyggelsen vi
eventuella skyfall. En planbestammelse om lagsta niva for fardigt golv har
inforts. For flerbostadshusen i sydvastra och syddstra delen av omradet
foreslas en nockhdjd om 25,5 respektive 24,5 meter 6ver angivet nollplan.
Anledningen till att hojden pa flerbostadshusen varierar &r pa grund av
6verbyggnaden oOver telestationen. For att Overbyggnaden inte ska paverka
telestationens verksamhet kommer den behdéva byggas friliggande fran
telestationen. Det medfor att hojden for hela byggnaden blir hégre én
angransande flerbostadshus. Plankartans bestdmmelser innehaller en viss
marginal.

Bebyggelsen i naromradet varierar i hojd, vilket beror pa byggnadernas
storlek, arkitektonisk utformning samt markens hojder. Fastigheterna Reidmar
7 och 8 ligger pa en lagre markniva an kringliggande fastigheter.
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Langdsektion 1(Fafnervagen/Fafnerstlgen) fér féreslagen bebygge/se inom Reidmar 7
och 8.
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I VENDESTIGEN & VENDEVAGEN | LENGDSEKTION

Léngdsektion 2 (Vendest:gen/Vendevagen) for féreslagen bebyggelse inom Reldmar
7 och 8.

Kommunens bedémning ar att hdjder och utbredning for tillkommande
bebyggelse ar anpassade till kringliggande hojder.

Solstudie

En solstudie har tagits fram for férslaget. Studien visar att narliggande
fastigheter endast till liten eller viss del kommer paverkas av féreslagen
bebyggelse.

Bilden visar solstudlen klockan 8:00, 10:00, 12:00, 14 OO 16:00 och 18:00 vid véar- och
héstdagjgmning.
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Bilden visar solstudien klockan 8:00, 10:00, 12:00, 14:00, 16:00 och 18:00 vid
sommarsolstand.

Kulturmiljo

Inga riksintresseomraden for kulturmiljovarden enligt miljobalken (1998:808) 3
och 4 kap. beror planomradet. Planomradet angransar inte heller till nagot
riksintresseomrade.

| Danderyds kommuns samradsversion av kulturmiljdprogram lyfts naromradet
som omrade 14 — Tidiga villastaden Osby som ett sarskilt vardefullt omrade.
Aven i kommunens antagna kulturmiljdhandbok &r ndromrédet utpekat med
liknande utbredning. Utbredningen i samradsversionen av
kulturmiljoprogrammet utpekas i kartan nedan.

| bade kulturmiljdprogrammet och i kulturmiljohandboken beskrivs att
bebyggelsen i huvudsak ar uppférd mellan 1900- och 1930-talet och bar en
tydlig pragel av 1920-talsklassicism dven om inslag fran andra stilepoker
forekommer. Gatunat och tomtstruktur foljer den befintliga topografin, som ar
delvis kuperad. Tomterna ar generellt stora och bade natur- och
tradgardstomter forekommer. Merparten av husen ar uppférda i tva vaningar,
med eller utan inredd vind, och det dominerande fasadmaterialet ar puts,
men &dven tra- och tegelpanel férekommer. Socklar ar av betong eller
natursten. Husen ar malade i ljusa och pastellkulorer. En variation av
takformer aterfinns, bland annat brutna tak, valmade tak och topptak. Taken
tacks i huvudsak av rott lertegel.
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T 14 Tidiga villastaden Osby

Den skrafferade ytan visar L;tbredningen av omréde 14 — Tidiga villastaden Osby.
Svart linje markerat planomradet.

Planomré&det gransar ocks3 till stadsparken med Osbysjén samt har anslutning
till omraden med hdga naturvérden i form av tréd och dppen obebyggd
odlingsmark.

Fastigheten Reidmar 8 omfattas av bevarandeomradet och byggnaden har
enligt kulturmiljoprogrammet “visst bevarandevarde”. Den ar dock inte
utpekad i kulturmiljhandboken. Byggnaden ar i daligt skick.

Fastigheten Reidmar 7 omfattas inte av bevarandeomradet och har inte heller
samma kannetecken som &vrig bebyggelse i omradet. Bebyggelsen inom
Reidmar 7 bedéms inte bevarandevard ur kulturmiljohanseende.
Sammantaget ligger dock planomradet i ett omradde som ar inbaddat i och
omringat av bevarandeomrade enligt kommunens kulturmiljdprogram och
trots att omradet inte omfattas av riksintresset behdver tillkommande
bebyggelse ta hansyn till befintligt ndromrade.

Bostadssociala fragor

Den féreslagna bebyggelsen bidrar till en storre variation av bostadstyper i
naromradet. Kombinationen av lagenheter och radhus skapar ocksa en
blandning inom projektet. Detta ar bra ur ett socialt perspektiv da manniskor
med olika bostadspreferenser och boendemdajligheter kan métas i samma
bostadsomrade.
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Service

Planomradet ligger mellan Mérby centrum och Djursholms torg, bada
platserna har ett centrumutbud.

En lokal for narservice foreslas etableras inom planomradet, vilket bedéms bli
ett positivt tillskott da service och verksamheter medfér att omradet befolkas
under fler av dygnets timmar.

Sammanfattning av bebyggelseforslaget

Utformningen av bostadshusen anpassas till kringliggande bebyggelse och
kulturmiljo. Influenser av omradets bebyggelse med avseende av hojd,
fasadmaterial och takformer anspelar med den befintlig bebyggelsens
arkitektur.

Natur, mark och vatten
Gronstruktur — mark och vegetation

Inom Reidmar 7 bestar markférhallandena huvudsakligen av hardgjorda
asfalterade ytor som nyttjas till parkeringsplatser, kérytor och tidigare
lekplats/skolgard. Flera buskar och enstaka barr- och |6vtrad finns langs sédra
och vastra delen av Reidmar 7. Mindre grasytor férekommer i utkanten av
fastighetens Ostra del. En lindallé finns inom fastighetsgransen i sédra delen
av omradet vilken avses att bevaras. Bestdmmelse fér bevarande av allén
finns i plankartan: “Trad i allé omfattas av biotopskydd. Traden i allé far
endast fallas om det &r sjukt eller utgdr en sakerhetsrisk. Aterplantering ska
da ske”. Omradet omfattas dven av utdkat marklov. Vid eventuell fallning av
traden aterplanteras trddet av samma sort som finns idag, dialog med
Lansstyrelsen angaende aterplantering for stod och riktlinjer kan ske. En
bedémning om méjligheten till exploatering i anslutning till lindarna har tagits
fram i pm "“Skydd av tréd Reidmarlund, Djursholm”. Fdljande atgarder
foreslas for grundlaggning av byggnaderna intill samtliga lindar:

1. Vid all schakt dar rotter patraffas ska skonsam schakt utféras, dar rotter
beskars och skyddas mot uttorkning.

2. For att avstandet ska kunna utdkas mellan schakter vid tréad nr 1 och nr
2 rekommenderas att vid schakt ndrmast tradet gérs med skydd av en
enklare traspont. Bredden pa sponten uppskattas till 2-3 meter.

3. Vid aterfyllning av schakt dar rotter kapats intill schaktkant, ska det
aterfyllas med ett vaxtsubstrat som medger bésta férutsattning till ny
rotutveckling (biokolmakadam eller pimpstenssubstrat, se bifogad
produktinformation).

4. Markomradet sdder om byggnationen far inte belastas med byggtrafik
eller materialupplag. Vid eventuellt temporart utnyttjande av
markytorna vid lindarna ska markavlastande markskydd anvandas.
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Inom Reidmar 8 utgdrs storre delen av marken av en stor gronyta och flera
|ovtrad inom fastigheten bestaende av bland annat frukttrad och bjorkar. En
inventering av tradallé och utredning om biotopskydd har tagits fram av
Sweco (2023-04-28). Langs Fafnerstigen finns i dagslédget en bjorkallé med
sex trad. Utredningen visar atttrdden omfattas av biotopskydd. Bjorkar som
art samt tradens skick medfér att kommunen beddmer att allén inte bor
bevaras. En dispensansckan avseende biotopskyddet har dérmed skickats till
Lansstyrelsen for borttagning av traden. Den 3 januari 2024 beslutade
lansstyrelsen att ge dispens for avverkning av de sex bjorkarna.
Dispensansokan galler under forutsattning att aktuell detaljplan far laga kraft.
Nyplantering ska géras som en kompensationsatgard i enlighet med
Lansstyrelsens riktlinjer.

Markytan sluttar |att mot Fafnerstigen i 6st. Marknivaerna varierar mellan
+10,5 i nordvast och +8,9 i 6st i utférda undersdkningspunkter.

Gronytefaktor (GYF) har anvants som en del av planeringsunderlaget.
Tillampad GYF ar 0,6. Enligt framtaget material uppnas GYF 0,73. Vérdena
uppnas bland annat pa grund av bevarande av befintliga trad, plantering av
nya trad samt dagvattenldsningar.

Fornlamningar

Inga kanda fornlamningar finns i omradet.

Geotekniska forhallanden

Planomradet utgors i huvudsak av postglacial lera enligt SGU:s databas. |
norra delen av omradet utgdrs marken av ett ytlager av moran, under det
hittas urberg.

Utdrag ur SGU:s kartvisare.
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Geoteknisk utredning har utforts (Structor, utrednings-PM geoteknik, 2023-
12-01). Enligt utredningen utgors jordlagerfoljden fran markytan och nedat av
fyllning och/eller torrskorpelera, lera och friktionsjord pa berg. Troligen ligger
bergdverytan pa djup 5 till 15 m inom laget for planerade byggnader.

Séttningsférhallande

Da lera férekommer inom omradet ska paférda laster fran hojning av
markytan forvantas ge sattningar i laget for dar markytan hojs, savida
sattningsforhindrande atgérder inte vidtas. Planerade gator och véagar,
gronytor m.m. bor projekteras med en hojdsattning som ligger néra
nuvarande marknivaer for att undvika marksattningar. Uppfylinader pa upp till
0,5 m kan godtas utan att forstérknings- eller andra sattningsférhindrande
atgarder behover vidtas. For hégre uppfyllnader én sa kan t.ex.
sattningsférhindrande uppfylining med lattfyllning av t.ex. lattklinker eller
skumglas erfordras.

Enligt den geotekniska utredningen &r féreslagen grund- och
marklaggningsarbeten att de planerade byggnader i huvudsak ska
grundlaggas med spetsburna slagna betongpalar. | sydvast dar
lermaktigheten under schaktbotten &r begransad kan grundléggning utféras
med plintar eller platta pa moran. Dimensionerande grundvattenniva ar tills
vidare +9,0, vilket innebér att kallarplanens bottenplatta och vaggar inte far
utféras som en dranerad konstruktion som leder bort grundvatten under den
nivan. Detta for att undvika skador i omgivningarna till féljd
grundvattenbortledning och sankt grundvattenniva.

Jordschakt om maximalt 4 meter erfordras. For att undvika eller minimera risk
for skador och stérning hos tredje man skall en riskanalys med grénsvarden
for vibrations- och bulleralstrande mark- och grundlaggningsarbete upprattas
innan schakt- och grundlaggningsarbetet paborijas.

For schakter nara befintliga gator kan spont erfordras av utrymmesskal. For
djupare schakter an 2 m erfordras spont av stabilitetsskal. | sydvast erfordras
tatspont for att forhindra tillfallig grundvattenbortledning vid
schaktningsarbeten.

| sydvast kommer schaktning att ske ned till friktionsjorden varpa instrémning
av grundvattnet sker. Detta innebér att tatspont erfordras i den sydvastra
delen av omradet. Lanshallning skall ske med vattenaterféring direkt utanfor
sponten. Pa sa vis utfors inte ndgon skadlig grundvattenbortledning inom
omradet och darmed inte nagon paverkan pa grundvattensituationen och
omgivningen.

Da jorden innehaller silt ska den forutsattas vara tjalfarlig vid kall vaderlek och
flytbenagen i vattenmattat tillstand. Frostskydd av schaktbottnar och
schaktslanter bor utforas vintertid. Forekomst av sand och silt medfor dven att
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erosion kan intraffa i schaktslanter vid nederbdrd och av smaltvatten.
Schaktslanter och schaktbottnar skall darfor tackas vid nederbord.

Jordlagerfoljden utgdrs fran markytan och nedat av fylining och/eller
torrskorpelera, lera och friktionsjord pa berg. Fyllningen &r ca 0,4 till 1,5 m
maktig och utgodrs av grus, sand, lera, silt och sten enligt upptagna
jordprover. | grénytorna har fyllningen liten maktighet eller saknas helt enligt
utforda sonderingar. Torrskorpeleran férekommer inom storre delen av
omradet och maktigheten varierar mellan ca 0,4 till 1,6 m. Torrskorpeleran ar
delvis siltig och mullhaltig. | enstaka punkter innehaller torrskorpeleran
finsandskikt. Leran har en maktighet pa ca 1 till 9 m och ar siltig enligt
upptagna jordprover. Mot djupet ar leran varvig. Lerméaktigheten &kar fran
vast till ost. | undersdkningspunkt 20SG203 i sydvast patraffades inte nagon
lera. Friktionsjordens sammansattning utgors av grusig, siltig sandmoran
enligt upptaget jordprov i sydvast.

Nagra jordbergsonderingar har inte utforts inom undersékningsomradet,
vilket innebar att bergnivan inte ar bestamd. Troligen ligger bergéverytan pa
5 till 15 m djup under befintlig markyta inom laget for planerade byggnader.

Hydrologiska férhallanden

Ett undre grundvattenmagasin forekommer inom bada fastigheterna.
Grundvattnets strémningsriktning &r troligen mot Osbysjén som &r beldgen ca
80 m norr om fastigheterna.

Enligt den geotekniska utredningen (Structor, utrednings-PM geoteknik,
2023-12-01) finns totalt fyra grundvattenrér inom den sédra delen i Reidmar 7
med spetsen i friktionsjorden under leran:

e SG1041 - inom syddstra delen av Reidmar 7.

Grundvattnets tryckniva (m.6.h) Grundvattnets djup under
markytan
Hogsta uppmatta varde + 8,4 1,2
Lagsta uppmétta varde +7,8 1,8

e SG1210 - inom vastra delen av Reidmar 7.

Grundvattnets tryckniva (m.6.h) | Grundvattnets djup under
markytan
Hogsta uppmatta varde + 8,6 1,5

Lagsta uppmétta varde +7,8 2,3
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e GV1 -inom nordvastra delen av Reidmar 8.

Grundvattnets tryckniva (m.6.h) | Grundvattnets djup under
markytan
Hogsta uppmatta varde + 9,5 1,0
Lagsta uppmétta varde +7,8 2,7

e GV2 - utkanten av Reidmar 7 i nordost. Detta ror har nedsatt funktion
och vardena ar ddrmed osakra.

Grundvattnets tryckniva (m.6.h) Grundvattnets djup under
markytan
Hogsta uppméatta varde + 8,4 0,5
Lagsta uppmétta varde +7,4 1,5

Lek och rekreation

Planomradet ligger inom en villastruktur, dar narhet till flertalet parker och
rekreationsomraden finns.

Trafik och kommunikationer
Gator och trafik

Planomradet ligger invid Vendevagen som stracker sig fran Danderyds
sjukhus till Djursholms torg.

Gang- och cykelvagar

Langs med Vendevagen stracker sig en gang- och cykelbana, vilken ar
utpekad som huvudcykelstrak.

Parkering

For radhusen féreslas markparkering i anslutning till bostaderna. For
flerbostadshusen féreslas gemensam parkering pa garden. Oljeavskiljare ska
finnas for parkeringsplatser med fler an 20 platser enligt kommunens riktlinjer.

Kollektivtrafik

Busslinje 606 trafikerar strackan mellan Djursholms torg och Danderyds
sjukhus.

Busshallplats finns ldngs Vendevagen, drygt 60 m 6ster om planomradet.
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Vendevéagen trafikeras regelbundet av bussar till Mérby centrum dar
tunnelbanans réda linje finns. Séder om planomradet, med ett gadngavstand
pa ca 450 m, ligger Roslagsbanans station Djursholms Osby. Med
Roslagsbanan tar det ca 15 minuter till Tekniska hogskolan.

Det kollektivtrafiknara laget gér omradet lampligt f6r bostadsutveckling.

Teknisk forsérjning
Vatten och avlopp

Omradet ingar i verksamhetsomradena for ren-, spill- och dagvatten.
Allmanna ren- och spillvattenledningar finns i Vendevagen.

Befintliga kommunala VA-anldggningar har kapacitet for exploateringen.
Detta under forutsattning att ledningsnatet inte kontinuerligt tillfors
draneringsvatten. Detta ska omhandertas eller fordréjas inom fastigheten.
Kommunens VA- avdelning bestéammer férbindelsepunkterna for ren-, spill
och dagvatten efter samrad med fastighetsagaren.

Dagvatten

Flddesberakningarna har utforts enligt Svenskt Vattens publikation P110. Med
hansyn till utredningsomradets utformning med tat bostadsbebyggelse har
ett regn med 20-ars aterkomsttid valts. En klimatfaktor pa 1,4 har anvénts for
berakningarna efter exploatering for att ta hansyn till framtida
klimatférandringar med intensivare regn. | PM dagvatten berdknas
dagvattenhanteringen utformas pa sadant satt att en nederbérdsmangd pa
20 mm vid varje givet nederbordstillfélle ska férdrdjas och renas i
planomradet.

Dagvattenatgarder

En dagvattenutredning fér omradet finns uppréttad av Structor Mark
Stockholm AB, daterad 2023-12-19. For berékning av fléden fran
planomradet har ett 20-arsregn anvants enligt P110 for tat
bostadsbebyggelse. Resultatet av flddesberdkningarna visade att befintligt
fléde fran planomradet &r 79 I/s och flodet efter planforslaget utan
tillgodordknande for fordrojning ar 84 I/s. Fordrojningsvolymsberékningarna
resulterade i att det totalt krdvs 73 m? fordréjningsvolym. Foreslagna
fordréjande och renande atgarder bestar av grona tak, véxtbaddar,
skelettkonstruktioner, avskarande krossdike i planomradets vastra del samt
6vriga planterings- och grasytor. Med férdréjande atgarder bedéms flodet
kunna reduceras till 35 I/s.

Dagvattenatgarder som foreslas ar att takdagvatten fran flerbostadshusen
samt halften av hustaken for radhusen ska ledas till vaxtbaddar (total volym 33
m?3) f6r f6rdréjning och rening. Resterande del av radhusen avleds mot
skelettjordar (total volym 7 m3). Planerade miljé-/komplementhus samt
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carportarna féreslas bekladas med gront tak (total volym 7 m?). Innergardens
dagvatten foreslas ledas till tre markerade ytor med skelettkonstruktioner
centralt pa innergarden (total volym 27 m?). Narliggande ytor féreslas ledas
till skelettkonstruktionen ytligt och ner i skelettjorden via inloppsbrunnar. Ytor
pa innergarden som ligger langre bort och inte kan na skelettkonstruktionen
med ytligt avrinning féreslas ledas till skelettkonstruktioner via
dagvattenbrunnar.

Foreslagna fordrojnings- och reningsatgarder som inte har méjlighet till en
naturlig braddavloppsfunktion, dvs. nar férdréjningsanlaggningen gar fullt vid
storre regn &n dimensionerat maste det finnas mojlighet for dagvattnet att
bradda. For upphdjda vaxtbaddar kan en mindre kupolbrunn placeras i varje
vaxtbaddskonstruktion vilket mojliggor for dagvatten att bradda till ledning
eller ut pad marken vid regn som ar storre an dimensionerat. En genomtankt
hojdsattning ska se till att dagvattnet inte blir stdende utan kan evakuera
planomradet i férsta hand ut mot kvartersmarkens grasytor langs
Vendevagen/Fafnerstigen och i andra hand ut mot gatorna.
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Férslag pa avvattningsplan.

Skyfallsanalys

Skyfallsanalysen har utgatt fran ett 100-arsregn med en varaktighet pa 2
timmar vilket motsvarar 81 mm. Resultatet fran skyfallsanalysen visar att
avrinningsomradet ar ca 10 ha (inklusive aktuellt planomrade). Dessa 10 ha
avrinner under ett skyfall till en lagpunkt inom Reidmar 7/8 som
6versvammas upp till niva +8,87 innan skyfallsvattnet braddar vidare
norrut till en lagpunkt inom Fafnerstigen 9. Lagpunkten inom Fafnerstigen
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fylls upp till niva +8,81 innan skyfallsvattnet rinner vidare norrut mot
Osbysjon. Rinnvigarna redovisas nedan:

E - ] o ] ’ -
’ Reldmar 7/8 & Fafnerstigen 9 |

Skyfallsanalys som redov:sar 100- arsregn med 2 timmars varaktighet.

Oversvédmningen inne p3 Reidmar 7/8 samt fastigheten Fafnerstigen 9
beror pa hojdsattning inne pa tomterna samt gatan. Fastigheterna ar lagre
an gatan vilket leder till att skyfallsvattnet inte féljer gatan utan istallet
rinner in pa fastigheterna. Denna avledning av skyfallsvatten skulle kunna
forhindras genom en kantsten langs vagkanten mot Fafnerstigen 9 som
satts till en niva 6ver +8,90 samt en hojning av marknivan inne pa Reidmar
7/8 till minst +8,90. Da skulle skyfallsvattnet soka sig langs vagen ner till
Osbysjon. | planférslaget planeras det for en andrad héjdsattning och
placering av huskroppar. Den befintliga lagpunkten inom Reidmar 7/8
kommer att byggas bort i och med placering av ny huskropp. Detta
beddms inte paverka intilliggande fastigheter da skyfallsvattnet fortsatt
kommer f6lja samma avrinningsvag och inte skapa nya eller storre
dversvamningar langs vagen till Osbysjon. Skyfallsvattnet kommer fortsatt
att avledas via Fafnerstigen 9 vid niva +8,87 och inte dka risken for
oversvamning.
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Fafnerstigen 9
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Skyfallsanalys 6verplanerad situation vid ett 100-arsregn med tva timmars
varaktighet. Réda pilar visar flédesvégar.

Pa planerat omrade foreslas samtliga hus konstrueras som lagst med en
fardig entréplansgolvniva pa +9,15 och omkringliggande mark ska luta
fran husen for att férhindra skador vid dversvamning. Sa lange inga
6ppningar till kéllare konstrueras under niva +9,15 finns ingen risk for att
kéllare ska 6versvammas ytledes. Enligt situationsplanen har
flerbostadshusen kallare och marken kring Hus 1 &r satt till niva +10,6 och
marken kring Hus 2 ar satt till +9,4. Med denna hdjdsattning finns det
ingen risk att kéllare dversvammas ytledes av skyfallsvatten. Innergarden
bor luta mot gronytan vilken som lagst ansatts till niva +8,90 for att
mojliggora fordrojning av skyfallsvatten inom gronytan.

Recipienten

Resultatet for féroreningsberadkningarna resulterade i att byggnation enligt
planforslaget kommer att minska féroreningsbelastningen och
férorenings-koncentrationen fran planomradet for alla undersokta @mnen.
Reduceringen beror dels pa att andelen hardgjorda ytor med koppling till
renande eller fordréjande atgarder 6kar, dels med en férandrad
markanvandning som &r mindre férorenad tillsammans med féreslagna
reningsatgarder. Berdkningarna tyder pa att ett genomférande av
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planforslaget, med foreslagna reningsatgarder, inte motverkar
mojligheterna att klara miljokvalitetsnormerna for Stora Vartan med
avseende pa utslapp av dagvatten fran planomradet.

El

Planomradet ansluts till redan befintligt nat for el och tele. E.ON &r natagare
inom omradet.

Kapaciteten i elnatet bedoms kunna klara av féreslagen exploatering.

Elektronisk kommunikation

Telestationen innehaller idag tekniska teleanlaggningar for fiber, telefoni,
m.m. Dér finns inga permanenta arbetsplatser. Arbetsstationen anvands av
teletekniker som gor besok for service och underhall av telestationen. |
bestammelsen E har anvandningen for tekniska anlaggningar preciserats till
telestation.

Omfattningen av genomférandet innebar att delar av telestationen rivs, totalt
kommer det kvarsta ca 320 kvadratmeter i markplan. Till féljds av
genomférandet kommer flytt av kraftanldaggningar och kylutrustning,
anpassnings- och ombyggnadsatgarder ske i byggnaden.

Telia behdver transportintag i 6stra delen av befintlig byggnad eftersom
transporter bedéms behdva ansluta Telias verksamhet ca 1-5 ganger per ar.
Planen medger méjlighet till infart fran Vendevagen. Det ar viktigt att infarten
till Telias angdring endast anvénds av verksamhetsutdvaren och att dvriga
fordon angér fastigheten via alternativa anslutningar. Kommunen féreslar att
en grind med Is placeras i anslutning till infarten. Detta for att sakerstalla
Telias tillganglighet till fastigheten och utesluta passage fér dvriga fordon
Over gang- och cykelbanan langs Vendevagen.

Tillgénglighet

Tillgangligheten inom planomradet ar idag flackt och tillgangligheten
beddms vara bra. For att sékerstalla en fortsatt god tillgdnglighet ska
tillganglighetskraven i BBR (Boverkets byggregler) foljas vid om- och
nybyggnation. Férutsdttningarna beddms vara goda for planférslaget att
uppna tillganglighetskraven.

Halsa och sakerhet
Radon

Planomradet utgors av ett leromrade. Vilket normalt klassas som
lagradonmark. Gallande den befintliga fyllningen finns idag ingen kdnnedom
om den kan innebara risk for radon.
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Tillkommande bebyggelse ska uppforas sa att Stralsakerhetsmyndighetens
riktvarde for radonhalt inte Overskrids. Krav pa detta finns i Boverkets

byggregler.

Buller

Den bullerkélla som kan paverka planomradet &r Vendevégen, direkt séder
om planomradet. Avstandet mellan narmaste maojliga byggratt och vagkant ar
cirka 8 meter. Hastigheten pa Vendevégen ar 40 km/h forbi planomradet.

De planerade bostaderna utsatts for mattligt hoga bullernivaer fran trafiken
pa Vendevagen och ljud fran lekande barn etc. Vid fasaderna mot vagen blir
ekvivalentnivan upp mot 60 dB(A). Bostaderna kan enligt
Trafikbullerférordningen planeras utan avgérande hansyn till trafikbullret
utomhus.

Cirka tre av fyra lagenheter far hogst 55 dB(A) ekvivalentniva utanfér alla
bostadsrum. En storre ldagenhet, > 35 m?, och tva mindre lagenheter, < 35 m?,
far upp mot 60 dB(A) vid alla bostadsrum. Ovriga lagenheter far hdgst 55
dB(A) ekvivalentniva vid minst hélften av bostadsrummen. Alla Idgenheter har
tillgang till gemensam uteplats och gard med hogst 70 dB(A)

maximal och 50 dB(A) ekvivalent ljudniva.

Den planerade bostadsbebyggelsen ersatter en byggnad i ungefar samma
lage. De tva nedre vaningarna i den nuvarande byggnaden och de planerade
byggnaderna medfor vissa ljudreflexer fran trafiken till bostdderna pa andra
sidan Vendevégen. Ljudreflexerna &r av samma storleksordning med den
nuvarande byggnaden respektive de planerade byggnaderna. Ljudreflexerna
fran vaning 3 och uppat traffar inte bostdderna pa andra sidan av
Vendevagen. Trafikbullersituationen for villorna pa andra sidan Vendevagen
blir, efter byggandet enligt detaljplanen, oférandrad jamfoért med i dag.
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Kartan visar omradets ekvivalenta ljudniva fére nybyggnation.

Planomradet ligger 120 m fran Roslagsbanan vilken &r en bullerkalla, dock
beddms inte Roslagsbanan bidra till gransodverskridande bullernivaer inom
planomradet.

Sammantaget gors bedémningen att planen med sin utformning ger goda
forutsattningar att tillskapa bostader som uppfyller gallande riktvarden for
trafikbuller.

Vibrationer

Grundldggande riktvarden for vibrationsnivaer finns angivna i Trafikverkets
policydokument Buller och vibrationer fran trafik pa vdg och jarnvag. Har
anges foljande riktvarden som planeringsmal f6r god miljckvalitet nar det
géller bostader: maximal vibrationsnivé 0,4 mm/s RMS. Planomradet ligger
omkring 120 m Oster om jarnvagen. Markens beskaffenhet och erfarenheter
fran platsen ger bedémningen att inte nagra sérskilda atgarder avseende
vibrationer behover vidtas. Dock kan atgarder behdva vidtas under
byggskedet.

Markféroreningar

Det har tidigare funnits misstankar om markféroreningar inom fastigheten.
Misstanken grundade sig pa uppgifter i lansstyrelsens WebbGIS om att
marken var klassad som potentiellt férorenad mark. Tidigare har en
tandlakarklinik haft sin verksamhet inom Reidmar 7 vilket var anledningen till
klassningen.

Sanering genomfordes 2018 och davarande miljo- och halsoskyddsnamnden
beslutade 2019 att det inte fanns behov av fler saneringsatgarder med
anledning av tandlakarkliniken inom fastigheten.
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| lansstyrelsens EBH-karta ar finns telestationen utpekad med riskklass E — ej
riskklassad. Kommunen bedémer inte att det foreligger nagon risk for
markféroreningar till f6ljd av den elektroniska industrin som finns inom
fastigheten Reidmar 7.

Infor grév- och schaktarbete pa fastigheten Reidmar 7 och 8 ska kontakt tas
med miljé- och stadsbyggnadsférvaltningen fér samrad om hur hantering av
schaktmassor ska ske.

Avfall

Stationer for avfall planeras att lokaliseras pa lampliga platser inom
planomradet. Sammantaget foreslas tre stationer fér hushallsavfall och
fraktioner i anslutning till kringliggande gatustruktur.

Avfallsutrymmena bor placeras sa att det foljer riktlinjerna vad galler dragvéag
och transportvag. Se Avfall Sveriges handbok for avfallsutrymmen for
dimensionering och dvriga krav kring avfallsutrymmen.

Féreslagen placering av miljérum.

Vid rivning av befintlig bebyggelse énskar kommunen att material
ateranvands i sa stor utstrackning som majligt. Resterande ska atervinnas.
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Luftkvalitet

Luftkvaliteten i Danderyd ar generellt sett god. Enligt dversiktliga uppgifter
fran Ostra Sveriges luftvardsférbund beriknas halten fér kvavedioxid per
dygn vara 18-24 pg/m? i planomradet. Halten fér inandningsbara partiklar
(PM10) per dygn ar beraknade till 20-25 pg/m?. Miljckvalitetsnormerna for
svaveldioxid och bly klaras generellt med god marginal i Stockholms Ian.
Halterna av féroreningar ligger under gallande miljokvalitetsnormer och
planforslaget bedéms inte kunna leda till dverskridande av
miljokonsekvensnormerna for luft.

Risker

For de flesta sekundara transportleder anser lénsstyrelsen att det behéver
finnas ett bebyggelsefritt avstand om minst 25 m dven om det i vissa fall kan
bli aktuellt med ett skyddsavstand pa endast 15-20 m.

Planomradet ligger inom 10 meter fran sekundar transportled for farligt gods
och en riskbeddmning har gjorts. Vendevagen ar klassad som sekundar
transportled for farligt gods enligt lansstyrelsens beslut (01FS 2016:10) mellan
E18 och Auravagen. Sekundara transportleder ar avsedda for lokala
transporter fran och till de primara transportlederna. Malpunkterna for
transporter med farligt gods langs Vendevagen har blivit farre i takt med att
bensinstationerna vid Djursholms torg och Vendevagen 77 avvecklats. Kvar
finns bensinstationen i korsningen Vendevagen/Morbyleden och
battankstationen pa Ekudden. Planomradet berors inte av bréansletransporter
till bensinstationen vid korsningen Vendevagen/Maorbyleden.
Battankstationen som anvénds fér sdsongsvis for tankning av fritidsbatar
ligger inte i direkt anslutning till Vendevagen och det kan inte uteslutas att
drivmedelstransporterna sker via annan vag. Tekniska namnden har beslutat
att kommunen ska ansdka om att Vendevégen avklassas som sekundéar
transportled.

Sannolikheten att det skulle ske en olycka med ett fordon som ger upphouv till
ett lackage samt antandning av drivmedel bedéms dock som valdigt lag med
hansyn till de fatal antal transporter som sker till Ekudden samt att
vagavsnittet forbi planomradet ar rakt med god sikt samt att
hastighetsbegransningen ar lag. Vagen &r dven férsedd med en trottoarkant
som utgdr en barriar for brandfarlig vatska att rinna mot byggnaden. Darmed
beddms risken, som eventuella transporter medfér lag.

| denna detaljplan medges boende som narmast pa ett avstand om ca 8
meter inom fastighet Reidmar 7. Bebyggelsen som planeras narmst
Vendevagen ér ett permanentboende. Kérbanan som separeras fran
planomradet skiljs av fran Vendevagen med kantsten och en cykel- och
gangvéag. Delvis ar cykel- och gangvagen avskilda fran varandra med ett
racke. En enkelsidig trédallé beddms inte sarskild utsatt for avakningar.
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Med hansyn till den laga hastigheten pa vagavsnittet forbi planomradet (40
km/h), god sikt och avsaknaden av kurvor bedémer Brandkonsulten AB att
risken for avakning &r lag och inte behdver beaktas i detta risk-PM.

Den sammantagna bedémningen enligt Brandkonsulten ABs PM &r att
riskbilden for planomradet &r av sadan karaktar att riskreducerande atgarder
inte kommer att behdvas for att risknivan ska anses vara acceptabel. Enligt
PM:et foreslas dock att mojligheten att utrymma bort fran Vendevagen
bibehalls for de byggnader som uppférs langs med Vendevagen samt att
kantstenen mot trottoaren behalls. Kommunen delar denna bedémning.

Utrymning

Utgangspunkten ar att lagenheter och lokaler har tva utrymningsvagar.
Bostaderna utmed Vendevagen ar antingen genomgaende eller enkelsidiga
mot garden. Utrymning fran fastigheten sker mot gardssidan. Fonster i
enkelsidiga lagenheter mot gard i ar placerade mindre an 12 meter 6ver
fardig mark och &r ndbara med réddningstjanstens utskjutsstegar.

Radhusen kan utrymmas bade mot gata och gard. Den mindre lokalen har
utrymningsvag genom dorr till trapphuset i hus 2 och kan utrymma mot gard.

Angoring for raddningstjénst och uppstallning av brandbil ar méjlig bade pa
Vendestigen, Vendevagen och Fafnerstigen.

Barnperspektiv

Enligt FN:s barnkonvention ska barns béasta sattas i framsta rummet.
Planomradet har goda forutsattningar att bli en bra miljé for bade barn och
vuxna och ar det redan i dagsldget. Grasytan som foreslas exploateras
anvands idag for spontanlek. Dock finns stora rekreationsytor for lek och
utevistelse i omradets direkta narhet. Aven inom planéndringsomrédet finns
utrymmen for anldggande av t.ex. lekplats. Omradet ses i Gvrigt som ett
tryggt omrade for barn att vistas i da det &r avskilt fran storre vagar som kan
vara skrammande miljoer eller verka som barriarer. Flertalet gang- och
cykelstrak finns separerade fran gator som 6kar tryggheten.

Planéndringen innebér en sa pass liten férandring i stort att en
barnkonsekvensanalys inte bedéms behéva genomféras. Planforslaget
beddms inte paverka barn och unga pa ett negativt satt.

Genomfoérandefragor

Organisatoriska fragor
Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Fastighetsdgaren ansvarar for planens genomférande inom kvartersmark.
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Avtal

Ett plankostnadsavtal har upprattats mellan Danderyds kommun och dgaren
till fastigheten Reidmar 7, for att reglera kostnaden for framtagandet av
detaljplanen.

Kommunen avser att dverlata fastigheten Reidmar 8, som ags av Danderyds
kommun till fastighetségaren till Reidmar 7. En principdverenskommelse om
utvecklingen i kvarteret tas fram mellan kommunen och &garna till Reidmar 7.
Principéverenskommelsen ska innan detaljplanen antas erséttas av avtal om
markoverforing och avtal om exploateringsatgarder.

| dverenskommelsen regleras huvudprinciperna for det fortsatta arbetet och
den markoverlatelse som ar en férutséttning for framtaget planférslag.
Overenskommelsen ska godkénnas av kommunen senast i samband med
antagandet av detaljplanen.

Efter samrad och granskning av framtaget planférslag kommer dven ett
exploateringsavtal traffas. Ett av exploatdren godkant avtal bor finnas
framtaget innan detaljplanens granskningsskede och ett undertecknat avtal
ska finnas innan detaljplaneforslaget antas.

Avtalet ska bland annat reglera
- Overlatelse av blivande kvartersmark.
- Overlatelse av allman platsmark.
- Eventuell upplatelse av servitut och ledningsratter.
- Tidplan fér genomférandet av exploateringen.
- Eventuell evakuering av befintliga bostadshus och anlaggningar.
- Utformning av bebyggelse och allmén platsmark.
- Sophantering och annan teknisk f6rsérjning.
- Skydd av vegetation.
- Provisorier under genomférandet.
- Dagvattenhantering.
- Information till allmdnheten om exploateringens genomférande.
- Forutsattningar for byggetablering pa allman platsmark.

- Hanvisning till projektspecifikt miljoprogram.
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- Kontroller, garantitider och vitesférelagganden for Exploatorens
ataganden.

- Sakerheter for Exploatérens ataganden.

- Villkor for dverlatelse av avtalet.

Fastighetsrattsliga fragor
Agarférhallanden

Danderyds kommun ar lagfaren &dgare till fastigheten Reidmar 8. Kommunens
fastighet Reidmar 8 tas med i projektet for att fa till en battre anvandning av
marken. Pa kommunens fastighet star idag en villa med lagenheter som star
tom. Genom avtal fran 1937 uppférde makarna Lychou villan pa Djursholms
stads mark och de disponerade villan fér uthyrning under sin livstid. Darefter
angavs att de fyra ldagenheterna fortsatt skulle anvandas fér boende for aldre.
Avtalet ar inte av den karaktéren att det inskrénker kommunens
forfoganderatt som dgare. Lagenheterna motsvara inte dagens krav pa
standard och tillganglighet. | avtalet med agaren till Reidmar 7 [amnas en
option for kommunen att forvarva upp till fyra lagenheter i objektet for att
mota de eventuella behov av bistandsprovat boende som finns. Darmed
beddémer kommunen att makarnas Lychous avsikter med avtalet kan
tillgodoses i modern tappning.

Kammarkollegiet beslutade 2023-03-27 att avtalet fran 1937 avseende
Reidmar 8 inte kan betraktas som gava eller liknande handling. Det bekraftar
kommunens uppfattning att det inte finns nagra juridiska hinder for
kommunen att fritt disponera fastigheten.

Fastighetsbildning

Géllande detaljplan for fastigheten Reidmar 8 ar en stadsplan fran 1979, som
tillater fristdende bostadshus om tva vaningar. For fastigheten Reidmar 5 och
7 géller en detaljplan fran 1997, som medger handel, telestation, smaindustri,
hantverk, kontor samt skola.



DANDERYDS Diarienr: MSN 2023/16 37 (41)

= KOMMUN 2024-01-17
SAMRADSHANDLING

==

8 61

N N

A ? B R =3 m

Aktuellt planomrade.

Det finns tva faststéllda tomtindelningar som berdrs av nu aktuell
planldaggning. Tomtindelningar var tidigare en tvingande bestammelse om
tomtutformning inom stadsplanelagda omraden.

For fastigheten Reidmar 8 géller en tomtindelning faststalld 1937-04-20
(0162-T2/1937). Tomtindelningen som beror fastigheterna Reidmar 5 och 7
(01-DAR-1496) faststalldes 1981-10-05. Denna tomtindelning, som initierades
av fastighetsagaren till Reidmar 5, var en édndring av da gallande
tomtindelning, med syfte att dela fastigheten Reidmar 5 i tva tomter. |
Sverensstammelse med géllande stadsplan skulle 102 kvm av fastigheten
Reidmar 5 6verforas till Reidmar 7, men denna fastighetsreglering har inte
genomforts.

Det ar inte mgjligt att behalla nuvarande fastighetsgréanser mellan Reidmar 7
och 8 pa grund av den tilltankta bebyggelsens placering. Att utéka
planomradet har inte bedémts lampligt.

Till foljd av detaljplanen kommer tomtindelningen fran 1937 och en del av
tomtindelningen fran 1981 att upphéavas. Det mojliggor for fastighetsbildning
inom detaljplanen.

Utanfor detaljplanen kommer tomtindelningen 01-DAR-1496 att fortsatta
gélla, vilket innebér att Reidmar 5 dven i fortsattningen inte kommer att
Sverensstamma med tomtindelningen. Det innebar att planstridigheten
kvarstar. For att Reidmar 5 ska 6verensstémma med tomtindelningen behdver
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det intill Vendevagen liggande skiftet franskiljas fran fastigheten eller
tomtindelningen upphavs dven i den delen.
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Radhus samt flerbostadshus avses séljas som del i bostadsrattsforening.
Féreningen kommer forvalta gemensamma forrad, parkeringsplatser och
miljohus.

Exploatoren foreslar att Reidmar 7 och 8 sammanlaggas till en fastighet. Vid
dverenskommelse av dverldtelse av del av Reidmar 5 ska dven den att slas
samman med Reidmar 7 och 8.

Tekniska fragor
Tekniska undersokningar

Structor Geoteknik Stockholm AB har utfort en geoteknisk undersékning och
utredning for de nya bostadshusen. Resultaten redovisas i en separat
handling, “Markteknisk undersokningsrapport Geoteknik”, daterad 2023-12-
01. Slutsatser av den utforda geotekniska undersdkningen och utredningen
har sedan dokumenterats i handlingen, “Utrednings PM Geoteknik”.

Dimensionerande grundvattenniva ar tills vidare +9,0, vilket innebar att
kéllarplan skall utféras som en vattentat konstruktion upp till denna niva.
Detta for att forhindra att kéllarplanet drénerar grundvattnet vilket kan leda till
skador i omgivningen. Eftersom kéllare skall utformas som en odrédnerad
konstruktion upp till nivan +9,0 samt dimensioneras for vattenupptryck
motsvarande den nivan, sa innebar detta att det inte foreligger nagot behov
av permanent grundvattenbortledning. Grundvattensituationen paverkas inte
och nagra negativa konsekvenser fér omgivningen uppstar inte heller.

Jordschakt om maximalt 4 meter erfordras. For att undvika eller minimera risk
for skador och stérning hos tredje man skall en riskanalys med gransvarden
for vibrations- och bulleralstrande mark- och grundlaggningsarbete upprattas
innan schakt- och grundlaggningsarbetet pabdrjas.

For schakter néra befintliga gator kan spont erfordras av utrymmesskal. For
djupare schakter an 2 m erfordras spont av stabilitetsskal. | sydvast erfordras
tatspont for att forhindra tillfallig grundvattenbortledning vid
schaktningsarbeten.

Structor foreslar féljande kompletterande utredningar och undersokningar:

e Kompletterande geotekniska falt- och laboratorieundersékningar for
detaljprojektering och for att hitta gréns for var grundlaggning kan ske
med plintar respektive palar.

e Lodningiinstallerade grundvattenror har utférts under tre arscykler,
vilket ar tillrackligt for att bedéma karakteristiska grundvattennivaer.
Nar det framtida detaljprojekteringsarbetet startar ska lodningar i
grundvattenréren dterupptas. Uppmaétta grundvattennivaer kommer
dels att utgora underlag till projekteringen, dels till det
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kontrollprogram som ska anvandas i samband med
entreprenadarbetet.

e Utredning och undersokning av lerans hallfasthetsegenskaper och
deformationsegenskaper for att bedéma marksattningar som
uppkommer av uppfyllnader beroende pa planerade nivaer for
parkeringsyta och i kvartersmark.

e Utredning fér omfattning av tatspont for att férhindra skadlig
grundvattenbortledning

e Utredning av grundldggningsmetod i anslutning till den befintliga
telestationen.

Tidigare har en dentalklinik haft sin verksamhet inom Reidmar 7 vilket kan
innebara risk for féroreningar i mark och vatten. Saneringsarbeten for
dentalkliniken har utférts under maj 2018. Aven paférda fyllnadsmassor kan
innehalla markféroreningar. Hantering av schaktmassor och hur bortférande
av schaktmassor ska ske kan inte bedémas innan en miljcteknisk utredning av
eventuell férekomst av markféroreningar ar utférd. En sddan utredning kan
med férdel utforas i projekteringsskedet.

Tekniska anlaggningar

Vagar

Tillfart sker fran befintliga gator.

Vatten och avlopp

Kapaciteten i det kommunala ledningsnétet for vatten och avlopp har den
kapacitet som krévs for anslutning av bostadshusen. Anslutning sker vid de sa
kallade férbindelsepunkterna for ren-, spill- och dagvatten.

Forbindelsepunkternas lage bestdams av kommunens va-enhet efter samrad
med fastighetsdgaren.

El och tele

Planomradet ansluts till redan befintligt nat for el, tele och fiber.

E:on har ett elskap mellan fastighetsgréansen till Reidmar 8 och Fafnerstigen.
For att kunna genomfora forslaget behover elskapet omlokaliseras.

Ekonomiska fragor
Ekonomiska konsekvenser f&r kommunen

Kommunens fastighet Reidmar 8 verlats till agaren av Reidmar 7 enligt
kommunens markanvisningspolicy pa marknadsmassiga villkor. Ansvars- och
kostnadsférdelning fér genomférandet ska regleras genom den
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principdverenskommelse och det exploateringsavtal som parterna ska tréffa,
se vidare under rubriken Avtal.

Avgifter och taxor
Vatten- och avlopp

Avgifter for vatten och avlopp tas ut enligt kommunens taxa.

Bygglov, bygganmalan

For bygglov och bygganmalan erléaggs avgifter enligt taxa for
byggnadsnamndens verksamhet.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomfdrandetid

Genomférandetiden &r 10 ar raknat fran det datum da planen fatt laga kraft.
Under genomférandetiden har fastighetsagaren garanterad ratt att bygga i
enlighet med planen.

Efter genomférandetidens utgang fortsatter planen att galla, men den kan

andras eller upphavas utan att fastighetsagaren har ratt till ersattning.

Tomtindelningsplan
Till foljd av detaljplanen kommer tomtindelningen fran 1937 och en del av
tomtindelningen fran 1981 att upphévas.

Miljo- och stadsbyggnadskontoret

Jonas Bark Ebba Ostman
Planchef Planarkitekt
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