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Milj6- och stadsbyggnadsndmnden

Beslut om planbesked for Dalen 29 (Rattarens Vag 20)

Arendet

Fastighetségarna till Dalen 29 har den 1 april 2025 inkommit med en ansékan om
planbesked. Syftet dr att mdjliggora en styckning av fastigheten och utveckling for
ytterligare smihusbebyggelse.

Fastigheten Dalen 29 édr bebyggd med ett enbostadshus och dr beldgen i nordvistra
Danderyd vid korsningen Noragardsvigen och Rittarens Vég. Fastigheten dr 1 796
kvadratmeter med en bebyggd yta pa cirka 144 kvadratmeter varav cirka 119
kvadratmeter byggnadsarea utgors av huvudbyggnaden.

Idag har stor del av fastigheten och angriansande fastigheter byggnadsforbud med
anledning av den kraftledning som tidigare l0pte genom omradet.

Milj6- och stadsbyggnadsndmnden gav den 11 december 2024 (§§ 155-156)
detaljplaneuppdrag for Dalen 1 och Danderyd 3:51. Forvaltningen bedomde att
forutséttningarna att utveckla fastigheterna Dalen 29, 30 och 31 inom samma uppdrag
bor undersokas genom dialog med dgarna. Detta for att kunna ta ett helhetsgrepp for en
utveckling av smahusbebyggelse lings Noragardsvigen om nimnden sa dnskar.

Ett beslut om positivt planbesked for Dalen 31 har fattats av miljo- och
stadsbyggnadsnamnden den 11 juni 2025 (§ 63).

Milj6- och stadsbyggnadskontorets sammanfattande beddmning &r att den foreslagna
atgirden gér i linje med Oversiktsplanens intentioner och kan verka positivt for
utvecklingen av omridet ldngs Noragardsviagen. En styckning av Dalen 29 bedoms
lamplig utifran den befintliga kvartersstrukturen. Ny bebyggelse langs Noragardsviagen
kan dven bidra till ett tryggare och mer levande gaturum.

Forvaltningen bedomer att en forutsittning for att Dalen 29 ska ingd i en planprocess ér
att dven dgaren till Dalen 30 Onskar en fordndring av sin fastighet. Infor ett beslut om att
inleda en detaljplaneprocess for fastigheterna inom kvarteret Dalen behover dialog foras
med dgarna for Dalen 30, Noragardsvagen 18, for att utreda intresse av utveckling inom
fastigheten. Dérefter kan ndmnden ta stillning till om en planprocess ska inledas
gemensamt for Dalen 1, 29, 30 och 31 samt Danderyd 3:51.

Forvaltningen bedomer att ett positivt planbesked kan beslutas for Dalen 29.
Miljo- och stadsbyggnadskontorets forslag till beslut

Miljo- och stadsbyggnadsnimnden beslut

1. Milj6- och stadsbyggnadsndmnden beslutar att kommunen avser inleda en
planprocess 1 huvudsak enligt ansdkan och ldmnar darfor ett positivt planbesked.
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Bakgrund

Fastighetsdgarna till Dalen 29 har i april 2025 inkommit med en ansékan om
planbesked. Syftet dr att mojliggdra en styckning av fastigheten och utveckling av
ytterligare smahusbebyggelse.

b P Nee

o

Bild 1. Kvarteret Dalen med fastigheten Dalen 29 markerad.

En kraftledning har tidigare strackt sig over kvarteret Dalen och fastigheterna Dalen 1,
29, 30 och 31. Det har inneburit att stora delar av fastigheterna inte fir bebyggas.
Kraftledningen ar riven sedan ett antal ar tillbaka, men forbudet att bygga under den
tidigare kraftledningen finns kvar i den gillande detaljplanen.

Under de senaste 15 aren har kommunen fatt forfrdgningar frin fastighetsédgare inom
kvarteret Dalen om att {4 nyttja delarna av deras fastigheter som ir reglerade med
byggnadsforbud, vilket hittills inte har tillgodosetts. Milj6- och stadsbyggnadsndmnden
beslutade den 17 juni 2014 (§ 97) att inte upprétta en ny detaljplan for fastigheterna
Dalen 1, 29, 30 och 31 med flera. Motivet till beslutet var att kraftledningen da inte var
riven och att avtalsservitut fanns kvar.

Den 11 december 2024 (§§ 155—-156) fattade milj6- och stadsbyggnadsndmnden ett
positivt beslut om planuppdrag for Dalen 1 och Danderyd 3:51 for utveckling av
smahusbebyggelse. Forvaltningen bedomde att utveckling av smahusbebyggelse langs
Noragardsvigen bor samordnas med fastigheterna Dalen 29, 30 och 31 for att kunna ta
ett helhetsgrepp. I ett forsta steg skulle forvaltningen fora dialog med de berérda
fastighetsdgarna. Den inkomna ansdkan for Dalen 29 ér ett resultat av denna dialog.

Dalen 31 fick beslut om positivt planbesked 1 miljé- och stadsbyggnadsndmnden den 11
juni 2025 (§ 63), efter att fastighetsdgarna ansokte om planbesked i februari 2025.
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Miljo- och stadsbyggnadskontorets utredning

Beskrivning av fastigheten och omradet

Dalen 29 ér en villafastighet inom kvarteret Dalen 1 nordvéstra Danderyd. Fastigheten dr
beldgen vid korsningen av Noragardsvagen och Rittarens Vég. Langs Noragardsvigen
finns tillhérande gang- och cykelbana pa vidgens sddra sida samt en gangbana pd den
norra sidan.

Fastigheten omfattar 1 796 kvadratmeter och den bebyggda ytan upptar cirka 144
kvadratmeter (8 % av fastighetsytan). Huvudbyggnaden som omfattar cirka 119
kvadratmeter byggnadsarea ar placerad langst in pd en upphdjd del av tomten.
Resterande del av fastigheten bestar av en stor grasyta med buskar och trad.

BiZ 2. Bostadshusets placering inom fastigheten Dalen 29 sett frdan Noragardsvdgen.
Bild 3. Noragdrdsvigen med kvarteret Dalen pd hoger sida.

Dalen 29 ligger cirka en kilometer fran Morby centrum. Strax vister om omradet ligger
Nora torg dar viss service och handel samt kollektivtrafikforbindelser finns. For Nora
torg pagar ett detaljplanarbete dir radhusbebyggelse planeras lings Noragardsvégens
sodra sida. Norr om omradet finns 6ppen mark med kolonilotter och lekpark.

I jamforelse med omkringliggande fastigheter inom kvarteret Dalen ar fastigheterna
Dalen 1, 29, 30 och 31 storre. Fastigheterna innehéller stora ytor som inte far bebyggas
enligt gillande detaljplan med anledning av den tidigare kraftledningen.

Giillande detaljplan

For Dalen 29 géller detaljplanerna S3 fran 1930 (dndrad 2023) och D18 frdn 1990.
Detaljplan S3 medger att maximalt 1/10 av fastigheten far bebyggas. En huvudbyggnad
och komplementbyggnader upp till 40 kvadratmeter byggnadsarea tillats.
Huvudbyggnaden far vara i tva vaningar och uppga till 7,5 meter byggnadshdjd och
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komplementbyggnader far uppga till 3 meter byggnadshojd och 4,5 meter nockhojd. For
att skydda tidigare kraftledning bestar fastigheten till stor del av prickmark som inte far
bebyggas.

En dndring av detaljplan S3 genomf6rdes under 2023 med syfte att motverka ovarsam
fortitning 1 kommunens villastader. Bestimmelser om minsta fastighetsstorlek infordes
for fastigheter som saknade reglering for styckning. I kvarteret Dalen gjordes undantag
for Dalen 1, 29, 30 och 31 da de bedomdes vara mgjliga att stycka pa ett varsamt sitt.

Detaljplan D18 fran 1990 omfattar den del av Dalen 29 som vetter mot Noragardsvagen.
Planen anger allmin plats, gdng- och cykelvdg, men har inte genomforts. Separerad
gang- och cykelbana finns pa védgens sydsida, men med en standard som inte uppfyller
kraven som stills pa ldnkar i det regionala cykelnitet. I en detaljplaneprocess behover
frigan om genomforandet av gdng- och cykelvidgen utredas.

Oversiktsplan

Kommunens dversiktsplan anger att omradets anvindning ska utgéras av sammanhallen
bostadsbebyggelse. Enligt Gversiktsplanens riktlinjer for bebyggelse ska avstyckningar
av smahusfastigheter ske med restriktivitet i kommunens villaomraden. Undantag kan
tillatas i sdrskilda fall om nya forutsittningar exempelvis har tillkommit. Ansékan
beddms gé i linje med Oversiktsplanens intentioner eftersom kraftledningen har rivits
och forutsittningarna pa platsen har forandrats.

Utredning av mark Limplig for smadhusbebyggelse

Kommunens politiska majoritet har en mélsittning om att 6ka sméhusbyggandet. Enligt
framtagna riktlinjer for bostadsforsorjningen ska 25 % av det som byggs vara 1 form av
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smahus. En 6versiktlig utredning om mark lamplig for sméhusbebyggelse inom det
kommunala markbesténdet togs fram 2024. Fastigheterna Dalen 1 och Danderyd 3:51
pekades da ut som lampliga omraden for smahusbebyggelse langs Noragardsvigen.

Medborgardialog for Noragirdsvigen

Kommunen genomforde en medborgardialog under 2024 for att samla in synpunkter i
utvecklingen av straket langs Noragardsvdgen som sammanlénkar Nora med Morby
centrum. Dialogen genomfordes i form av en webbenkait. Flertalet svarande av enkéten
var positiva till ny bebyggelse langs Noragardsvigen.

Pé fraga om hur tryggt omradet upplevs visar resultatet att kéinslan av trygghet ar lagre
under kvillstid. Dialogen visade dven att Noragardsvégens trafiksituation upplevs
problematisk di bilister kor 1 hog hastighet samt att gang- och cykelbanan &r {for trdng.

Buller

Enligt bullerkartering fran 2023 dr bullernivderna for fastigheten Dalen 29 pa ca 45-55
dBA ekvivalent niva. Nédrmast Noragdrdsvigen uppgar bullernivan till 60 dBA
ekvivalent niva, vilket dr acceptabelt for bostdder. I en eventuell planprocess behover
buller utredas for att sikerstélla att situationen inte forsdmras.

Kulturmiljo

I kommunens kulturmiljohandbok har fastigheten Dalen 29 pekats ut att ha ett visst
kulturhistoriskt vérde, men kvarteret Dalen ingar inte i ndgot bevarandeomride. Av den
omkringliggande bebyggelsen ér ett antal byggnader utpekade med visst kulturhistoriskt
virde och nagra fa bedoms sirskilt vardefulla.

Oversvamningsrisk

Enligt lansstyrelsens skyfallskartering fran 2021 beddms inte fastigheten Dalen 29 vara
drabbad av dversvimningsrisk.

Miljo- och stadsbyggnadskontorets bedomning

Milj6- och stadsbyggnadskontoret bedomer att ett positivt planbesked kan beslutas for
Dalen 29.

En sammanfattande bedomning utifran forutsattningar som beskrivits ovan &r att den
foreslagna atgirden kan verka positivt for utvecklingen av omridet lings Noragards-
vigen. Forslaget ér i enlighet med de politiska malséttningarna om att 6ka smahus-
byggandet i kommunen.

Forvaltningen bedomer att en forutsittning for att Dalen 29 ska ingd i en planprocess ér
att dven dgaren till Dalen 30 6nskar en fordndring av sin fastighet. Efter att
forvaltningen har fort dialog med den berdrda fastighetségaren kan ndmnden fatta beslut
om ett eventuellt planuppdrag. I en planprocess kan en eller flera byggaktorer inga.

Att i en och samma planprocess utreda Dalen 1, 29, 30 och 31 samt Danderyd 3:51
skulle pé ett fordelaktigt sétt beakta och beskriva effekten av planforslagets genom-
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forande. Eftersom planeringsforutsattningarna till stora delar &r gemensamma &ar det
effektivt att utreda konsekvenserna i ett sammanhang.

Forvaltningens bedomning ar att en utveckling av smahusbebyggelse kan vara lamplig
pa platsen. I enlighet med det beslut om planuppdrag som togs i miljo- och
stadsbyggnadsndmnden for Dalen 1 och Danderyd 3:51, den 11 december 2024 (§§
155-156), behover alternativa forslag vad géller hustyp, antal hus och placering utredas
och tas fram. Ny smahusbebyggelse behdver ocksa anpassas till kringliggande
fastigheter och bebyggelse.

En for omradet praktisk och siker 16sning for trafik och parkering behover dven
sdkerstdllas. Om en planprocess inleds for omrddet dr det motiverat att utreda
trafikmiljon med anledning av de synpunkter som inkom i medborgardialogen for
Noragédrdsvigen. Gang- och cykelbanan kan ses dver och eventuellt breddas for att
uppfylla dagens standarder. Ny bebyggelse ndrmre gatan kan dven bidra till ett mer
levande och tryggare gaturum.

Forslaget ér 1 enlighet med 6versiktsplanen och bedoms utifran nuvarande
forutsittningar inte medfora en betydande miljopaverkan eller vara av allmént intresse.
Ett kommande detaljplanearbete bedoms kunna handlaggas med standardforfarande
enligt 5 kap. 7 § PBL (2010:900).

En planprocess bedoms preliminért kunna inledas tidigast under fjarde kvartalet 2025
och avslutas inom cirka tva ér efter pdborjandet.

Konsekvenser for barn och unga

Beslutet om planbesked bedoms inte ge konsekvenser for barn och unga. I en
detaljplaneprocess behdver barn och ungas paverkan av foreslagen atgéird utredas.

Ekonomiska konsekvenser

Handlidggningen av ansdkan far inga ekonomiska konsekvenser for kommunen.
Sokanden debiteras enligt kommunens taxa for planbesked. Vid ett eventuellt positivt
beslut om planuppdrag upprittas ett planavtal med fastighetsdgaren som bekostar
planarbetet.

Upplysningar
Planbesked regleras i 5 kap. 2—5 §§ Plan- och bygglagen (2010:900).

Elisabeth Thelin Jonas Bark
Bygg- och miljodirektor Planchef

Handlingar i drendet

1. Tjéansteutldtande, Beslut om planbesked for Dalen 29 (Rittarens Vig 20), daterat
2025-08-21

2. Beslut MSN 2025-06-11 § 63, Beslut om planbesked for Dalen 31

3. Ansokan om planbesked for Dalen 29 inklusive bilagor, daterad 2025-04-01
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4. Beslut MSN 2024-12-11 § 156, Beslut om planuppdrag for Dalen 1

Beslut MSN 2024-12-11 § 155, Beslut om planuppdrag for Danderyd 3:51

6. Rapport for del 1 av medborgardialog for del av Noragardsviagen, daterat
2024-05-20

7. Rapport inkl. bilagor, Mark med fOrutsittningar att anviandas for
smahusbebyggelse 1 Danderyds kommun, daterat 2024-05-14

8. Beslut BN 2014-06-17 § 97, Beslut om planindring for fastigheterna Dalen 1,
29, 30 och 31 med flera

9]

Expedieras
Sokanden
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