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Sammanfattning

Projekt

Syfte och mal

Syftet med projektet &r att utveckla delar av Noragardsvidgen genom ny
bostadsbebyggelse 1 form av sméhus. Ny kompletterande bebyggelse ska utga fran
omradets karaktir och harmoniera med befintlig bebyggelse och kvartersstuktur. Ny
bebyggelse lings Noragardsviagen kan dven bidra till ett tryggare och mer levande
gaturum.

Detaljplanen ska sikerstilla en praktisk och siker trafik- och parkeringslosning. En
viktig del dr dven att skapa en bittre och tryggare trafiksituation lings Noragéardsvigen
dar forhallandena for gang-och cykeltrafikanter i dagslaget ar bristfalliga.
Planforslaget ska dven beakta resultatet av den medborgardialog for del av
Noragardsviagen som genomfordes ar 2024.

Projektbeskrivning

Projektet innebér att Noragardsvigen mellan dess korsningar med Klockar Malms vég
och Genvégen utvecklas med kompletterande bostadsbebyggelse pa privat och
kommunal mark. I projektet ingér i huvudsak fyra fastigheter dir mgjlighet till ny
bebyggelse foreslas studeras i ett samlat grepp genom en gemensam
detaljplaneprocess. For de kommunala fastigheterna Dalen 1 och Danderyd 3:51 bor
planprocessen belysa olika alternativ vad géller hustyp, s& som mindre villor, parhus
eller radhus. For de privatigda fastigheterna Dalen 30 och Dalen 31 kan avstyckning
for enbostadshus s& som villa eller parhus provas i processen.

Projektet ska studera och foresla 16sningar for att forbéttra trafiksituationen langs
Noragérdsvigen, dir befintlig vigsektion inte har tillrdckligt god standard for géng-
och cykeltrafik. Detta lyftes &ven som en viktig slutsats i medborgardialogen for del
av Noragardsvégen.

For att genomfora projektet behovs en ny detaljplan. Planarbetet kommer att bedrivas
med standardfoérfarande enligt PBL (2010:900).

Bakgrund
Ett flertal fornyade forutsittningar, utredningar och politiska beslut har foranlett
foreslagen utveckling av Noragérdsvagen.

En medborgardialog i form av enkdtundersokning genomfordes under perioden 5
februari - 8 mars 2024 for att samla in synpunkter som underlag for utveckling av en
del av Noragardsvagen. Invanare och andra intressenter fick mdojlighet att svara pa en
enkét med frdgor om hur platsen anvinds och upplevs idag samt vilka behov och
onskemal som finns for omréadet i framtiden. Efter medborgardialogen har
utredningsomradet minskats och den Ostra delen pekats ut for smahus.

En inventering av mark med forutséttningar att anvéindas for smahusbebyggelse
genomfordes under ar 2024. Inventeringen omfattade endast mark som dgs av
Danderyds kommun eller av kommunens heldgda fastighetsbolag Djursholms AB.
Fastigheten Dalen 1 redovisades som omrade nummer 15 och fastigheten Danderyd
3:51 redovisades som omrade nummer 28 i inventeringen. Resultatet visar pa att de
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tvd kommunégda fastigheterna har goda forutséttningar att genom detaljplaneldggning
prova ldmpligheten for sméhusbebyggelse. Inventeringen togs fram som en del av den
politiska majoritetens malsittning om att 6ka sméhusbyggandet till 25% av
nybyggnationen.

Under de senaste 15 aren har kommunen fatt forfrdgningar fran fastighetsdgare inom
kvarteret Dalen om att fa nyttja delarna av deras fastigheter som &r reglerade med
byggnadsforbud, vilket hittills inte har tillgodosetts. Detta for att en kraftledning
tidigare strickt sig Over kvarteret, varpa stora delar av fastigheterna inte fatt bebyggas
enligt den géllande detaljplanen. Kraftledning dr nu nedtagen vilket medfor nya
forutsattningar for platsen.

Den 11 december 2024 (§§ 155-156) fattade miljo- och stadsbyggnadsndmnden beslut
om planuppdrag for Dalen 1 och Danderyd 3:51 for utveckling av smahusbebyggelse.
Forvaltningen beddmde att utveckling av smahusbebyggelse lings Noragardsvigen
bor samordnas med fastigheterna Dalen 29, 30 och 31 for att kunna ta ett helhetsgrepp
om omradet. I ett forsta steg skulle forvaltningen fora dialog med de berdrda
fastighetséigarna, och dérefter har samtliga fastigheter fétt beslut om planbesked

e Dalen 29 gavs negativt beslut om planbesked i milj6- och
stadsbyggnadsndmnden den 3 september 2025 (§ 81) med anledning av att
tomtstorlekarna bedémdes bli for sma.

e Dalen 30 gavs positivt beslut om planbesked i milj6- och
stadsbyggnadsndmnden den 1 oktober 2025 (§ 95).

e Dalen 31 gavs positivt beslut om planbesked i miljo- och
stadsbyggnadsndmnden den 11 juni 2025 (§ 63).

For bade Dalen 30 och Dalen 31 beddmdes en styckning av respektive fastighet for att
mojliggdra sméhus som lamplig utifrdn den befintliga kvartersstrukturen.

Lage och avgriansning

Planomradet &r beldget i den Ostra delen av kommundelen Nora. Den sammanlagda
ytan uppgar preliminért till 12 000 m? och de fastigheter som ingar dr Danderyd 3:51,
Dalen 1, Dalen 30, Dalen 31 och del av Danderyd 2:1 (kommunens gatumark).
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Planomradets prelimindra avgrdnsning markerad i réd linje.

Fastigheten Dalen 1 4r cirka 3100 m?, Danderyd 3:51 ar cirka 1620 m?, Dalen 30 &r
2229 m? och Dalen 31 &r 2418 m?.

Den exakta planomradesgrédnsen kan komma att &ndras inom ramen for planprocessen
om sa krévs.

Markigoforhallanden

Planomradet inkluderar fastigheterna Dalen 1 och Danderyd 3:51som dgs av
Danderyds kommun, samt de privatéigda fastigheterna Dalen 30 och 31. I omradet
ingér ocksd kommunens gatumark, del av Danderyd 2:1.

Statliga och kommunala intressen samt
kommunala planer

Regionala planer

Pé plankartan for RUFS 2050 beskrivs kommundelen Danderyd inklusive
planomradet, som strategiskt stadsutvecklingslidge. Det innebér en tit och
sammanhingande stadsbebyggelse med en kollektivtrafik av hog regional
tillgénglighet.

Oversiktsplaner

I géllande 6versiktsplan for Danderyds kommun, antagen 2022, anges att omradets
anviandning ska utgdras av sammanhallen bostadsbebyggelse. Enligt dversiktsplanens
riktlinjer for ny bebyggelse ska avstyckningar av smé&husfastigheter ske med
restriktivitet i kommunens villaomrdden. Undantag kan tillatas i sdrskilda fall om
exempelvis nya forutséttningar har tillkommit. Avstyckning av fastigheterna Dalen 30
och 31 bedoms gé i linje med &versiktsplanens intentioner eftersom tidigare
kraftledning har rivits och forutséttningarna pa platsen har forandrats.

Planomradet ingér inte i ndgot bevarandeomrade. Kulturmiljohandboken anger att
byggnaderna inom Dalen 1 och Dalen 30 innehar visst kulturhistoriskt virde. Av den
omkringliggande bebyggelsen ér ett antal byggnader utpekade med visst
kulturhistoriskt varde och nagra fa bedoms sarskilt vardefulla.

Detaljplaner/fastighetsplaner (tomtindelningar)

For fastigheterna Dalen 1, 30 och 31 géller detaljplanerna S3 frén 1930 (dndrad 2023)
och D18 fran 1990. Detaljplan S3 medger bland annat att maximalt 1/10 av
fastigheterna far bebyggas. For att skydda tidigare kraftledning bestar fastigheterna till
overvigande del av prickmark som inte fir bebyggas. Andringen av detaljplan S3
medforde bestimmelser om minsta fastighetsstorlek. Inom kvarteret Dalen gjordes
undantag for bland annat Dalen 1, 30 och 31 da de bedémdes vara mdjliga att stycka
pa ett varsamt sétt.

Detaljplan D18 fran 1990 omfattar delar av fastigheterna Dalen 1, 30 och 31 som
vetter mot Noragardsvégen. Planen anger allmén plats, gang- och cykelvdg, men har
inte genomforts. I en detaljplaneprocess behdver fragan om genomférandet av gang-
och cykelvigen utredas.
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For fastigheten Danderyd 3:51 géller detaljplan S38 fran 1945, dir anvandningen ar
”Park eller allmén plats”.

Fastigheten Danderyd 2:1 (Noragardsvagen) ér i flertalet géllande detaljplaner
planlagd som allmén plats, gatumark.

Inga fastighetsplaner (tomtindelningar) finns for de delar av planomradet som &r
tankta att planldggas for bostadséndamal.

Reservat/servitut
Inga réttigheter finns inom det tilltdnkta planomradet.

Planeringsforutsattningar
Mark och natur

Planomradet ingar i ett storre villaomrade. Utdver befintliga byggnader bestér
fastigheterna inom planomradet sammantaget av markytor som &r grésplanterande
eller grusade. Buskar, planteringar och ett fatal trid forekommer. Det finns inga
virdefulla naturmiljoer inom det preliminéra planomrédet. Inom fastigheten Danderyd
3:51 finns en griasplanterad yta som dr en del av det 6ppna grasmarknitverket med
speciellt skotta slatterytor inom kommunen. Marken innehar ingen funktion for
sdllsynta insekter eller véixter men fyller en funktion for biologisk méngfald.

Enligt en 6versiktlig jordartskartering (jordartskarta 1:25000 — 1:100000) fran SGU
(Sveriges Geologiska Undersokning) utgdrs marken inom fastigheterna till stor del av
postglacial lera och i delar av urberg med ytlager av morén.

Planomradet ligger inom géngavstand till flera rekreationsomraden. Planomréadet
grénsar 1 sin norra del till Larkdngens koloniomréde och lekplats. Inom cirka 400
meter nas Kvarnparken med 6ppna rekreationsytor och lekplats.

Det finns inga kénda fornldmningar registrerade inom planomradet.

Bebyggelse

En mindre verksamhetslokal (idag glasmaésteri) finns idag inom fastigheten Dalen 1.
Byggnaden uppfordes som brandstation pa 1930-talet i funktionalistisk stil och till-
/ombyggnader har skett i omgéngar under 1930 - 1980-tal. Byggnaden bedoms ha
visst kulturhistoriskt viarde enligt kommunens kulturmiljohandbok fran 2024.

Inom Danderyd 3:51 finns ingen bebyggelse. Inom fastigheterna Dalen 30 och Dalen
31 finns en villa pa vardera tomt dar huvudbyggnaderna &r placerade léngst in cirka 50
meter frdn Noragardsviagen pa mer upphdjda delar av fastigheterna.

Huvudbyggnaden inom Dalen 30 &r uppford under 1920-talet med vissa till-
/ombyggnader fran 1950-1990-tal. Bygganden beddms ha visst kulturhistoriskt vérde
enligt kommunens kulturmiljohandbok. Fastighetens bebyggda yta upptar cirka 146
kvadratmeter (6,6 % av fastighetsytan). Inga komplementbyggnader finns idag inom
fastigheten.

Huvudbyggnaden inom Dalen 31 &r uppford under 1930-talet med vissa till-
/ombyggnader fran tidigt 2000-tal. Fastighetens bebyggda yta upptar cirka 180
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kvadratmeter (cirka 7 % av fastighetsytan). Huvudbyggnaden omfattar cirka 120
kvadratmeter. Tre fristdende komplementbyggnader finns inom fastigheten.

Planomradet ligger cirka en kilometer fran Morby centrum. Strax véster om omradet
ligger Nora torg dér viss service och handel samt kollektivtrafikforbindelser finns.

Bilder éver planomrddet och dess befintliga bebyggelse. Overst till vinster: Dalen 1. Overst
till héger: Danderyd 3:51. Nederst till vinster: Dalen 30. Nederst till héger: Dalen 31.

Trafik och kommunikationer

Samtliga fastigheter inom planomradet angrénsar till Noragardsvagen. Langs
Noragérdsvigen finns separerad gédng- och cykelbana pé végens sddra sida samt en
gangbana pa den norra sidan. Géng- och cykelbanan har idag en standard som inte
uppfyller kraven som stélls pé lankar i det regionala cykelnétet. Gdng- och cykelbanan
kan ses over och eventuellt breddas for att uppfylla dagens standarder. Ny bebyggelse
niarmare gatan kan dven bidra till ett mer levande och tryggare gaturum.

Noragérdsvigen trafikeras av busslinje 602 (Danderyds sjukhus — Djursholms torg)
och 695 (Danderyds sjukhus — Arninge).

For ny bebyggelse inom Dalen 1 och Danderyd 3:51 bedéms angodring lampligast

kunna anordnas fran de mindre trafikerade vigarna Klockar Malms vig samt
Genvégen.

Teknisk forsorjning
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Omrédet ingér i kommunens verksamhetsomrade for ren-, spill- och dagvatten.
Planomréadet kan anslutas till redan befintligt nét for el och tele. Befintliga byggnader
inom Dalen 30 och 31 f6rsorjs i dagsldget med bergvéarme.

Miljo, halsa och sidkerhet
Buller

Enligt en bullerkartering fran 2023 ligger bullernivéerna fran vigtrafik pé ca 45-55
dBA ekvivalent niva for fastigheterna inom planomradet. Narmast Noragéardsvigen
och Genvégen uppgar bullernivan till 60 dBA ekvivalent niva. En bullerutredning
behover tas fram i planprocessen och hiansyn tas vid utformning av bostider.

25
26
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30 28

9

Leq vag total = a

Under 40 dBA s 1 "

40-45 dBA

45-50 dBA

50-55 dBA ’ s 1

55-60 dBA KRONET,

60-65 dBA ‘
B8 65-70 dBA
B 70-75dBA
B Over 75 dBA

Ekvivalent ljudniva fran végtrafik lings Noragdrdsvigen.
Markfororeningar

Omrédet behover utredas med avseende pad markfororeningar med anledning av
tidigare markanvandning. Fastigheten Dalen 1 har tidigare anvénts for brandstation.
Platsen ar inventerad som misstiankt fororenat omrade, klass 3.

Inom fastigheten Stenen 9 som ligger cirka 80 meter sdder om fastigheten Danderyd
3:51 finns dven ett misstdnkt fororenat omrade som ej dr riskklassat. Inom fastigheten
har ndgot slags garage med skrotbilshantering forekommit.

Klimat
Oversvimningsrisk

Enligt Lénsstyrelsens lagpunktskartering finns inga lagpunkter inom det ténkta
planomradet. Enligt ldnsstyrelsens skyfallskartering fran 2021 finns risk att vatten blir
staende intill huvudbyggnaden inom fastigheten Dalen 31 vid ett 100-arsregn.
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Nedstroms liggande omraden dr drabbade av 6versvamningsrisk dar stora
vattenmingder riskerar att bli stdende. I en detaljplaneprocess behdver
oversvimningsrisken utredas for att sékerstilla att tillfdlliga 6versvdmningar kan
uppsta vid extremregn utan att betydande skador uppstar pa den bebyggda miljon.
Planforslaget far inte forvérra situationen nedstroms.

&

GRANS- -
. - .'

Liinsstyrelsens kartering fran 2021 av ansamlingspunkter vid 100-drsregn.

Koppling till andra projekt

Planomradet ligger lings Noragardsvégen i direkt anslutning till pdgdende
detaljplanearbete for Nora torg som inkluderar ny bostadsbebyggelse.

Léangre osterut 1angs med Noragardsvagen pagar dven ett utredningsarbete for Gropen,
Danderyd 3:95 m.fl. dir forutsittningar for bostadsutveckling inom omradet utreds.

Projektets bedrivande

Planprojektet styrs fran miljo- och stadsbyggnadskontoret av en projektledare.
Projektet dr indelat i tre delprojekt: detaljplan, markanvisning och utbyggnad. Under
varje delprojekt tillsétts en arbetsgrupp frén berérda forvaltningar. Det tre delprojekten
pagér parallellt men med olika intensitet beroende pa vilken fas projektet befinner sig
1. Syftet ar att samordna detaljplan, exploateringsfragor, budget och planens
genomforande.

Delprojekt detaljplan
Arendet handliggs med standardforfarande enligt PBL (2010:900).
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En prelimindr beddmning, utifran nuvarande kunskap, &r att genomférandet av planen
inte riskerar att bidra till nagon betydande miljopaverkan. I kommande undersokning
av betydande miljopaverkan kan det stdllningstagandet komma att dndras.

Foljande fragor behdver utredas inom ramen for planprocessen:

- Trafik och angoring, inklusive mdjlighet till forbattrade forhallande for géng-
och cykeltrafikanter 1angs Noragérdsviagen

- Markf6roreningar

- Markstabilitet

- Dagvatten och skyfallsutredning

- Buller

- Gronytefaktor for aktuella delar av planomréadet

- Kulturmiljoé

Under planprocessen kan framkomma att ytterligare utredningar krévs.

Delprojekt markanvisning

Kommunen planerar att markanvisa byggritterna pé fastigheterna Dalen 1 och
Danderyd 3:51 enligt framtida lagakraftvunnen detaljplan. Ett alternativ till
markanvisning ar att tillimpa forséljning via méklare pa den 6ppna marknaden.

Delprojekt utbyggnad

Kommunen ansvarar for eventuell utbyggnad av allmén plats och tillhérande
anldggningar inom planomradet. Detta kan inkludera gator, parkering, park, eventuellt
cykel och gangvig.

Fastighetsdgarna inom denna plan ansvarar och bekostar eventuella
lantméteriforrattningar kopplat till deras fastigheter inom planomradet.

Kommunikation

Detaljplanen ska kommuniceras och redovisas internt och externt enligt géllande
lagstiftning och kommunens rutiner for respektive skede i planprocessen.

Ekonomi

Kommunen kan genom projektet komma att ha utgifter som ror utbyggnad av
allménna anldggningar och framtida driftkostnader utifrén eventuell om-/utbyggnad av
allmén plats inom planomréadet. Kostnader for eventuell inldsen av allmén plats och
lantmaéteriforrattningar kan tillkomma.

Kommunens intékter bestar av forsdljning av mark. Intdkterna bedéms Gverstiga de
véntade utgifterna for utbyggnaden av allmén plats och forrédttningskostnader, samt
eventuell inlosen av mark.

Utredningsutgifter

Utredningsutgifter dr de utgifter som kommunen har for att ta fram en detaljplan samt
kostnader som kravs for att exempelvis avyttra mark. Utredningsutgifterna i detta
projekt bestar av utredningar som ndmnts ovan samt interna administrativa kostnader
— frimst personalkostnader.
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Ett planavtal kommer att upprittas med fastighetsdgarna for att bekosta framtagandet
av detaljplanen i enlighet med kommunens plantaxa.

Preliminar tidplan

- Detaljplanering 2026-2028
- Markanvisning/ anbud 2028
- Utbyggnad 2028-2030

MILJO- OCH STADSBYGGNADSKONTORET

Anna-Britta Jarliden Nina Lindfors
T.f. verksamhetschef planavdelningen Planarkitekt
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