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1. Sammanfattning

Agaren till fastigheten Reidmar 7, nedan kallad Fastighetsagaren, har kommit in med en
forfragan om att ta fram en detaljplan for att mojliggora bostadshebyggelse pa deras
fastighet. I samrad med kommunledningskontoret har Fastighetségaren tagit fram ett
idéforslag pa hur omradet kan utvecklas med bostader i flerbostadshus om 3-4 vaningar samt
en ny lokal for befintlig forskola och skola i omradet.

Det tankta planomradet utgors av fastigheterna Reidmar 7 och Reidmar 8. Planomradet
beréknas bli ca 6000 kvm.

For att kunna genomfora den tankta bebyggelsen foreslas att kommunens fastighet Reidmar
8 séljs till Fastighetsdgaren genom direktanvisning. Forsaljningen sker nar den nya
detaljplanen vinner laga kraft och priset sétts till markandsvarde enligt oberoende vardering.
Byggnaden pa Reidmar 8 var ursprungligen en form av gava avsedd for dldreboende eller
liknande men det finns idag inga hinder att sélja fastigheten om kommunen vill &ndra
anvandingen av den.

Ett principavtal ska tecknas som reglerar ansvar och kostnader for projektets genomférande
och kommunens direktanvisning av mark till Fastighetsagaren. Principavtalet ersatts sen av
ett exploateringsavtal som narmare reglerar genomférandet och forséljning av kommunens
mark.

Projektet styrs fran kommunledningskontoret av en projektledare. Projektet ar indelat i tva
delprojekt: detaljplan och utbyggnad. Under varje delprojekt tillsatts en arbetsgrupp fran
berorda forvaltningar. Syftet ar att samordna detaljplan, exploateringsfragor, budget och
planens genomfdrande.

2. Projekt Reidmar
Syfte och mal

Syftet med projektet &r att mojliggora uppférandet av nya bostader inom kvarteret Reidmar.
Genom en detaljplaneprocess provas mojligheten att uppfora ca 40 lagenheter och att skapa
nya lokaler for befintlig forskola och skola.

Projektbeskrivning

Genom en ny detaljplan provas mojligheten att &ndra nuvarande andamal, kvartersmark for
handel, kontor och smaindustri, till kvartersmark for bostader. Befintlig skolverksamhet far
ny placering inom planomradet for att kunna skapa storre och mer andamalsenliga lokaler
och tomtytor.

Planen kommer att hanteras med standard planforfarande enligt 5 kap. 7 8§ PBL (2010:900 i
dess lydelse den 2 januari 2015).

Idéforslaget bestar av tva huskroppar ovan mark. Den stérsta delen av bostaderna planeras
inom fastigheten Reidmar 7 och den nya forskolan och resten av bostaderna foreslas
uppforas inom kommunens fastighet Reidmar 8. Ett gemensamt parkeringsgarage forbinder
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de tva huskropparna under mark. For att mojliggora utveckling av bostaderna samt
omlokalisering av forskolan och skolan, foreslas kommunens mark overlatas till
fastighetsagaren till Reidmar 7.

Bakgrund

Fastighetsagaren till Reidmar 7 har inkommit med en forfragan om att ta fram en detaljplan
for att kunna utveckla deras fastighet. | samrad med kommunledningskontoret har
fastighetsholaget tagit fram ett idé-forslag pa hur omradet kan utvecklas.

Kommunens fastighet Reidmar 8 bor inkluderas i projektet for att fa till en battre
anvéandning av marken. Inom Reidmar 8 finns idag en villa med l4genheter som hyrs ut av
kommunen. Byggnaden, uppfordes pa kommunens fastighet i slutet av 30-talet av makarna
Lychou. Byggnaden skénktes sen till kommunen i syfte att ldgenheterna i framtiden skulle
anvandas som pensionarsboende eller liknande. En utredning har gjorts som visar att dessa
villkor inte langre &r gallande och att det inte finns nagra juridiska hinder for kommunen att
anvénda fastigheten till annat andamal eller att sélja den vidare. Om de befintliga
hyresgasterna som har besittningsskydd maste sagas upp ska de erbjudas likvardiga
ersattningslagenheter.

Lokalerna inom Reidmar 7 hyrs ut till ett antal olika verksamheter. Daribland en privat
forskola och skola, en telestation, samt nagra butiker/serviceverksamheter.

Lage och avgransning

Planomradet &r belaget intill Vendevagen i Djursholm och begransas i norr och dster av
Fafnerstigen, i véster av Vendestigen samt en villatomt. Planomradets area uppgar till drygt
6800 kvadratmeter och utgdrs av fastighet Reidmar 7 och 8.
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Planomréadet inom bl& markering, Reidmar 7 och 8
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Markagoforhallanden
Danderyds kommun dger fastigheten Reidmar 8. Reidmar 7 ags av ett privat fastighetsbolag.

3. Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer
Regionala planer

Enligt regionala utvecklingsplanen for Stockholm (RUFS 2010) framgar att regionen vaxer
samt att alla kommuner ska medverka till att nya bostader kan byggas.

Den foreslagna planeringen stammer &ven val 6verens med Stockholm Nordosts vision, dar
det framhalls att Stockholm Nordost ska ta sin del av ansvaret for den vaxande
stockholmsregionen.

Oversiktsplaner

| gallande 6versiktsplan for Danderyds kommun, antagen 2006, anges att Reidmar 5 och 7
utgors av bebyggelseomrade, Reidmar 8 ligger inom bevarandeomrade enligt
kulturmiljohandboken. Kulturmiljohandboken anger att Reidmar 8 ligger inom vad som
kallas B25-26 Osby station dar de dominerande fasadmaterialen &r slat- eller spritputs med
forekomst av trapanel. En traditionell fargsattning med gra eller gula kulérter dominerar.
Alla villorna har enkla brutna sadeltak som oftast &r tackta med tvakupigt rott tegel.

Detaljplaner

Gallande detaljplan for Reidmar 8 &r Stadsplan for Vendevagen med plannummer S369 fran
1979 som tillater bostadsandamal, fristdende hus om tva vaningar till en hojd om 7 meter,
vind far inte inredas ut6ver givet vaningsantal.

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

Fastighetsplaner (tomtindelningar)
Det finns tva tomtindelningsplaner (01-DAR-1496) samt (0162-12/1937) fér Reidmar 7 och
8 som forvéantas att upphdvas inom detaljplaneprocessen.

Kulturmiljohandbok for Danderyds kommun

Fastigheten Reidmar 8 omfattas av bevarandeomrade B25-B26, Osby station. Den befintliga
byggnaden pa Reidmar 8 ar inte klassificerad som vardefull byggnad.

4. Planeringsforutséttningar
Mark och natur

Reidmar 7 utgors idag av hardgjorda ytor i egenskap av bebyggelse, parkeringsytor samt
skolgard. Endast en liten del av tomten i véster samt séder mot Vendevégen ar bevuxen. En
rad med uppvuxna tréd finns 1angs med Vendevagen som i géllande detaljplan ar skyddade.
Reidmar 8 utgors idag av en villatomt med uppvuxen tradgard.
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Reidmar 7 och 8

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

Geotekniska forhallanden
Planomradet utgors av postglacial lera enligt SGU:s databas.

Lek och rekreation
I ndra anslutning till planomradet finns det tillgang till ett flertal lekparker.

Fornlamningar
Det finns inga kanda fornlamningar inom planomradet.

Bebyggelse

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

Idag nyttjar Telia en del av byggnaden som telestation och arbetsstation for servicepersonal
vilket med denna detaljplan foreslas finnas kvar. Inom planomradet finns idag tandlakare,
glasmasteri samt andra servicefunktioner.

Inom fastigheten finns idag en fristaende forskola och skola. Avsikten r att denna
verksamhet ska vara kvar i nya lokaler. Hur skol- och férskoleverksamheten ska kunna
bedrivas under byggskedet kommer att utredas inom planprocessen.

Kulturmiljo
Planomradet omfattas inte av riksintresse for kulturmiljé enligt Riksantikvarieambetet.

Gestaltning

Bebyggelsen kan tillatas att vara nagot hogre mot Vendevagen for att trappas ner mot
Fafnerstigen och de angransande bostaderna i norr och vaster. Tre till fyra vaningar bor
kunna pr6vas inom omradet, dér tre vaningar bor kunna tillatas inom Reidmar 8 och fyra
vaningar bor kunna provas inom Reidmar 7.

Bebyggelsefasad sedd fran Vendevagen, illustration ARKLAB

Bebyggelsen kommer att utgoras av tva vinklade bebyggelseldangor med semiprivat gard.
Det ger en stor mgjlighet till en individuell bebyggelsekaraktar som mdojliggor en balanserad
relation mellan behovet av bostader och omradets grona karaktar. Férskola och
skolverksamheten foreslas flyttas till den nordliga byggnaden med parkeringsplatser for av
och pastigning i nara anslutning till verksamheten.

Kommunen kommer att sakerstalla mojligheten att forvarva delar av det nya
bostadsbestandet for att kunna anvanda for bostadssociala andamal.
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Situationsskiss éver planforslaget, illustration ARKLAB
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Trafik och kommunikationer

Vendevagen ligger soder om planomradet som utgors av en sekundar led for farligt gods,
langs med vagen finns en gang- och cykelvag. Angéring for varuleveranser, sophamtning
och hamtningar/lamningar av barn pa forskolan bor ske fran Fafnerstigen/Fafnervagen.
Utfart ar inte lampligt mot Vendevagen, vare sig fran bostader eller fran forskola. For att
kunna fa acceptabla ljudnivaer vid uteplatser kravs att vagbuller fran Vendevagen skarmas
av.

Parkering
Parkering kommer att forses i garage for boende i flerbostadshuset och parkering éver mark
kommer att finnas tillgangligt for skolans verksamhet.

N

Situationsskiss dver tankt garageutformning, illustration ARKLAB

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

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

Miljo, halsa och sakerhet
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Buller
For att kunna fa acceptabla ljudnivaer vid uteplatser kan det komma att kravas att vagbuller
fran Vendevégen skarmas av.

Markfororeningar
Planomradet ar utpekat som potentiellt fororenad mark.

Avfall
Omradet ar anslutet till kommunal avfallshantering.

5. Projektets bedrivande

Projektet styrs fran kommunledningskontoret av en projektledare. Projektet ar indelat i tva
delprojekt: detaljplan och genomférande. Under varje delprojekt tillsatts en arbetsgrupp fran
berdrda forvaltningar. Det tre delprojekten pagar parallellt men med olika intensitet
beroende pa vilken fas projektet befinner sig i. Syftet ar att samordna detaljplan,
exploateringsfragor, budget och planens genomférande.

For att fa till ett bra kvarter foreslas kommunens mark séljas till fastighetsagaren till
Reidmar 7. Forsaljningen ska ske till marknadsvarde baserat pa en eller flera oberoende
varderingar av byggratten i den nya detaljplanen. Ett intentionsavtal/principavtal tecknas
forst mellan kommunen och fastighetsédgaren om forutsattningarna for markanvisningen och
samarbetet med att utveckla tomten. Avtalet ersétts av ett exploateringsavtal eller avtal om
markreglering/forsaljning innan detaljplanen antas. Innan dess maste kommunens
fastighetskontor séga upp eventuella hyresgaster som bor kvar och ordna
ersattningsbostéader.

Delprojekt detaljplan

Arendet handlaggs enligt PBL (2010:900, i sin lydelse fran 2 januari 2015), reglerna for
standard planférfarande, 5 kap 7 8.

En preliminar beddmning, utifran nuvarande kunskap, ar att genomforandet av planen inte
riskerar att bidra till nagon betydande miljopaverkan. | kommande behovsbeddmning kan
det stallningstagandet komma att &ndras.

Foljande utredningar behdver tas fram:
- Riskutredning (sekundar led for farligt gods, buller)
- Geoteknik (Postglacial lera)
- Fororenad mark (Potentiellt férorenad mark)
Ytterligare utredningar kan komma att krévas under planprocessen.

Delprojekt utbyggnad

Allman gata &r redan utbyggt i omradet. Fastighetsagaren/byggherren ansvarar for
kommande bebyggelse inom kvartersmark. Exploateringsavtal som reglerar kostnader och
ansvar ska traffas mellan kommunen och fastighetsagaren.

Start-PM
Projekt Reidmar 7 och 8 i Djursholm



DANDERYDS KOMMUN 11(11)
Kommunledningskontoret

6. Ekonomi
Kommunens intékter bestar av forsaljning av mark.

7. Preliminar tidsplan
- Detaljplanering 2016-2018

- Utbyggnad 2018-2020

KOMMUNLEDNINGSKONTORET

David Grind Annika Alm
Plan- och exploateringschef Planeringschef
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