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Planbeskrivning

Detaljplan for Breidablik 8 och 9

i Djursholm, Danderyds kommun
SAMRADSHANDLING

Planbeskrivningen ska redovisa de syften, forutsittningar och konsekvenser planen har samt
hur planen ér avsedd att genomforas. Allmdnna intressen som utgdr grund for planen och de
avvigningar som gjorts mellan olika intressen klargdrs. Motiven for valda bestimmelser samt
skélen till planens utformning redovisas. Planbeskrivningen &r inte réttsligt bindande och kan
inte overklagas. Detaljplanens bindande foreskrifter framgar av plankartan och
planbestdmmelserna. Planen upprittas av Danderyds kommun, kommunledningskontoret.
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INLEDNING

Planens handlaggning

Handldggningen av detaljplanen sker med enkelt forfarande enligt plan- och bygglagen, PBL
(2010:900) 5 kap 7 §. Se bild nedan. Ett forslag till ny detaljplan upprittas och skickas ut pa
samréd till sakdgare (boende 1 anslutning till planomradet), berérda organisationer och
myndigheter m fl. Inkomna synpunkter sammanstills sedan och eventuella dndringar fors in i
forslaget. Dérefter skickas planforslaget ut for granskning, som pigar under minst tva veckor.
Planforslaget tas sedan upp till byggnadsnimnden for antagande. Efter antagandet har de
sakdgare som inte fatt sina synpunkter tillgodosedda ca 3 veckor pa sig att 6verklaga beslutet.
Nir tiden for 6verklagande (provning) gatt ut och om ingen har dverklagat planforslaget
vinner detaljplanen laga kraft.

ENKELT FORFARANDE
6-12 manader
[ -3 \/> [ saMRAD ] GRANSKNING
planbesked uppdrag remiss remiss antagande  laga kraft

@ planberedning, grupp bestaende av ledande tjansteman och styrande politiker som traffas var fiarde vecka.
() planuppdrag fran kommunstyrelsen eller byggnadsndmnden

[l beslut om antagande i byggnadsnamnden

0 planen vinner laga kraft fyra veckor efter att planen har antagits om ingen éveklagar detaljplanen

Tidsplan
For detaljplanen géller foljande tidsplan:
« Samrad — maj-juni 2018

o Granskning — sep-okt 2018
« Beslut om antagande — nov 2018

Handlingar

Till planen hor foljande handlingar:

« Plankarta med bestammelser
« Planbeskrivning (denna handling)
« Planillustration

Utredningar

« Kulturvédrden och konsekvensbeddmning av detaljplan, Tyréns 2017-06-28

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med planldggningen ir att inom norra delen av planomrédet prova forutsittningarna att
gora tva uppforda komplementbyggnader planenliga samt tilldta en tillbyggnad pa baksidan
av huvudbyggnaden. Tillbyggnaden krévs for att verksamheten, som drivs av Villa Pauli AB,

Planbeskrivning — samrad
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ska kunna inrymma ordentliga koks- och personalutrymmen. Inom den sydvéstra delen av
planomrédet foreslas den befintliga tennisbanan hojas och utékas nédgot norrut samt byggas
under med omklddningsutrymmen tillhdrande gymdelen. Den nyare av de tva befintliga
byggnaderna rivs och ersitts med en ny, ldgre och mer genomsiktlig byggnadsdel. Ovanpa
anldggs en takterrass. Narmast Strandvigen, 1 skydd bakom den befintliga muren, foreslas en
bassidng anldggas. En grindstuga/vaktbod foreslas fa uppforas strax innanfor huvudentrén till
omrédet.

Behovsbeddmning

Enligt PBL (2010:900) 4 kap 34 § och miljobalken, MB (1998:808) 6 kap 11 § ska en
miljobeddmning upprittas om program eller planer kan antas medfora betydande
miljopaverkan.

Detaljplanen bedoms inte innebdra sadan betydande paverkan pa miljon som fordrar en
miljokonsekvensbeskrivning enligt PBL eller miljobedomning enligt miljobalken. De
beddmningar av miljépaverkan och andra storningar som dndé behdver goras, redovisas i
denna beskrivning. Sarskild vikt kommer att 14ggas vid kulturmiljon.

Detaljplanen ar forenlig med 3, 4 och 5 kap MB (1998:808).
Planomradet/lagesbestamning

Planomradet utgors av fastigheterna Breidablik 8 och 9 och ar beldget 1 6stra Djursholm 1 hojd
med Aludden. Fastigheterna gréinsar till Danavédgen och Strandvégen. Arealen &r 7610 kv
resp. 3188 kvm, totalt 10 798 kvm. Fastigheterna dgs av Advanced Research Sweden AB.
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GALLANDE PLANER OCH TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Planuppdrag

Byggnadsndmnden har i beslut 2013-06-18, § 95, uppdragit a4t miljo- och
stadsbyggnadskontoret att i en planprocess prova mdjligheten till komplementbyggnader pa
fastigheterna Breidablik 8 och 9.

Riksintresse

Planomradet ligger inom ett omréde utpekat som riksintresse for kulturmiljovarden [AB38],
sasom landets forsta som forort anlagda villastad, grundad pé privat initiativ och forebilden
for flera liknande efterf6ljande samhillen. Riksintresset tar sig uttryck genom det
oregelbundna planmonstret, med stora naturtomter och stora villor, dir stilidealen kan f6ljas
fran de forsta enkla trévillorna till nationalromantik, jugend och funktionalism.

Oversiktsplan och kulturmiljphandbok

I géllande 6versiktsplan for Danderyds kommun, antagen 2006, anges att omradet ar ett
bebyggelseomrade. Omradet ingar dven i bevarandeomridde B47 i Danderyds kommuns
kulturmiljéhandbok. Inom omradet finns exempel pa monumental arkitektur frén sent 1800-
och tidigt 1900-tal.

Byggnaderna inom Breidablik 8 och 9 ér klassade som omistliga byggnader, vilket innebar att
de har ett egenvérde ur arkitektonisk synpunkt samt att extra varsamhet bor iakttas vid
eventuella fordndringar.

Detaljplaner, fastighetsplaner och forordnanden

Gillande detaljplan for omradet ar S410 frdn 1984 och anger att de befintliga byggnaderna
inom fastigheterna ska utgdra reservat for kulturhistoriskt vérdefull bebyggelse. Byggnaderna
far anvindas for bostadsdndamal, hilso- och socialvard, religids verksamhet samt kurs- och
konferensverksamhet. Ingen ytterligare bebyggelse dn den befintliga tillats.

For Breidablik 8 och 9 giller fastighetsplan 0162-T5/1950 fran 1950.

Strandskydd

Enligt miljobalken och plan- och bygglagen aterintrader strandskyddet nér en detaljplan
upphévs eller ersitts av en ny detaljplan. P& grund av detta kommer en planbestimmelse om
upphdvande av strandskydd att foras in 1 detaljplanen (se nedan under ”’Administrativa
fragor”).

Vattendirektiv

Vattenmyndigheten for Norra Ostersjons vattendistrikt beslutade den 16 december 2016 om
forvaltningsplan med atgérdsprogram samt miljokvalitetsnormer for vattenmiljoerna inom
Stockholm-Mailarregionen. Foreskriften med miljokvalitetsnormerna ar en del av det svenska
genomforandet av EU:s Ramdirektiv for vatten och innebaér att det for de storre sjéarna,
vattendragen, kustvattnet och grundvattnet har faststillts ett mal for vattenmiljoerna.
Myndigheter och kommuner ska genomfora de nddvandiga atgiarderna for att uppna god status i
alla vattenforekomster. Det medfor att dagvattenfragor ska hanteras i varje ny detaljplan och att
detaljplanerna, om mdjligt, ska utformas sé att de bidrar till att malen uppnas.

Planbeskrivning — samrad
Detaljplan for Breidablik 8 och 9
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Stora Virtan

Stora Virtan ar recipient for dagvattnet inom planomradet. Vattenforekomsten har idag
mattlig ekologisk status och uppnar ej god kemisk status. Enligt forslag till
miljokvalitetsnorm ska Stora Virtan nd god ekologisk status till ar 2027 samt god kemisk
ytvattenstatus till ar 2021. God status avseende tributyltennféreningar (TBT) beddms ta lang
tid att uppna och omfattas déarfor av tidsfrist till &r 2027. Miljokvalitetsnormen kriver att den
kemiska vattenkvaliteten ska bli béttre 4n idag med undantag av kvicksilverforeningar, PBDE
och TBT dér vattenkvaliteten inte ska bli simre &n idag.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Planforslaget och dess konsekvenser

O — — — —)
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Planillustration, se dven som bilaga i A4-format
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Planforslaget gor de befintliga avfallshusen norr om huvudbyggnaden, inom Breidablik 8§,
tilldtna. Forslaget tillater &ven att huvudbyggnaden byggs till med ca 160 kvadratmeter pa
baksidan, norrut. H6jden pa tillbyggnaden regleras sa att tillbyggnaden blir underordnad
huvudbyggnaden och en bestimmelse om fasadmaterial sitts in for att sékerstélla att
tillbyggnaden anpassas till huvudbyggnaden. Planen regleras sa att den pagéende
verksamheten, vilken omfattar hotell, konferens och restaurang, kan fortsitta, medan
mojligheten att inrdtta permanenta bostéder tas bort.

GLOCKGRUPPEN ARKITEKTER AB

PERSPEKTIV FRAN KOKSINFARTEN . a‘nw! m
MOT NY KOKSTILLBYGGNAD DJURS HOLM COUNTRY CLU B ARKITEKT SAR / MSA Jonas GLOCK
A490-02 2017 04 25 VI LLA PAU l-I 08-10 18 00, 042-34 40 50, 0707-48 18 00

jonas glocki@glockgruppen se
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Inom Breidablik 9 foreslas det befintliga gym- och spaomradet utdkas, vilket foreslas ske
frimst under mark. Den befintliga tennisbanan utdkas norrut och byggs under med lokaler
tillhérande gymverksamheten. Den gamla flygelbyggnaden bevaras, medan den nyare
gymbyggnaden fran 1980-talet rivs och ersitts med en ny, ldgre och mer genomsiktlig
byggnadsdel. Ovanpa anldggs en takterrass. Narmast Strandvigen, 1 skydd bakom den
befintliga muren, foreslas en bassédng anldggas.

Den nya bebyggelsen kraver viss sprangning 1 befintligt berg. Berget dr redan 1 nulédget drrat
efter tidigare forédndringar pé fastigheten. Det ordrda berg i dagen, som ligger séder om den
befintliga gymbyggnaden, ldmnas ordrd i planforslaget.

Forslaget kan leda till 6kade ljudnivéer, da verksamheten genom den nya bassdngen och
solterrassen flyttas ut under delar av sdsongen.

GLOCKGRUPPEN ARKITEKTER AB

PERSPEKTIV FRAN STRANDVAGEN D]URSHOLM COUNTRY CLUB ARKITEKT SAR / MSA JONAS GLOCK
MOT NYTT GYM & SPA 08-10 18 00, 042-34 40 50, 0707-48 18 00
A490-03201704 25 ROV 17 06 12 VILLA PAU]__] jonas.glock@glockgrupper.se

Planbeskrivning — samrad
Detaljplan for Breidablik 8 och 9
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En ny grindstuga/vaktbod foreslés fa uppforas strax innanfér huvudentréns grindstolpar, pa
ostra sidan om infartsviigen. Forslaget ansluter till Ragnar Ostbergs ursprungliga ritning som
redovisar en mindre byggnad péd denna plats. Grindstugan foreslas fa en mer modern
formgivning, som anpassas till den befintliga bebyggelsen pé fastigheten (se perspektiv pa
nésta sida).

GLOCKGRUPPEN ARKITEKTER AB

PERSPEKTIV MED NY GRINDSTUGA ' i Gman Glande,
s ARKITEKT SAR / MSA ToN&S GLoc
A0 06 DJURSHOLM COUNTRY CLUB " 410 15 00, 642434 40 30, 748 18 00

2017 10 31 REV 17 11 03 Jonas.glockiglockgruppen s

For att sidkerstélla att planforslaget inte ska ha negativ inverkan pa det kulturhistoriska virdet
har en kulturviardesutredning med konsekvensbeddmning upprittats (Tyréns, 2017-06-28).
Den sammanfattande bedomningen &r att de foreslagna tilliggen inom planomradet kan
utforas vél anpassade till den befintliga miljon, genom att géras underordnade den befintliga
bebyggelsen samt utifran medvetna materialval.

For att skydda den befintliga huvudbyggnaden samt Strandvillan sitts ett rivningsférbud samt
ett skydd som ska forhindra att bebyggelsen éndras.

Natur, mark och bebyggelse

Planomradet omgirdas av bostadstomter med en varierad bebyggelse, bestdende av storre hus
fran olika tidsepoker, ofta arkitektritade. Sydost om planomradet ligger Aludden och Virtan.

Planomradet bestar av tva separata fastigheter, men tomtmarken och den padgaende
verksamheten dr gemensam. Omradet omgérdas av en 14g tegelmur och véxtlighet.
Tradgarden kan i det ndrmaste beskrivas som anlagd park och innehaller véxtlighet 1 form av

Planbeskrivning — samrad
Detaljplan for Breidablik 8 och 9
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trad, buskar och anlagda rabatter. Det norddstra hornet av omradet sluttar fran vister, medan
det 6vrigt omradet &r relativt plant. Strax sdder om sluttningens fot, 1angs den véstra grinsen,
finns en tennisplan och sdder om den ligger tvd byggnader, som anvinds for hotell- och
spaverksamhet. Den ena byggnaden (den s.k. Sjovillan), uppfordes som tjénstebostad till
huvudbyggnaden, som ligger ldngre norrut pa tomten, centrerad i sidled. Den andra
byggnaden uppfordes under 1980-talet. Huvudbyggnaden uppfordes 1906 som bostadshus
efter ritningar av Ragnar Ostberg och beniimns Villa Pauli. Strax bakom huvudbyggnaden
finns tvd komplementbyggnader, varav en dr miljobod med sortering av kartong, glas och
matavfall, medan den andra anvénds for tradgardsredskap.

ﬁ. H_' ti_. _l ..:E %

T vgumen o pg BEPOER

Foto framifrdn mot huvudbyggnaden

Marken inom omridet bestar sannolikt av kvarts-faltspatrik sedimentér bergart samt
postglaciir lera och utgor ett lagriskomrade for markradon.

Inga kénda fornlamningar finns i omradet.
Nérmaste centrum dr Djursholms torg, som ligger ca 350 meter norr om planomradet

Kulturmiljo, gestaltning

Villa Pauli ingar i den dldsta delen av Villastaden Djursholm, dar narmiljon foljer den
ursprungliga planeringen av kvartersstrukturen med slingrande gator och stora kuperade

Planbeskrivning — samrad
Detaljplan for Breidablik 8 och 9
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tomter, med arkitektritade villor. Husens placering dr indragen fran gaturummet, pa lummiga
tomter, med bevarad naturmark och trdd, som upprétthaller villastadens grona karaktar.

Villa Pauli dr en tydlig representant for det tidiga 1900-talets villabyggande i Djursholm.
Byggnaden tillhor en av omradets mer exklusiva villor, som redan vid tillkomsten 1906 var
banbrytande nér det giller monumentalitet och materialval. Den nationalromantiska
tegelvillan ir ett tidigt exempel pa Ragnar Ostbergs dvergang till den monumentala
tegelarkitekturen och en av de forsta villor i Djursholm som avvek frdn den dominerande
traditionen av amerikansk panelarkitektur.

Den nuvarande verksamheten som medlemsklubb tog vid i mitten av 1980-talet. Villan
genomgick da en pakostad renovering och ér trots upprepade ombyggnader 1 stora drag
ofordndrad exteriort sedan uppforandet.

I det fortsatta planarbetet ska ett gestaltningsprogram utarbetas och ligga till grund for
planforslaget. Pa sé sitt ska sdkerstillas att den befintliga bebyggelsen bevaras, samtidigt som
tilldgg utformas anpassade till den befintliga bebyggelsen.

Trafik och kommunikationer

Planomrédet grinsar i sdder till Strandvédgen och i dster till Danavégen, bada lokalgator.
Parkeringsplatser finns inom fastigheten norr om (bakom) huvudbyggnaden, med infart fran
Danaviigen. Aven soderifran gar att kora in med bil. Ytterligare parkeringsmdjligheter finns
langs Strandvigen.

Langs Strandvigen, som trafikeras utifran gangares forutsittningar, finns ocksa ett gdng- och
cykelstrdk ldngs Virtans strand.

Narmaste busshéllplats finns vid Djursholms torg.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Omradet ingar i kommunens verksamhetsomraden for ren-, spill- och dagvatten. Ledningar
finns dragna till bada fastigheterna, med forbindelsepunkt i Danavégen resp. Strandvégen.
Planforslaget kriver inga fordndringar jamfort med nuvarande l4ge.

Dagvatten

Dagvatten ska renas, fordrdjas och infiltreras inom fastigheten. Vilka ytterligare krav som
stélls pa dagvattenhanteringen redogdrs nirmare for 1 det kommande planarbetet.

Varme, el och elektronisk kommunikation

Planomrédet ar redan idag anslutet till befintligt nét f6r el och tele. Natdgare 1 omradet &r
Telia, Stokab och E.ON.

Tillganglighet

De krav som stills i boverkets byggregler avseende tillginglighet ska fo6ljas.

Planbeskrivning — samrad
Detaljplan for Breidablik 8 och 9
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Halsa och sdkerhet
Buller

Fastigheterna &r i nuléget inte utsatta for buller utover géllande riktlinjer. Den planerade
verksamheten kring tennisanldggningen, gymmet och spa-omridet kan leda till 6kade
ljudnivaer under sommarhalvéret, men beddms inte leda till att ndgra riktlinjer for buller
overskrids.

Markféroreningar

Inga kidnda markfororeningar finns i omradet.

Avfall

Avfallshanteringen sker i1 nuldget pa baksidan av huvudbyggnaden, i en av de bodar som finns
uppforda dir. I nuldget himtas avfallet inne pa fastigheten, men vid en eventuell framtida
forandring kan det bli nodvandigt att avfall dras fram till fastighetsgransen vid hdmtning.

Risker

Med tanke pa planomrédets narhet till Stora Virtan ska dversvdmningsrisken utredas i det
kommande planarbetet.

GENOMFORANDEFRAGOR

Organisatoriska fragor
Huvudmannaskap och ansvarfordelning

Fastighetsdgaren ansvarar for anldggande och framtida drift av s.k. servisledningar (enskild
ledning in till det egna huset).

Byggnadsnamnden ansvarar for den formella hanteringen av detaljplanen. Fastighetsdgaren
svarar for planens genomforande.

Avtal

Ett avtal har upprattats mellan Danderyds kommun och dgaren till Breidablik 8 och 9 for att
reglera kostnaden for uppréattandet av detaljplanen.

Detaljplanens genomforande ska regleras i exploateringsavtal mellan Danderyds kommun och
fastighetsédgaren (fortsattningsvis bendmnd exploatoren). Ett av exploatoren godként avtal bor
triffas innan detaljplanens granskningsskede och ett undertecknat dito ska forelaggas
kommunfullmiktige samtidigt som detaljplaneforslaget 1aggs fram for antagande.

I exploateringsavtalet ska ansvar for genomforandet av detaljplanen regleras avseende
fastighetsbildning, tidplan och samordning med eventuella angridnsande projekt, utformning
av bebyggelsen och eventuella arbeten i anslutning till allmén plats, sophantering och annan
teknisk forsorjning.

Planbeskrivning — samrad
Detaljplan for Breidablik 8 och 9
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Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsbildning

Fastigheterna Breidablik 8 och 9 foreslas i1 planforslaget slds samman till en fastighet. En
fastighetsindelningsbestimmelse sétts for att reglera ny fastighetsbildning. Fastighetsdgaren
initierar och bekostar fastighetsbildningen.

Tekniska fragor

Viagar
Inga végar eller tillfarter tillkommer genom planen. Befintliga tillfarter ligger kvar i
nuvarande lage.

Vatten och avlopp
Kommunens VA-avdelning bestimmer eventuella nya forbindelsepunkter for ren-, spill- och
dagvatten efter samrdd med fastighetsidgaren.

Dagvatten ska renas, fordrdjas och infiltreras inom fastigheten. Eventuell anslutning till
befintlig dagvattenledning ska ske pa fastighetsdgarens bekostnad.

Uppviarmning, el och tele

Planen foranleder inga fordndringar vad géller befintligt nét for el och tele.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Fastighetségaren ska sta for samtliga kostnader hanforliga till den egna fastigheten. Planen
bedoms inte medfora nagra ekonomiska konsekvenser for kommunen.
Detaljplanekostnader

Plankostnadsavtal har upprattats varfor planavgift enligt taxa inte tas ut.

Avgifter och taxor
Avgifter for vatten och avlopp tas ut enligt kommunens taxa.

For bygglov och bygganmaélan erlaggs avgifter enligt taxa for byggnadsndmndens
verksamhet.

For dtgarder som utfors av fastighetsbildningsmyndighet sdsom fastighetsreglering erlaggs
avgift enligt lantméteritaxan.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Strandskydd

Eftersom tidigare upphévt strandskydd aterintrdader vid planldggningen kommer en
planbestimmelse om upphivande av strandskydd att séttas in i detaljplanen. Det beddms
lampligt att strandskyddet upphévs da omradet redan idag dr ianspraktaget pa ett sitt som gor
att det saknar betydelse for strandskyddets syften.

Planbeskrivning — samrad
Detaljplan for Breidablik 8 och 9
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Kommunledningskontoret

Genomforandetid
Genomforandetiden ér 5 &r rdknat fran det datum da planen vinner laga kraft. Under
genomforandetiden har fastighetsdgaren garanterad rétt att bygga i enlighet med planen.

Efter genomforandetidens utgéng fortsétter planen att gilla, men den kan dndras eller
upphévas utan att fastighetsdgaren har rétt till erséttning.

Fastighetsplan/tomtindelning

Gillande fastighetsplan/tomtindelning, 0162-T5/1950, frdn 1950 upphivs i och med att denna
plan antas och beslutet vinner laga kraft.

KOMMUNLEDNINGSKONTORET

Annika Alm Anna-Britta Jarliden Malin Hultman
Planeringschef Planarkitekt Exploateringsingenjor

Planbeskrivning — samrad
Detaljplan for Breidablik 8 och 9



