Fragor och svar Ginnungagap,

Hdr hittar du de viktigaste svaren pd frdgorna kring utvecklingen av vdrd- och
omsorgsboende fér dldre i kvarteret Ginnungagap i Djursholm, Danderyd.

Antalet dldre i Danderyd ékar frén ar till Gr och dé 6kar ocksa behovet av omsorg. Om
invanarna inte kan fa sitt omsorgsbehov tillgodosett i hemmet ér kommunen skyldig att
erbjuda ett vard- och omsorgsboende. Ddrfér planeras tva verksamheter fér boende for dldre
pd fastigheten Ginnungagap. Den sedan i mars 2020 antagna detaljplanen medger endast
varddndamdl.

Vad har hant och nar?

2014

Byggnadsnamnden fick av kommunstyrelsen i uppdrag att ta fram ett forslag till en ny
detaljplan for att uppféra ett vard- och omsorgsboende samt korttidsboende inom kvarteret
Ginnungagap. | slutet av aret genomférdes ett plansamrad.

2015
Under hosten genomférde kommunen en markanvisningstavling i syfte att forsalja mark
inom kvarteret for uppférande av ett vard- och omsorgsboende.

2016
Efter prévning i forvaltningsratten fastslogs dom som forordade att upphandlingen gors om.
Darmed pausades arbetet med detaljplanen.

2017
Under varen bjod kommunen intill nya intresseanmalningar for att uppta forhandling om
markforvarv samt medverkan i den pagaende detaljplaneprocessen.

2018

Avtal med Vectura Fastigheter gallande 6verlatelse av marki syfte att mojliggora uppforande
av nytt vard- och omsorgsboende. Avtalet villkoras av att ny detaljplan vinner laga kraft. |
och med att markoverlatelseavtal tecknades, aterupptogs planarbetet.

Kommunen ger fastighetsavdelningen uppdrag att starta programarbete for korttidsboendet
| december 2018 vann beslutet om markforsaljning laga kraft.

2019

Beslutet om markforsaljning overklagades till forvaltningsratten som under sommaren
avslog overklagan.

Pa varen holls ett informationsméte for allmanheten.



2020

| januari erlade Vectura handpenning fér markkopet.

Den 30 mars antog kommunfullméaktige detaljplanen. Detaljplanen ar nu 6verklagad till
mark- och miljddomstolen.

Tidplanen framat

Vad hander just nu?

Den 30 mars 2020 antog Kommunfullmaktige detaljplanen for kvarteret Ginnungagap. Planenari
nuldget 6verklagad till mark och miljddomstolen. Under 6verklagandetiden pagar planering och
programarbete forde nya byggnadernaforatt vara bra forberedda nar/om detaljplanen vinnerlaga
kraft, da behovetav vardplatseri kommunen ar stort.

Forhoppningen aratt byggstart skall kunna ske fran varen 2021 férutsatt att bygglovsprocessen gar
enligt plan.

| nuldaget har Danderyd kommun och Vecturatagit ett gemensamtbeslutat om att genomfdéraen
samskapandeprocess foratt fa fram invanares forslag och tankar rérande utformningen av
vardboendena. Strategisk Arkitektur @r processledare for samskapandeprocessen.

Nuforberederbadaparter for samverkan och medborgardialog med syfte att samla in invanarnas
forslag och synpunkter pa byggnadernas gestaltning.

Behovet av vard- och omsorgsboende i Danderyd

Pa fastigheten Ginnungagap i Djursholm planeras for tva typer avvard- och omsorgsboende
for aldre. Forsta typen ar korttidsboende for korttidsvistelse nagra veckor. Den andra typen
ar permanent vard- och omsorgsboende ocksa kallat dldreboende, dar den boende har sin
egen lagenhet med tillgang till vard- och omsorg.

Hur ser behovet av vard- och omsorgsboende for dldre ut i Danderyd?
Behovet av korttidsboende i Danderyds kommun ar stort. Eftersom det idag inte finns
korttidsplatser inom kommunens granser, erbjuds platser i andra kommuner.

Enligt befolkningsprognosen kommer antalet dldre i Danderyds kommun gradvis att 6ka.
Darfor kommer det framover bli allt svarare att erbjuda permanenta platser pa vard- och
omsorgsboende inom kommunens granser. Stravan ar att alla kommuninvanare ska kunna
bo kvar i hemkommunen genom hela livet.



Var vardas kommunens gamla idag?

De vard- och omsorgsboenden som finns i Danderyd ar Annebergsgarden, Klingsta
dldreboende, Stocksundsgarden, Storkalmar, Villa Odinslund samt Svalnas och
Tallgarden/Larktradet.

Enligt lagen om valfrihet LOV kan boenden fran angransande kommuner anséka om att inga
som valbara. Detinnebar att de invanare i Danderyds kommun som har fatt en plats pa vard-
och omsorgsboende beviljat kan vélja att flytta till nagot av dessa boenden. Orsaker kan vara
att de ndrmaste bor i den angransande kommunen och man vill bo ndrmare dem eller att
det inte finns nagon ledig plats pa sitt forstahandsval och att det ar brattom pa grund av
omfattande behov avomsorg.

Nar det galler korttidsplatser finns det idag inga i Danderyd, darfor koper Danderyds
kommun platser i andra kommuner, i nuldaget framforallt pa Lidingé men i nddfall har platser
kopts av andra kommuner. Genom att bygga ett eget korttidsboende anvands
skattepengarna pa ett langsiktigt kostnadseffektivt sdtt genom att ersattningen fér omsorg
gar till verksamhet inom kommunens granser istallet for till andra kommuner. Kvalitet ar att
mota ett uttalat stort behov hos dldre invanare, kvalitet dr effektivt anvanda resurser. Det
kan ocksa underlatta fér anhoriga om den aldre kan bo kvar i hemkommunen.

Hur stort dr platsbehovet av vard- och omsorgsboende i Danderyds kommun?

Enligt berdkningar sa kommer Danderyds kommun att behéva 77 nya platser i vard- och
omsorgsboende mellan 2021-2030 (Strategisk Lokalforsorjningsplan 2021-2030). Da har man
inte kunnat férutse pandemin Covid-19 som har medfort att inflytt till vard- och
omsorgsboende har minskat, dven behov av korttidsplats har minskat under krisen.
Omfattande atgarder har vidtagits under pandemin for att dldre ska kunna kdnna sig trygga
med att flytta in pa vard- och omsorgsboende i Danderyds kommun.

Hur stort ar platsbehovet av korttidsboende i Danderyds kommun?

Arsgenomsnittet métt i platser/dygn var 20 for 2019. Kommunen ser att behovet framéver
Okar. En nagot lagre siffra for 2020 kan till en viss del forklaras med att under pandemin sa
har regionen berett platser for smittade med Covid-19 och nagra av dessa hor till
malgruppen som normalt skulle fa korttidsplats avkommunen.

Kan man som boende i annan kommun sdka platsi Danderyd?

Danderyds kommun har ingatt en ldnséverenskommelse som innebar att hemkommunen
bekostar vard- och omsorgsboendet. Overenskommelsen innebér att dven dessa ska beredas
plats p& nagot av boendena i Danderyds kommun. Ar 2019 placerades 2 individer enligt
denna 6verenskommelse och 2020 ytterligare 2.

| den man det finns ett 6verskott av platser, kan dessa saljas till andra kommuner.



Vad ar kommunens skyldigheter vad géller att tillhandahallavardplatser?

Enligt Socialtjanstlagen kap. 5 §5 Socialndmnden ska verka for att aldre manniskor far goda
bostdder och ska darutover ge dem som behover det stoéd och hjalp i hemmet och annan
lattatkomlig service.

Kommunen ska inratta sarskilda boendeformer for service och omvardnad for aldre
manniskor som behdver sarskilt stod.

Kommunen far aven inratta sarskilda boendeformer for aldre manniskor som framst behéver
stod och hjalp i boendet och annan lattatkomlig service och som darutéver har behov av att
bryta odnskad isolering.

Den aldre personen ska, sa langt det ar mojligt, kunna valja nar och hur stéd och hjalp i
boendet och annan lattatkomlig service ska ges. Lag (2018:1724).

Verksamhetsfragor

Vad ér ett vard- och omsorgsboende?

Ett vard- och omsorgsboende ar ett boende dar du kan bo kvar livet ut dven om ditt behov
av vard forandras. Har finns bland annat omsorgspersonal och sjuksk&terskefunktion dygnet
runt.

Vem kommer driva vard- och omsorgsboendet?
Boendet kommer att byggas av Vectura Fastigheter AB och drivas av en omsorgsaktér som
kommer att upphandlas enligt lagen om valfrihet, LOV.

Vad ar ett korttidsboende?

Ett korttidsboende innebar ett boende for personer som har behov av omsorg dygnet runt
under en kort period, vanligtvis ett par veckor. Behovet av boendeplats uppstar exempelvis
efter utskrivning fran sjukhus eller nar anhériga behéver avlastning.

Vem kommer att driva korttidsboendet?
Korttidsboendet kommer att byggas och bestallas av Danderyds kommun. Vilken
vardoperator som kommer bli aktuell ar i nuldget inte beslutad.

Vilka kommer att vardas och bo pa vardboendena

Framst invanare i Danderyds kommun som har fatt beviljat att flytta in pa vard- och
omsorgsboende alternativt korttidsboendet. Enligt den nya ldnséverenskommelsen sa
kommer andelen boende fran andra kommuner att [dangsamt oka.



Hur manga platser fér vard- och omsorgshoende avser Vectura att bygga i kv
Ginnungagap?
Det ar lokalforsorjningsplanen och Socialndmndens boendeplan som avgor hur manga

platser som kommunen har behov av. Vectura kommer att bygga 60—-65 platser vilket
stimmer 6verens med kommunens prognosticerade behov inom de narmsta fem aren.

Hur manga platser for korttidsboende avser kommunen att bygga inom kv Ginnungagap?
Kommunen avser att bygga ca 27 platser pa korttidsboendet.

Kommer vard- och omsorgsboendet att heta Ginnungagap?

Ginnungagap ar namnet pa kvarteret och den juridiska fastigheten. Namnet ar hamtat fran
den fornnordiska mytologin vilket ar ett tema i Djursholm. Bade kommunen och Vectura
Fastigheter AB ar fria att namnge boendena, det styrs inte av kvartersnamnet.

Varfor platsen Ginnungagap?

Varfor ar den har platsen lamplig for vard- och omsorgsboende?
Detta ar sedan tidigare ianspraktagen och planlagd mark som varit bebyggd med en forskola.
Kvarteret rymmer det aktuella behovet och marken dags avkommunen.

Platsen ligger i ett omrade med narhet till andra samhallsfastigheter (till exempel
Vasaskolan) och service i Djursholms centrum.

Naromradet ar plant och darmed tillgangligt for rérelsehindrade.

Laget ar lampligt utifran att man bade bor och arbetar har. Narheten till kollektivtrafik ar
god. Verksamheterna behover vara tillgangliga for anhoriga, personal och transporter.
Besokare och personal kan forvantas resa med kollektivtrafik, bil, till fots, eller med cykel.
Utover detta behovs narhet till huvudgator vilka medger transporter av livsmedel, tvatt,
sjuktransporter etc.

Miljon bor dven vara vacker och stimulerande for vardtagarna, med majlighet till rekreation.
Platsen har narhet till parker och gronomraden.

Hur har hansyn tagits till kulturmiljon och riksintresset i omradet?

Bebyggelseantikvarier har deltagiti planarbetet for att beskriva hur planférslaget paverkar
riksintresset och hur byggnaden genom utformning och materialval pa basta satt kan passa
in. Aven bygglovshandlingar ska samradas med antikvarisk expertis. Materialval som regleras
i plankartan ger flexibilitet att skapa en byggnad som passar in i Djursholm. Miljobalken
beskriver vad ett riksintresse ar och vilken hansyn som ska tas for att inte skada riksintresset.
En riksintresseklassning innebar inte att ny bebyggelse ar forbjuden.



Hur paverkar det att platsen ligger inom riksintresset?

Delar av Djursholm ar av riksintresse for kulturmiljévarden vilket kraver sarskild hansyn for
att inte riksintresset ska skadas patagligt. Men riksintressen kan inte ses som bestammelser
for vad som far och inte fr byggas inom omradet. Tanken ar att riksintressena ska kunna bli
formal for diskussion och utveckling men dven ifragasattande och forandring. Platsen anses
mindre kdnslig pa grund av att marken redan ar ianspraktagen (tidigare forskolan Parlan).
Liksom pa andra platser ar det en god idé att bygga pa redan anvdand mark.

Planprocessen for Ginnungagap

Varfor en ny detaljplan nar det redan fanns en sedan tidigare?

| Sverige ar det kommunerna som beslutar hur marken ska anvandas, vilket anges i
detaljplan och 6versiktsplan. | det aktuella fallet beslutade kommunen ta fram en ny
detaljplan for att mojliggora en annan verksamhet pa platsen och var darmed inte bunden av
den tidigare gallande detaljplanen.

Vilka synpunkter kom in under samradet?

| samradsyttrandena framkom bland annat synpunkter om negativ paverkan pa kulturmiljon
i Djursholm och darmed paverkan pa riksintresset. Manga av de som yttrade sig ansag att
planforslagets foreslagna byggratt ar for stor jamfort med den tidigare byggratten enligt den
da gallande detaljplanen.

Lansstyrelsen framfoérde inte nagra synpunkter pa samradsforslaget.

Vad hinde med de synpunkter som lamnades vid samradet?

Synpunkterna sammanfattades i en samradsredogorelse 2019-05-27. Huvuddragen i
redogorelsen var att markanvandningen preciserades byggratten avgransades och
reglerades i detalj. Samtidigt som byggnadernas utbredning minskades, 6kades bygghdjden
med en vaning pa den sodra byggratten. For att sakerstalla att byggnaderna haller hog
arkitektonisk kvalitet har flera planbestédammelser adderats rérande gestaltning och
utformning. | samband med detta gjordes dven en analys av kulturmiljévarden. Synpunkten
att byggratten var for stor var inte maojlig att tillgodose utifran det politiska uppdraget som
grundas i kommunens behov av vardplatser.

Synpunkten att en for stor del av kvarteret ianspraktas for bebyggelse har beaktats genom
att en allman park mojliggors i kvarterets vastra del genom att kvartersmark andrats till
allman plats.

Planarbetet forandrades fran enkelt till normalt férfarande vilket bland annat innebar en
hogre serviceniva till invanarna da samradets synpunkter sammanfattas och beméts i ett
separat dokument. Anvandningen dndrades och preciserades till vard- och omsorgsboende
sa att inte ordinara bostadsratter far uppforas.



Vilka synpunkter kom in under granskningsskedet?

Synpunkterna sammanfattades i en granskningsutlatande 2019-10-16. Synpunkter i form av
kritikinkom gallande bebyggelsens karaktar, omfattning och hojd. | flera yttranden anser
man att illustrationen har en allt for avvikande karaktar fran 6vrig bebyggelse.

Overlag 4r mani yttrandena positiv till markanviandningen i detaljplaneférslaget.

Vad hande med de synpunkter som lamnades vid granskningen?
Planforslaget reviderades infor antagande sa att mojligheten blev storre att bestimma
bebyggelsens farg- och materialverkan i bygglovskedet.

Kommer man att bygga som illustrationerna av byggnaderna ser ut i
detaljplanehandlingarna?

Nej, det ar en illustration som visar pa en tankbar tolkning av planens majligheter. Det finns
en mangd olika satt att gestalta byggnaderna inom den antagna detaljplanen.

Varfor har det bara gjorts en detaljplan hdr?

Det ar pa de allra flesta satt mest lampligt att gora en detaljplan for ett sa tydligt avgransat
omrade och dndamal. Detta handlar om ett forhallandevis litet omrade med manga for de
blivande fastigheterna gemensamma funktioner bland annat angéring och parkering. Aven
ur ett samhallsekonomiskt perspektiv ar detta det mest effektiva forfarandet.

Varfor delades inte planen i tva separata planer i ett senare skede?

Det ar kommunens och Vecturas dvertygelse att de bada byggprojekten bast genomfors
samordnat sa att vissa gemensamma anlaggningar kan samutnyttjas. Det ar fullt mojlig att
dela en detaljplan i tva om stora fragor fortfarande ar outredda. | ett sent skede i
planprocessen leder det dock till kraftiga forseningar och darmed 6kade kostnader for
byggherrarna, kommunen och i slutdnden skattebetalarna. Pa grund av detaljplanens
begransade storlek har det aldrig bedomts vara [ampligt att dela denna detaljplani tva. En
delning av detaljplanen till tva var for sig oberoende detaljplaner — som pa egen hand ar
genomforbara — krdver separata utredningar, mm, i alla avseenden.

Gestaltnings- och utformningsfragor

Hur ar det tankt att byggnaderna ska se ut?

Det ar inte klart exakt hur byggnaderna kommer att se ut. De illustrationer som togs framii
detaljplanen visade pa ett mojligt bebyggelseforslag. Det for att skapa en uppfattning om
vad detaljplanen skulle kunna resulterai.



Det ar gestaltningsprogrammet som kommer att styra de forslag som arkitekterna ska arbeta
fram till bygglovshandlingar.

Gestaltningsprogrammet bygger pa resultatet fran den samskapandedialog/webbenkat vi
bjuder in till under november. Pa detta satt vill vi lyssna invad du som invanare tycker passar
in i omgivningen.

Hur kommer byggnaderna att ta hdnsyn till platsen och omradets byggnadsstil?

Det kommer att vara betydande. | detaljplanen ar det beskrivet att ny bebyggelse ska
utformas med hog arkitektonisk kvalitet och med hansyn till kulturmarkningen riksintresse
Djursholm.

Darfor kommer de angivna forslagen stammas av med antikvariska experter innan bygglov,
med hansyn till tidigare kulturmiljoutredning och kulturmarkningen riksintresse Djursholm.

Hur manga vaningar vantas byggnaderna ha?

Bade kommunen och Vectura har atagit sig att tillhandahalla ett visst antal vard- och
omsorgsplatser, och ytan star i relation antal platser. Generellt efterstravar kommunen en
effektiv och andamalsenlig markanvandning. Kommunens mark ar en vardefull resurs. Om
verksamheterna skulle utforas i ett plan skulle inte den planerade bebyggelsen,
angoringsytor och gard rymmasinom kvarteret.

Det korttidsboende som fastighetsavdelningen/Danderyds kommun planerar for avses vara i
tva vaningar.

Vectura vard- och omsorgsboende planerasi 2-3 vaningar.
Det finns flera anledningar till att tre vaningar ar [ampligt

e Tva avdelningar delar lampligen pa gemensamma ytor, funktioner och personal i
vard- och omsorgsboendet. Darfor passar en trevaningsbyggnad bra for andamalet
och det aktuella antalet boendeplatser, dvs. 60 boendeplatser fordelas pa sex
avdelningar 6ver tre vaningsplan.

e Av erfarenhet vet Vectura fran en rad liknade projekt att man med denna disposition
far en byggnad som ger god 6verblickbarhet for personal och bra fléden och
funktionssamband foér bade boende och personal.

e Kommunen efterstravar en effektiv markanvandning och tre vaningar innebar inte
betydande paverkan pa narliggande, i huvudsak hogre beldgen bebyggelse.
Vasaskolan i narheten ar uppford i tre vaningar med kallare.

e En byggnad med tre vaningar istallet for tva innebar att utbredning blir vasentligt
mindre vilket medfor att friytorna for rekreation, vegetation och
infiltrationsmajligheter inom planomradet blir storre.

e D3 den markyta som upptas av byggnader blir mindre kan en del av planomradet
vara allman parkmark. Eftersom det bedémda behovet av korttidsboendeplatser har



okat med 23% sedan samradsskedet, har korttidsboendet féljaktligen blivit storre till
ytan och tar mer marki ansprak.

Hur kommer de narmaste grannarna att paverkas av projektet (skugga, insyn etc)?
Solstudier visar att skuggning fran byggnaderna pa kringliggande fastigheter ar [dg. Nar man
bygger i befintlig bebyggelse kan det vara ofrankomligt att viss skuggning och siktlinjer
paverkas.

Hur manga parkeringsplatser ar redovisade i planforslaget?
| planforslaget redovisas 17 bilplatser pa parkeringsplatsen. Ytor for parkering och angoring
delas av de bada fastigheterna.

Ska det bli en hundrastgard pa den planerade parkmarken?

Utformningen av marken som ar avsedd for parkdandamal ar inte bestamd. Marken ar dock
viktig for att fordrdja och filtrera dagvatten fran ndromradet. Platser for rastning av hundar
efterfragas av hundéagare i Djursholm.

Exploateringsfragor

Vad innebar det att avtalet om markforsaljning 6verklagades?

Kommunfullmaktiges beslut om markforsaljningen till Vectura Fastigheter AB har varit
overklagat till forvaltningsratten i Stockholm. Den 6 juni 2019 avslog forvaltningsratten
overklagan pa alla punkter. Markforsaljningen till Vectura Fastigheter AB villkoras av att en
ny detaljplan for kvarteret Ginnungagap vinner laga kraft.

Stammer det att byggréatten blivit storre under planprocessen?

Nej, det stammer inte, Vecturas byggratt har inte 6kat. Korttidsboendet ar utokat till 27
platser fran ursprungliga 22, och har nu en storre byggratt pa grund av 6kat vardbehov. 1700
kvm BTA* har nu utokats till 2800 kvm BTA. Vecturas del, vard- och omsorgsboendet, har
daremot krympt fran 5200 kvm till 4700 kvm BTA.

Otydlighet kan ha uppstatt gallande areauppgifter da samradets handlingar redovisades med
BYA* (3500 kvm), medan granskningsskedet redovisades med BTA (7500 kvm).

*BTA och BYA: bruttoarea (BTA) definieras enligt Boverket som den sammanlagda
vaningsytan till skillnad frén byggnadsarea (BYA) som definieras som byggnadens avtryck pa
marken. En byggnad i tvd vdningar (utan kéllare och vind) har en dubbelt sé stor bruttoarea
jdmfoért med byggnadsarea.



Betalar Vectura mindre nar byggratten minskat?
Nej, man betalar faktiskt mer per kvadratmeter da byggratten minskat. Vectura betalar ett
fast pris och totalpriset ar darfor oforandrat.

Varfor har inte kravet att minska byggratten tillgodosetts?
En minskning av byggratten skulle innebéara att det efterfragade antal vardplatser for vard-
och omsorgsboende respektive korttidsboende inte kan tillgodoses.

Varfor skulle Vectura inte vilja maximera volymen pa byggritten?

Det finns inget egenvarde i att bygga en stor volym, utan det primara ar att skapa bra
funktion och samband. En omsorgsbyggnad i tre plan ger basta utnyttjandet for hyresgast
och en sund ekonomi fér kommunen som i slutandan ska betala for omsorgen. Detaljplanens
byggratt har bestamts utifran behovet av vardplatser.

Kommer grannarna kompenseras ekonomiskt?
Kommunens anser att detaljplaneférslaget ar utformat sa att ingen sakdgare ska lida
ekonomisk skada.

Vilka ar Vectura?

Vad ar Vectura for bolag?

Vectura ar ett fastighetsbolag, som ags av Patricia Industries — en del av Investor AB. Vectura
fokuserar pa ett fatal fastighetssegment: samhallsfastigheter (dvs omsorgsboende och vard),
kontor och hotell. Vectura ar en langsiktig aktor som stravar efter att vara den sjdlvklara
fastighetspartnern for sina hyresgaster.

Vectura grundades i slutet av 2012 och dger idag fastigheter fran Skane till Dalarna. Vectura
medverkar i alla steg i vardekedjan, franidentifiering av mark och byggratter till forvaltning
och utveckling.

Vilka dger Vectura?
Vectura ar ett heldgt dotterbolag till Patricia Industries, vilket dr en del av Investor AB.
Investor AB grundades av familjen Wallenberg for hundra ar sedan.

Varfor gor Vecturadetta?

Vecturas affarsidé ar utveckla, forvalta och aga hallbara, innovativa fastigheter — man har
ingen exitstrategi. | langsiktigheten ligger dven fokus pa att utveckla hallbara och innovativa
fastighetslosningar dar kunderna i sin tur kan fortsatta att utvecklas och trivasi manga ar
framover.

Hur vet man att Vectura verkligen kommer att bygga har?

| avtal om exploatering och férvarv finns reglerat att byggnaden ska vara uppférd och
inflyttningsklar senast inom 24 manader fran tilltradesdagen. Det finns en klausul i
markoverlatelseavtalet som forbinder Vectura att 6verlata samtliga forpliktelser i avtalet i



det fall att fastigheten skulle 6verlatas. Vectura kvarstar aven som solidariskt ansvarig for att
forpliktelserna fullgors, detta galler aven om déverlatelse sker i flera steg.

Genomforandefragor

Varfor bygger inte kommunen dven vard- och omsorgsboendeti egen regi?

Detta ar ett politiskt fattat beslut. Kommunen har ansvar att tillhandahalla valfardstjanster
for dess invanare. De demografiska férandringarna i kommunen ar en utmaning da
forandringarna innebar att behovet av valfardstjanster okar utan att antalet skattebetalare
okar i samma omfattning. For att mota de demografiska forandringarna tar kommunen hjalp
av Vectura och en privat offentligfinansierad driftaktor for att uppfylla vardbehovet utan att
kommunen star for risken och investeringskostnaden. En privat offentligfinansierad aktor far
inte ta ut nagra extra kostnader fran sina konsumenter. Det ska inte skilja nagot mellan en
privat och en offentlig aktér vad galler kvalitet och kostnad. Kommunen sakerstaller aven
genom avtal samt planmonopol markens anvandningsomrade.

Vem ska bygga vardboendet/korttidsboendet?
Korttidsboendet kommer att handlas upp i enlighet med LOU som tidigast nar detaljplanen
vunnit laga kraft, vem som utses att bygga ar i nuldget inte klart.

Vard -och omsorgsboendet kommer att uppforas av Vectura Fastigheter, vem de handlar
upp som entreprendr ar annu inte faststallt.

Vad kommer kommunens korttidsboende att kosta?
Nar programmet ar klart kommer en programkalkyl tas upp i namnd infér genomférande
beslut.

Blir det mycket storningar vantas under byggtiden?

Det ligger serviser pa ratt sida gatan redan nu, vilket medfor liten paverkan i form av
avstangningar av gata och liknande. Det kommer att paga bullrande verksamhet men folja
naturvardsverkets allmanna rad om buller fran byggarbetsplatser.

Hur paverkas Vasaskolan med en byggarbetsplats intill?
Vasaskolans verksamhet kommer inte att paverkas, men givetvis uppkommer alltid ett visst
matt av buller och 6kad trafik vid byggnation.

Kommer bada byggnaderna att uppféras samtidigt?
| dagslaget ar inte detta faststallt.

Hur sdkerstalls att inga skador uppstar pa omgivande bebyggelse i byggskedet?
Fore palningsarbete kommer bebyggelse inom riskomrade att inventeras och matas.



Kommer Parkstigen fa 6kad trafik nar det ar klart?

Angoring, parkering och entréer orienteras mot Bragevagen, precis som for tidigare forskola.
Parkstigen far i det avseendet ingen 6kad trafik. Daremot ges Parkstigens vagomrade
mojlighet att breddas for att underlatta viagens drift och underhall genom detaljplanen.

Samskapande dialog

Vad &r en samskapande dialog?

Samskapande ar ett satt for invanare och narboende att kunna paverka sin narmiljo. Det ar
en transparent process och skapar djupare forstaelse for omradet, platsen och dess
utmaningar sa att man ges forutsattningen att bidra till utformningen av byggnaderna.

Vad ér syftet med den samskapande dialogen?

Syftet ar att detta blir ett bra vardboende for vardtagarna och en uppskattad byggnad for
narboende. Den samskapande dialogen har initierats eftersom det har varit sa mycket
synpunkter pa projektet under detaljplaneskedet. Nu bjuds invanarna i Danderyds kommun
in for att ge sina synpunkter pa hur de nya vardbyggnaderna ska gestaltas. Da detta ar ett
langsiktigt atagande, ar det viktigt att s manga som majligt kan kdanna stolthet over
resultatet.

Varfor sker samskapande nar detaljplanen ar antagen och 6verklagad?

Eftersom behovet av vardplatser ar sa stort i kommunen, vill vi ha kommit sa langt som
mojligti att ta tillvara invanarnas synpunkter, sa att bygget kan komma igang sa fort som
mojligt nar planen forhoppningsvis vinner laga kraft.

Finns det en skyldighet att ha en samskapande dialog?

Nej, det finns ingen skyldighet att driva en samskapande dialog. Men det kanns fel att driva
igenom ett projekt som skapat sa mycket kdnslor och engagemang, utan att ta ett steg
tillbaka och ha dialog med invanarna. Malsattningen ar att byggnaderna ska vara i samklang
med omgivningen och att de boende i Danderyd kanner delaktighet och stolthet over
resultatet.

Vilka riktar sig den samskapande dialogen till?
Boende i Danderyds kommun vdlkomnas att delta i den samskapandedialogen.

Hur ska samskapandet av kv Ginnungagap ga till?

Deltagare ar invanare i Danderyds kommun. Under pagdende pandemi bjuds invanarna in till
ett digitalt forum som bestar dels av en larande del och en webbenkat dar man delger sina
tankar och perspektiv. Den ldrande delen finns pa Vecturas hemsida, och dar kan man ta del
av material rorande projektets forutsattningar samt platsens arkitekturhistoriska férankring.



Webbenkdten nar manvia den larande websidan och den syftar till att pa olika satt ringa in
de gestaltningsalternativsom man tycker passar bast pa platsen. Webbenkdaten kommer
vara 6ppet under tva veckor. Darefter kommer resultatet vagas samman till ett antal
gestaltningsinriktningar som aterkopplas till deltagarna genom en ny webbenkéat dar
deltagarna far vara med och vélja vag. Resultatet fran webbenkdt nummer 2 kommer
bearbetas till de gestaltningsprinciper som kommer vara styrande for de tva
arkitektkontoren som far i uppdrag att rita byggnaderna.

Aterkoppling via hemsidan sker igen nar arkitekterna har arbetat fram de forslag som
byggherrarna avser soka bygglov for.

Vad kan paverkasi det har skedet?

Det finns goda majligheter att utveckla och variera volymen och arbeta med olika
arkitektoniska uttryck. Att bjuda in till samskapande av gestaltningen ger invanarna en direkt
delaktighet bade genom att satta forutsattningar och ramar for arkitekturen. | det har skedet
ar det primart yttre gestaltning som gar att paverka, exempelvis farg, fasadval, fonster,
takutformning etc. For fasadernas gestaltning och utformning finns god majlighet till stor
frihet for variation och materialval.

Finns det nagra begransningar?
Detaljplanen styr forutsattningarna, exempelvis byggnadernas hojd och omfattning.
angoringspunkter, dagvattenhantering, samt vissa begransningar gallande takutformning.

Pa samma sadtt som en detaljplan dr en sammanvagning av olika intressen, ar det ocksa en
sammanvagning av olika aspekter nar man ritar och bygger en byggnad. Gestaltning och
arkitektonisk kvalitet &r en aspekt, andra handlar om verksamhetens behov och krav (vard
och omsorg), ekonomisk och byggteknisk genomférbarhet och hogt stdllda miljomal.

Det centrala ar att kommunens behov av platser for vard- och omsorgsboende samt platser
for korttidsboende kvarstar.

Hur lang tid kommer den samskapandeprocessen ta?
Processen tar cirka 9 manader till ett forslag som ar moget att lamnas in for bygglov,
forutsatt att planen vinner laga kraft.

Vad hander efter den samskapande dialogen?
Nar det finns ett férankrat forslag for inriktningen av gestaltningen paborjas sedvanlig
projektering, inlamnande av bygglov och slutligen byggnation.

Vem beslutar slutligen om vad som byggs?
Bygglovsansdkan kommer att provas av bygglovsavdelningen. Darefter kommer det slutliga |
beslutet att tas i Byggnadsnamnden.



Hur sdkerstéller kommunen att det blir en gestaltning som passar i omradet?

Djursholm har utvecklats det senaste arhundradet och bestar av manga olika arkitektur stilar

och olika gestaltningsuttryck. Det ar inte sdkert att den byggnadsstil en person gillar
uppskattas av en annan. Men rent formellt sa kommer bygglovsansdkan att prévas av
bygglovsavdelningen. Darefter kommer det slutliga férslaget att beslutas av
byggnadsnamnden.

Kort om planprocessen i allmanhet

Vad styr hur marken anvinds? (6vergripande, PBL, miljébalken, OP)

Plan- och Bygglagen (PBL) reglerar hur en detaljplan ska tas fram och vad den ska och kan
innehalla.

Utover PBL sa har kommunen egna styrdokument som bestammer inriktning och satter
ramarna for vad detaljplanen kan och bor innehalla.

Strategiska styrdokument exempelvis
e Oversiktsplan
e Fordjupad oversiktsplan
e Planprogram

Kommunala styrdokument exempelvis
e Parkeringsstrategi
e Hallbarhetsplan
e Dagvattenpolicy

Vad styr hur marken anvands?

Kort och gott —detaljplanen. | detaljplanen regleras hur och vad marken far anvandas till.
Om ingen detaljplan finns provas en ansdkan om bygglov mot den kommuntéackande
oversiktsplanen.

Vad bestamsi en detaljplan?
En detaljplan far reglera:
e Markreservat (PBL 4:6)
e Utformning av allmanna platser ndar kommunen inte ar huvudman (PBL 4:8)
e Stdngsel och utfart (PBL 4:9)
e \Vegetation, markytans utformning och hojdlage (PBL 4:10)
e Bebyggandets omfattning och byggnaders omfattning och anvandning. (PBL 4:11)
e Skydd mot storningar och risker (PBL 4:12)
e Parkering (PBL 4:13)
e Villkor for lov och variation i lovplikt (PBL 4:14-15)
e Placering, utformning och utférande av byggnadsverk och tomter (PBL 4:16)
e Forbud mot férvanskning (PBL 4:16)



e Strandskydd (PBL 4:17)
e Fastighetsindelning mm. (PBL 4:18-18a)
e Tillfallig anvandning av mark eller byggnader (PBL 4:26)

Vad bestams i ett bygglov?
| bygglovet provas att forslaget 6verensstammer med gallande detaljplan och att plan- och
bygglagens krav pa utformning och tillganglighet uppfylls.

Vilka delar bestar en detaljplaneprocess av?

1. Startskede

Planprocessen inleds nar byggnadsnamnden eller kommunstyrelsen beslutar att en ny
detaljplan ska tas fram. En ny detaljplan kan initieras genom en ansokan fran markagare,
exploatorer eller genom initiativ fran kommunen.

2. Plansamrad
Plansamradet syftar till att samla ininformation och synpunkter som berdér planférslageti ett
tidigt skede av detaljplaneprocessen. Plansamradets langd ar inte reglerati tid.

3. Granskning

Planférslaget revideras bland annat efter inkomna synpunkter fran samradet. Darefter stélls
det fardiga forslaget ut for granskning under minst tva veckor. Den som inte framfort sina
synpunkter senast under granskningstiden kan forlora ratten att senare overklaga beslut i
arendet. Efter granskningen sammanstalls de inkomna synpunkterna i ett sa kallat
granskningsutlatande.

4. Antagande

Det slutliga forslaget till detaljplan redovisas tillsammans med granskningsutlatandet for
byggnadsnamnden respektive kommunfullmaktige, som beslutar om antagande. Nar
detaljplanen har antagits skickar kommunen ett meddelande om det till lansstyrelsen,
lantmaterimyndigheten och de kommuner och regionplaneorgan som ar berérda samt till
dem som senast under granskningstiden har lamnat skriftliga synpunkter som inte blivit
tillgodosedda.

5. Laga kraft

Om detaljplanen inte 6verklagas eller om 6verklaganden avslas i de hogre instanserna far
detaljplanen laga kraft och borjar galla for lovgivning. Nu borjar genomférandefasen av
planen och bygglov kan sokas.

Varfor en ny detaljplan nar det fanns en tidigare?

| Sverige ar det kommunerna som bestimmer om markens anvandande. Om ett behov
uppstar som inte medges i den gallande detaljplanen kan ett forslag till ny detaljplan tas
fram och antas av den politiska majoriteten. Byggnadsnamnden ansvarar for lovgivning
enligt plan- och bygglagen. Om en ansdkan ar i 6verensstimmelse med detaljplanens
bestammelser och i enlighet med annan tillamplig lagstiftning ska ansdkan beviljas.



Bebyggelse ska provas med detaljplan om atgarder géller:

e Enny sammanhallen bebyggelse

e En bebyggelse som ska férandras eller bevaras

e Ett nytt lovpliktigt byggnadsverk och byggnadsverket eller dess anvandning far
betydande inverkan pa omgivningen eller medfér en betydande miljopaverkan,

e Ett nytt lovpliktigt byggnadsverk dar det rader stor efterfragan for bebyggande.

e Ett nytt lovpliktigt byggnadsverk, som placerasi narheten aven verksamhet som
omfattas av lagen om atgarder for att forebygga och begransa féljderna av allvarliga
kemikalieolyckor.

e En atgardsom kraver bygglov vid nyetablering av en verksamhet som omfattas av
lagen om atgarder for att forebygga och begransa foljderna av allvarliga
kemikalieolyckor.

Vad ar plan- och exploateringsavdelningens ansvar/uppgifti det hir arbetet?
Att ta fram ett forslag pa detaljplan i enlighet med det politiska uppdraget. | arbetet ingar att
utreda och beskriva planens konsekvenser.

Hur kan en detaljplan 6verklagas?

Efter att kommunen antagit en detaljplan kan beslutet 6verklagas. Ett 6verklagande maste
ske skriftligen till kommunen senast tre veckor efter antagande. Da skickas arendet vidare
tillsammans med overklagan till mark- och miljodomstolen som prévar drendet. Det finns tre
olika utfall i en sadan provning:

e Den klagande ar inte besvarsberattigad — arendet laggs ner.

e Den klagande ar besvarsberattigad men klagan avslas —kommunens beslut att anta
planen ligger fast.

e Den klagande ar besvarsberattigad och far ratti domstolen —kommunens beslut att
anta planen upphavs.

Mark- och miljédomstolens beslut kan i sin tur éverklagas till Mark- och miljééverdomstolen.
Mark- och miljoéverdomstolens beslut kan dverklagas till Hogsta domstolen. For att
overklaga Mark- och miljédomstolens och Mark- och miljoéverdomstolens beslut kravs
provningstillstand.



