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Antagandehandling

Planbeskrivningen ska redovisa de syften, forutsittningar och konsekvenser planen har samt
hur planen ir avsedd att genomforas. Allménna intressen som utgér grund for planen och de
avvagningar som gjorts mellan olika intressen klargors. Motiven for valda bestimmelser samt
skillen till planens utformning redovisas. Planbeskrivningen &r inte réttsligt bindande och kan
inte 6verklagas. Detaljplanens bindande foreskrifter framgar av plankartan och
planbestimmelserna. Planen upprittas av Danderyds kommun, miljé- och
stadsbyggnadskontoret.
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INLEDNING

Planens handlaggning

Handldggningen av detaljplanen sker med enkelt forfarande enligt plan- och bygglagen, PBL
(2010:900) 5 kap 7 § d& planomradet endast bestar av tre fastigheters anvéindning som inte
beddms vara av allmént intresse. I beslut om enkelt férfarande har ocksé bedémning av
konsekvenser for miljén gjorts och ndgot behov att ta fram en sérskild
miljékonsekvensbeskrivning (MKB) foreligger inte.

Ett forslag till ny detaljplan upprittas och skickas ut pa samréad till sakégare (boende i
anslutning till planomradet), berdrda organisationer och myndigheter m fl. Inkomna
synpunkter sammanstills sedan och eventuella dndringar fors in i forslaget. Dérefter skickas
planforslaget ut for granskning, som pagar under minst tvd veckor. Planforslaget tas sedan
upp till byggnadsnimnden for antagande. Efter antagandet har de sakégare som inte fatt sina
synpunkter tillgodosedda ca 3 veckor pa sig att dverklaga beslutet. Nér tiden for 6verklagande
(provning) gatt ut och om ingen har dverklagat planforslaget vinner detaljplanen laga kraft.

ENKELT FORFARANDE
6-12 manader
o [ sawrio_|—|cransaine
planbesked uppdrag remiss remiss antagande lagakraft

@ planberedning, grupp bestéende av ledande tjdnsteman och styrande politiker som traffas var fjdrde vecka.
<> planuppdrag fran kommunstyrelsen eller byggnadsnamnden

@ beslut om antagande i byggnadsndmnden

4@ planen vinner laga kraft fyra veckor efter ait planen har antagits om ingen 6veklagar detaljplanen

Arendet handliggs enligt PBL (2010:900), reglerna for enkelt planforfarande, 5 kap 7 §.

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med planléggningen &r att préva méjligheterna for att dndra anvéndning samt
omfordela byggratt for Bulten 1,2 och 4 och ddrmed mojliggora for en bilforsiljningshall med

tillhorande verkstad p& Bulten 1.

Planomradet/lagesbestamning

Omradet ir beldget 6ster om E18 i héjd med Ekeby och utgors av fastigheterna Bulten 1,2 och
4. Fastigheterna ingdr i ett storre sammanhéngande omrade med smdindustri och
verksamheter som ligger norr om planomradet.

Det totala planomradet ir ca 15 000 m2. Fastigheten Bulten 1 &r 5427 m? stor, Bulten 2 &r
7812 m? och Bulten 4 dr 2469 m?. Fastigheterna dgs av Sagax Danderyd AB.
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GALLANDE PLANER OCH TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Planuppdrag

Byggnadsnimnden har i beslut 2012-12-04, § 182, uppdragit 4t miljé- och
stadsbyggnadskontoret/byggnadsndmnden att i en detaljplaneprocess préva méjligheten att
#ndra anvindning samt omfordela byggrétt for Bulten 1, 2 och 4 och dirmed méjliggdra for
en bilforsiljningshall med tillhérande verkstad.

Oversiktsplan

I gillande dversiktsplan fér Danderyds kommun, antagen 2006, anges att Bulten 1 och 4 ingér
i ett omrade for arbetsplatser.

Detaljplaner och forordnanden

Gillande detaljplan for omradet &r fran 2002 (D162) och har pigéende genomfSrandetid pa 15
ar, d.v.s. till och med 2017-08-22. Detaljplanen &r delvis genomford for fastigheterna vad
giller fastighetsreglering och ledningsritter.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Natur, mark och vatten

Grénstruktur — mark och vegetation

Planomradets kvartersmark upptas av byggnader, parkeringsytor, kommunikationsytor och 1
viss mén gronytor. Framfér Rinkebygard pa fastigheten Bulten 2 finns en trédgérd med
stenmurar och stora bevaransvirda trid som dr en viktig del av kulturmiljén. Dérfor krévs
marklov for fallning av trad.

Geotekniska forhallanden

Marken under delar av planomradet bestr av postglacial lera. Infér byggnation av nuvarande
byggnad pa Bulten 1 gjordes en geoteknisk undersékning som visar att marken under é&r 0,2-
0,3 meter mylla direfter friktionsjord samt torrskorpslera. Friktionsjorden &r fast lagrad och
utgors av morin med inslag av sandig silt. Jordarna &r tjilfattiga och 19 vattenmattat tillstand

flytbenédgna.

Hydrologiska férhallanden och dagvatten

Inom fastigheterna bestér marken till stor del av hardgjorda ytor, dir dagvatten samlas och via
kommunala dagvattensystem fors ut till Edsviken. Edsviken har otillfredsstillande ekologisk
status och har enligt miljdkvalitetsnormerna kvalitetskrav pd ”god ekologisk status” till ar
2021. Edsviken uppnar ej god kemisk ytvattenstatus och har kvalitetskrav pd “god kemisk
ytvattenstatus” till &r 2015.
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I planomradets vistra delar finns gronytor ddr dagvatten kan infiltreras. Bulten 1 ar hért
exploaterad och med tanke pa recipientens status &r mélet att s stor del som mdjligt av
dagvattnet ska omhéndertas lokalt i enlighet med Danderyds kommuns dagvattenpolicy. Vid
ombyggnation av Bulten 1 ska en ndgot nedsénkt grésyta bevaras nirmast Danderydsvégen,
dir dagvatten naturligt kan renas och infiltreras. En bestdimmelse om svackdike har satts in
vid sddra grinsen av fastigheten Bulten 1 for att sékerstilla detta.

Andra effektiva sitt att omhinderta dagvatten dr genom att anlédgga armerat grés for
parkeringsytor. Endast det vatten som inte marken kan ta emot tillats avledas via
dagvattenniitet. Dagvatten frén storre parkeringsytor skall oljeavskiljas innan vattnet fér
kopplas pa det kommunala systemet. I detaljplanen regleras detta genom att maximalt 2/3 av
fastigheternas markyta far hardgéras med icke genomsléppliga material samt att parkeringsyta
for fler #n 30 bilar skall forses med oljeavskiljare.

Den nya byggnaden pa Bulten 1 skall anldggas med sedumtak for att ytterligare fordroja
dagvattnet.

Bebyggelseomraden

Inga bostider finns i eller i nirheten av omréadet. Norr om planomradet finns ett stérre omrade
med arbetsplatser med bland annat smaindustri, bilhandel och kontor. Oster och sdder om
planomradet finns sedan Jinge jordbruk och 4r idag det enda kvarvarande i Danderyds
kommun.

P& Bulten 1 finns idag ett kontorshus frén borjan av 1980-talet som byggts pd i etapper sedan
dess. Byggnaden skiftar mellan en och tre vaningar. Fastigheten har en placering som gér den
till entré for hela industriomradet. Det behdvs ett samlat intryck och en estetisk utformning
som forhaller sig till bdde det dppna kulturlandskapet, Rinkeby gard och som entré till
bakomliggande arbetsplatsomrade.

Kulturmiljo

Bulten 2 och 4 ingér i bevarandeomrade B4 enligt Kulturmiljchandbok fér Danderyds
kommun. Omréadet beskrivs som det storsta Sppna sammanhéngande jordbrukslandskapet i
kommunen. Det viktigaste fér bevarandet 4r kyrkans centrala betydelse, bebyggelsens
traditionella placering pa skogsbevixta hojder i kanten pa jordbruksmarken och den
vilbevarade dldre jordbruksbebyggelsen.

Bulten 2 har i nuvarande plan anvindningen Q som betyder att anvéindningen skall anpassas
till bebyggelsens kulturvirden. Anvindningen ar fii sé lange den inte inkréktar pd bevarandet
eller stér omgivningen. Detta dr en anvéndning som anses vara olamplig att anvéinda eftersom
den 4r otydlig. Det dr ddrfor tydligare att ange en mer specifik anvéindning och komplettera
den med rivningsforbud och eventuella skyddsbestammelser. Bulten 2 foreslds dérfor fa
anvandningen K H;

Rinkeby gard med tillhérande har sedan tidigare rivningsforbud genom skyddsbestimmelse
(q-bestimmelse) och detta finns kvar i den nya detaljplanen. For &vriga tillbyggnader pa
Bulten 2 géller en varsamhetsbestdmmelse fOr att ombyggnationer skall ske med hénsyn till
den kulturhistoriska miljén samt underordna sig huvudbyggnaden, Rinkeby gérd.

Gestaltning

Planbeskrivning Antagandehandling
Detaljplan for Bulten 1,2 o 4, epf232
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Fastigheten Bulten 1 &r omgiven av virdefull kulturmark &t tre hll samt &r vélexponerad mot
det dppna landskapet i soder. Byggnaden ska ha Gppna glaspartier mot Danderydsvégen och
byggnaden skall variera i volym vilket regleras genom tvé olika totalhdjder.

Skyltning
D4 fastigheterna ligger i ett synligt 1ige méste utformning och placering av skyltar ske med
stor hinsyn till platsens lige och den omgivande kulturhistoriska miljon. Skyltar som sticker

upp ovanfor bebyggelsen tilléts e;.
Fn bestimmelse om forbud mot bildskiftande skyltar mot E18 finns med i planforslaget.

Trafik och kommunikationer

Huvudinfarten till Bulten 1 och 2 &r idag frén Danderydsvagen. Bulten 4 nds frin Pumpvégen
norr om planomradet. Den dstra infarten till Bulten 1 kommer att finnas kvar mot
Rinkebyvigen men kommer att forskjutas norrut.

Inom Bulten 1 kommer det att finnas ca 25 parkeringsplatser for besdkare och ytterligare
parkeringsplatser i ett underjordiskt garage.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Kommunen och Norrvatten har ledningar inom planomradet som behover flyttas for att
byggnation skall vara méjlig pd Bulten 1.

Ledningarna i nord-sydlig riktning mellan Bulten 1 och Bulten 2 méste flyttas samt
Jedningarna i dst-vistlig riktning séder om Bulten 1. Ett u-omréde foreslds 16pa lings med
gang- och cykelvigen i sddra delen av planomridet samt ett i dstra delen av planomradet mot
Rinkebyvigen.

Varme och el

Elledningar och fisrrvirmeledningar finns béde i vigen norr och séder om planomrédet.

Halsa och sakerhet

Buller

Verksamheter som kan inrymmas i Bulten 1, med markanvéndning service, reparation och
forsdljning av fordon samt sméindustri fir inte vara stérande for omgivningen.

Markféroreningar

Enligt en utredning som gjorts under har hdga halter av klorerade 18sningsmedel pétréffats pa
Bulten 5, nordvést om planomradet.

Under bdrjan av 90-talet har delar av fastigheten hyrts ut av AB Tvittman till verksamheter
som 10r lackering, maleri- och tvittverksamhet. AF beddmmer I sin utredning att det &r troligt
att fororeningarna pa Bulten 5 4r ett resultat av dessa tidigare verksamheter.

Planbeskrivning Antagandehandling
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For att utreda fororeningssituationen inom planomrédet ytterligare har kompletterande
undersSkningar gjorts pa Bulten 1 och 2 som visar att fororeningsnivan inom planomréidet
beddms vara begriansad och inte medfora nagra risker.

Uppmitta halter i inomhusluften i byggnaden p& Bulten 2 understiger de riktvarden som
Naturvéardsverket har avseende bostadsmilj6.

Radon

Marken inom planomradet &r klassad som normalriskmark.

Luftkvalitet

Luftkvaliteten i Danderyd dr generellt sett god. Enligt upp g1fte1 frén Stockholms luft- och
bulleranalys berdknas halten for kvivedioxid vara 36-48 ug/m i planomradet. Halten for
inandningsbara partiklar (PMlO) ir beriknade till 25-35 pg/m’® medan bensenhalterna
beriknas vara < 0,4 pg/m’ i omradet. Samtliga véirden ligger under miljkvalitetsnormernas
riktvirden. Miljékvalitetsnormerna for svaveldioxid och bly klaras generellt med god
marginal i Stockholms l4n.

Risker

Avstandet mellan planomradet och péfartsrampen till E18 varierar mellan 15-20 meter.
Pafartsrampen befinner sig 3-5 meter ldgre n byggnaderna och de bilar som &ker pd rampen
har 1&g hastighet efter att ha passerat cirkulationsplats och i uppforsbacke.
Markanvéndningen inom planomrddet 4r mojlig i forhéllande till transportled for farligt gods,
enligt linsstyrelsens riskpolicy for markanvindning intill transportleder for farligt gods
(2006).

P4 fastigheten nérmast E18 finns planbestdmmeler som reglerar risk och sikerhet. Fasaden
nérmast E18 skall vara obrinnbar, luftintag skall placeras langt bort frin riskkéllan samt
utrymningsvig skall finnas till vdg som inte trafikeras av farligt gods.

GENOMFORANDEFRAGOR

Organisatoriska fragor

Ansvarfordelning

Kommunen ansvarar for utbyggnad samt framtida drift och underhéll av vatten- och
avloppsanlaggningar inom allmén platsmark.

Fastighetsigaren ansvarar for anliggande och framtida drift av s k servisledningar (enskild
ledning in till det egna huset), gronytor m m. Byggnadsndmnden ansvarar f6r den formella
hanteringen av detaljplanen. Fastighetséigaren svarar for planens genomforande.

Planbeskrivning Antagandehandling
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Avtal

Ett avtal har upprittats mellan Danderyds kommun och #dgaren till Bulten 1, 2 och 4 for att
reglera kostnaden for uppréttandet av detaljplanen.

Detaljplanens genomférande regleras i dels ett trepartsavtal mellan Danderyds kommun,
Sagax samt Norrvatten dels i ett markupplételseavtal mellan Norrvatten och kommunen. Ett
av exploatdren godkint avtal bor traffas innan detaljplanens utstéllningsskede och ett
undertecknat dito ska foreliggas kommunfullméiktige samtidigt som detaljplaneforslaget 1dggs
fram for antagande i byggnadsndmnden.

I avtalen skall kostnader och ansvar for genomforande samt utférande av ledningsflytten
klargoras. Ledningsflytten berér kommunens och Norrvattens ledningar.

Fastighetsbildning

P4 Bulten 4 star en byggnad som delvis stér pd kommunens mark. Redan i befintlig detaljplan
var tanken att denna mark skulle dverforas till Bulten 4. Men detta genomfordes €j.
Fastighetsregleringen pa Bulten 4 hanteras i ett avtal mellan kommunen och Sagax.

Fastighetsreglering skall ske mellan Bulten 1 och 2 for 6verforing av en markremsa mellan
fran Bulten 2 till Bulten 1. Fastighetsindelningsbestdmmelser uppréttas for att reglera ny
fastighetsbildning. Provning har skett av villkoren 1 fastighetsbildningslagen.

Fastighetsiigaren initierar och bekostar fastighetsbildningen.

Gemensamhetsanlaggningar, servitut och ledningsratter

En gemensamhetsanliggning for parkering, in och utfart till fastigheterna Bulten 2 och 3 finns
i befintlig plan och foreslés finnas kvar i detta forslag.
Ledningsritt for VA dndras genom ledningsforréttning och flyttas till planens u-omréde.

Tekniska fragor

Tekniska undersokningar

Infér de utbyggnader som planeras inom planomradet kommer kompletterande

undersokningar att behovas.
For att utesluta klorerade 16sningsmedel pé storre djup ovanpé bergsytan behdver en kontroll
goras i jord och grundvatten pa fastigheten Bulten 1.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Fastighetsigaren ska st for samtliga kostnader hanforliga till den egna fastigheten.

Avgifter och taxor

Vatten- och avlopp
Avgifter for vatten och avlopp tas ut enligt kommunens taxa.

Planbeskrivning Antagandehandling
Detaljplan for Bulten 1,2 o 4, epf232




DANDERYDS KOMMUN 90)
Miljo- och stadsbyggnadskontoret

Bygglov, bygganmilan
For bygglov och bygganmélan erldggs avgifter enligt taxa for byggnadsndmndens
verksamhet.

Lantméteriforrittning

For atgérder som utfors av fastighetsbildningsmyndighet sdsom avstyckning och fastig-
hetsreglering erldggs avgift enligt lantméteritaxan.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomforandetid

Genomforandetiden ar 5 ar rdknat frin det datum dé planen vunnit laga kraft. Under
genomforandetiden har fastighetsdgaren garanterad rétt att bygga i enlighet med planen.

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

MILJO- OCH STADSBYGGNADSKONTORET

Jamal Esfahani Karin Hallman
Stadsarkitekt Planarkitekt
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