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DETALJPLAN FOR § !o‘l

BULTEN 1-4 M FL SAMT RYTTARVAGEN DP 97
| DANDERYD, DANDERYDS KOMMUN

PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

o Planbeskrivning med miljdkonsekvensbeskrivning och riskanalys
e Plankarta med bestammelser och illustration
o Genomfdrandebeskrivning

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanen syftar till att ge fastighetsagaren till Buiten 1-3 en mdjlighet att ut-
veckla sin kontorsverksamhet och fa en storre byggréatt. Syftet ar ocksa att plan-
lagga for vagmark dar Danderydsvéagen ligger i dag. Enligt gallande stadsplan var
avsikten att flytta vagen sdderut och ett vagreservat for detta finns darfor pa mark
som idag anvands som betesmark. Vagflyttningen genomférdes aldrig varfor va-

gen ligger pa kvartersmark tillhorande Buiten 1 och 2. Véagfiyttningen forefaller i
dagslaget onddig.

| samband med planandringen fér Buiten 1-3 har en dversyn gjorts av planférhal-
landena pa angransande fastighet Bulten 4. For att reglera bebyggelsen dar och
tilifarten till fastigheten har planforslaget utvidgats med detta omrade. Planens

syfte ar sdledes aven att sakerstalla en tilifart till Bulten 4 och anpassa planens
bestammelser efter radande férhallanden.

PLANDATA

Lage och areal

Planomradet ligger vid Danderydsvagen, direkt dster om Norrtéljevagen (E18).

Det gransar i norr mot industrifastigheterna Bulten 5 och 10 och i dster mot jord- _
bruksfastigheten Ekeby gard. Planomradets areal ar ca 5.0 ha.

Markdgoforhalianden

Fastigheterna Bulten 1 - 5 ar i privat ago. Ovriga fastigheter inom planomradet,
Danderyd 2:1 m fl, 4gs av Danderyds kommun.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Oversiktliga planer

| kommunens dversiktsplan antagen 12 april 1999 anges att omradet ar avsett for
arbetsplatser.

Detaljplaner

Foér omradet galler en stadsplan faststalld 1978-04-27 (Nr 383). Planen ar inte
genomférd i denna del. Flera av fastigheterna har fatt bygglov pa dispens fran
gallande plan. Huvudsyftet med planen nar den upprattades var att forbereda for
det nya gymnasiet men dven en omlaggning av Danderydsvagen planerades.

Kvartersmarken kan enligt gallande plan anvandas pa olika satt. Bulten 1 far an-
vandas till handel och bostader. Bulten 2 och 3 utgdr reservat fér kulturhistoriskt
vardefull bebyggelse med relativt fri anvandning och méjlighet till tillbyggnader.
Bulten 4 far anvandas till smaindustri och ishall. Anvandningen av den kulturhisto-
riskt vardefulla bebyggelsen inom omradet skall fér varje sarskilt fail provas lamp-
ligt. Smaindustrin far inte valla olagenheter fér narboende.

PLAN/DP/Bultl -4/Besk2-utst/



Nar det galler pdgdende verksamheter pa de fyra ingaende fastigheterna éver-
ensstdmmer endast Bulten 3 med gallande plan. Bulten 1 anvands till kontor i
stallet for handel och bostader. Danderydsvagen gar idag éver Bulten 2 varfor
den fastigheten ocksa strider mot planen. Bulten 4 anvands idag for bilférsaljning.
Byggnaden &r stérre 4n vad gallande byggratt medger.

Kommunala beslut i dvrigt

Kommunstyrelsen beslutade 1999-01-11 § 10 att uppdra &t byggnadsnamnden
att framlagga detaljplan fér fastigheterna Bulten 1,2 och 3 mm baserad i huvud-
sak pa ett utbyggnadsférsiag som presenterats av fastighetsagaren. Tidigare har
kommunstyrelsen, 1998-01-12 §9, uppdragit &t byggnadsnamnden att genom
andring av detaljplanen préva méjligheten att farbattra tillfarten for fastigheten

Bulten 4. De bada planuppdragen har sammanfarts i detta forslag till ny detalj-
plan.

Program

Ett program fér detaljplanen och en bilagd programskiss har upprattats och re-

mitterats till berdrda. Programmet och inkomna synpunkter har legat till grund fér
detta forslag till detaljplan.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Mark och vegetation

Planomradets kvartersmark upptas av byggnader, parkeringsytor, kommunika-
tionsytor och i viss man aven grdnytor. Séder om Rinkeby gard finns stora upp-
vuxna lovtrad som ger en sarskild karaktar at omradet. Traden skall i méjligaste
man bevaras. Varje fallning av trad maste prévas i ett marklov.

| planomradets sydvastra del anvands marken till trafikanlaggningar, en ny cirku-
lationsplats, pafartsramp till motorvagen och gator skilda at av grasytor. Oster om

Kyrkogardsvagen och séder om Danderydsvagen anvands marken som betes-
mark for nétboskap.

Geotekniska férhallanden

Marken bestar huvudsakligen av moran. | omradet kring Rinkeby gard finns parti-

er med berg i dagen. En geoteknisk undersékning som forberedelse for nybebyg-
gelsen kommer att genomforas.

Befintlig kontorsbebyggelse
Inom fastigheten Bulten 1 finns ett kontorshus fran borjan av 1980-talet. Byggna-

den ar uppford till hojder varierande fran en till tre vaningar varav den hégsta de-
len ar den norra som vetter mot Ryttarvagen.

I den nya planen foreslas en utdkad byggratt, dels i byggnadens sydostra del och
dels i den vastra. For att dstadkomma tillbyggnaden visterut foreslas att en del
av en befintlig férradsbyggnad rivs.

Inom fastigheten Bulten 4 ligger en industribyggnad som idag anvands till bilser-
vice och bilférsaljining. Byggnaden &r delvis uppférd pa mark som enligt gailande
plan inte far bebyggas. Inom fastigheten finns Aven en carport och ett litet forrad.
I den nya planen foreslas att byggratten utékas sa att den dverensstdmmer med
det som &r byggt pa fastigheten idag. Fastigheten féreslas f3 en framtida an-

vandning angiven som bilservice, bilreparationer och bilfrsaljning samt smaindu-
stri.
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Kulturhistoriskt vardefull bebyggeise

Rinkeby gard och Linsmansgarden

Den valbevarade gardsbebyggelsen berattar pa ett vardefulit satt om Danderyds
socken fore villasamhallets tid. Gardarna liksom det dppna jordbrukslandskapet
ligger inom ett bevarandeomrade (B4) enligt kommunens kulturmiljdhandbok.

For den gamla gardsbyggnaden, Rinkeby gard pa Bulten 2, medger den nya pla-
nen att byggnaden far en fri anvandning men den skall anpassas till bebyggel-
sens kulturvarden. Avsikten ar att inymma en restaurang i byggnaden. For att
inte géra sa stora ingrepp i den kulturhistoriskt vardefulla byggnaden féreslas att
ett kdk och en byggnad for lunchservering far uppféras som en tillbyggnad vaster
om mangardsbyggnaden och gransande till fastigheten Bulten 4. | frhallande till

nu gallande plan innebar det nya planforslaget att tillbyggnadsmajligheten styrs
hardare och att kulturmiljon far ett starkare skydd.

Vid Lansmansgarden, som ligger pa Bulten 3 nara motorvagen, foreslas en ratt
att uppfdra en envaningsbyggnad for kontor. Den ar avsedd att ge ett visst skydd
mot buller men ocksa att skapa en gardsbildning. Den nya byggnaden skall an-
passas till kulturmilion. For fastigheten féreslas att anvandningen skall anpassas
till bebyggelsens kulturvarden, dock inte bostader pa grund av narheten till E18.

TRAFIK OCH PARKERING

Danderydsvagen ligger idag pa kvartersmark som tillhér Bulten 1 och 2. Enligt
gallande stadsplan skulle vagen flyttas sdderut. | den nya planen foreslas vagen
ligga kvar i befintligt lage och breddas nagot fér ett vanstersvangande korfalt.

Detta korfalt behdvs for att klara tilifarten till fastigheterna i kv Bulten och till Rin-
kebyvagen.

Inom vagomradet har nyligen en cirkulationsplats anlagts vid avfarten fran motor-
vagen och Kyrkogardsvagens anslutning till Danderydsvagen har fatt en ny
strackning. Pa Danderydsvégens norra sida planeras en gang- och cykelvag som
kommer att anslutas till befintligt GC-strak soderut via en tunnel under vagen.

Den allmanna lokalgatan i planomradets norra del, Ryttarvagen, féreslas utvidgas
med en vandplan intill transformatorstationen pa mark som tillhér kommunen. Ti-
digare planlagd mark fér vandplan langre vasterut féreslas dverga till kvarters-
mark. Fran den nya vandplanen foreslas gatan fortsatta som idag och tillfarten till
Bulten 4 s&kras genom servitut éver mark som tillhér Bulten 5.

Bulten 1 far tillfart fran Danderydsvagen, Rinkebyvagen och Ryttarvagen. Bulten
2 och 3 foreslas fa en gemensam tilifart fran Danderydsvagen intill tillfarten for
Bulten 1. Oppningen mot Danderydsvagen blir p& detta satt begransad.

Parkeringsplatser skall enligt kommunens policy anordnas inom varje fastighet for
dess behov. For fastigheterna Bulten 1-3 kommer ca 130 platser att byggas vilket
har bedémts vara tillrackligt. Av dessa redovisas 40 platser pa4 en gemensam-
hetstomt for Bulten 2 och 3.

BROTTSFOREBYGGANDE ATGARDER

Polisens erfarenhet ar att kontorsomraden ar sarkilt utsatta for brott. Dessa sker
framfor allt nattetid och heiger. For att minimera risken for inbrott foreslas att man
planerar in inbrottsskyddande fonster och dérrar pa tidigt stadium och att den ytt-
re milidn planeras sa att den kommer att upplevas som lattéverskadlig och upp-
lyst. Detta galler speciellt parkeringsplatser dar bilinbrott ar vanliga. Att inhagna
dessa och endast ha en in - och utfart kan férebygga brott. Att begransa vaxtlig-
het intill gang - och cykelvagar ékar tryggheten for den som gar eller cyklar.
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TEKNISK FORSORJNING
Vatten och aviopp

Norrvattens huvudvattenledningar passerar éver planomradet och har rattighet till
detta genom sk ledningsratt. For arbeten som berdr nagon av dessa ledningar

maste Norrvatten godkanna utférandet i avtal. Omradet som berdrs har marke-
rats som U-omrade pa plankartan.

Kommunala va-ledningar korsar fastigheten Buiten 1 vister om befintlig kontors-
byggnad i nord-sydlig riktning. Ledningarna maste flyttas till ett lage i redovisat u-
omrade nar den pianerade tillbyggnaden uppfars.

Bebyggelsen inom planomradet ar ansluten till kommunens allmanna va-
ledningar.

Lagspdnningskablar

Graninge Nat AB har kablar langs éstra gransen pa fastigheten Bulten 4 dar det

idag finns ett skarmtak. Planen medger inbyggnad av detta skarmtak men férut-
satter da att kablarna laggs om.

Hégspadnningskablar

Graninge Nat AB har i anslutning till den planerade gang - och cykeltunnein under
Danderydsvagen tva jordkablar om 70 kV som lags ner 1998. Dessa kommer att
behdva laggas om i samband med att tunneln och anslutande GC vag byggs ut.

Virme
Befintlig bebyggelse har uppvarmningen ordnad genom oljepannor. Ambitionen
bor vara att pa sikt ansluta bebyggelsen till fjarrvarme.

MILJOKONSEKVENSER
Trafik

Planforslaget innebar att trafiken dkar nagot med anledning av att kontorsbebyggelsen
byggs ut och att en restaurang tillkommer. Fér att klara den nya trafiksituationen kom-
mer ett extra korfalt att inféras for vanstersvangande trafik pa Danderydsvagen. Till-
farterna for Bulten 1, 2 och 3 samordnas sa att oppningen mot Danderydsvigen blir pa
ett enda stalle. Utfartsforbud infors mot Danderydsvagen utom vid tillfarterna.

Buller och luftféroreningar

Danderydsvagen som ingar i planomradet har en trafikmangd om ca 5000 fordon
/ Amd. De huvudsakliga stérmingarna i form av buller och luftfdroreningar orsakas
dock av narheten till vag E18 som ligger pa 45-65 meters avstand fran fastighe-
terna. | detta vagavsnitt ar trafikmangden 60.500 fordon/Amd. Bullervardena vari-
erar fran 66 dB(A) i sydvastra delen av omradet till 68 dB(A) i den nordvistra.

Enligt berakningar fran Stockholms lans luftvardsforbund ligger i dag mangden
kvavedioxid pa mellan 24-48 pug/m*® medan det hdgre vardet ar 2006 beraknas

sjunka till under 36. Vardena ligger saledes under gransvardet 60ug/m* i milja-
kvalitetsnormen.

Kraftledning

En kraftledning med 70 kV spanning tangerar planomradet i éster. Avstandet mel-
lan narmaste lina och kontorsbyggnaden varierar mellan 28 och 40 m. Det kortare
avstandet ar fran den befintliga byggnaden och det langre avstandet fran sddra
delen av den planerade tillbyggnaden. | denna del beraknas paverkan fran led-

ningen bli 0.3 uT medan vardet vid det kortaste avstandet har beraknats till 0.5p.
Vardena avser arsmedelvarden.
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Radon
Marken inom planomradet ar klassad som "normalriskmark”

Natur- och kulturmiljé

Omradets aldre gardsbyggnader och jordbrukslandskapet séder om Danderyds-
vagen har stora miljovarden som storts av senare tillkommen industri- och kon-
torsbebyggelse. Den nu féreslagna detaljplanen medger en kompletterande be-
byggelse som avskarmar en del av bullret frdin motorvagen och &ven ger ett visu-
ellt skydd mot vagen. Lansmansgarden far med den planerade langan mot E18
en fin gardsbildningen. Krav stalls i planen pa att de stora traden bevaras. Rinke-
by gard avskarmas fran byggnaden med bilférsaljning genom den planerade till-
byggnaden for en servering och restaurangkék. Serveringsbyggnaden skall ut-
formas som en tradgardspaviljong med glasad fasad fér att ge ett latt intryck.
Uteserveringen pa garden skyddas fran buller, ligger inbaddad i grénska fran sto-
ra trad och far en fin utblick dver betesmarken i séder. | denna del stalls krav pa
att trad endast kan féllas efter byggnadsnamndens tillstand.

O-alternativet

Om detta planférslag inte genomférs innebar den gallande stadsplanen att Dan-
derydsvagen skall flyttas till ett l1age 40- 50 m sdderut in pA betesmarken. Nybe-
byggelse tillats vid Rinkeby gard och Lansmansgarden men inte pa Bulten 1 och
4. Tre av fyra fastigheter skulle strida mot gailande plan.

RISKANALYS

Riskkdlla

Pa grund av omradets narhet till vdg E18 maste en bedémning géras av risker fér
olyckor pa vagen som kan paverka omradet. Riskkallan ar den trafik som finns pa
motorvagen och dess pafartsramp. Antalet fordon pa motorvagen ar i detta av-
snitt 60.500 / arsmedeldygn. Fordon som genom en olyckshandelse aker av vé-

gen kan orsaka saval personskador som egendomsskador. Om fordonet dessut-
om innehaller farligt gods kan brand eller farliga gaser spridas.

Beddmning av risk for skador vid en eventuell olycka

Avstandet mellan motorvagen och tomtgransen fér de narmast belagna fastighe-
terna, Bulten 3 och 4, varierar mellan 40-55 m. Avstandet mellan motorvagen och
byggnaderna kommer enligt planférsiaget att bli ca 55 m. Avstandet fran fastig-
hetsgranserna till tilifartsrampen till E18 fran cirkulationsplatsen varierar mellan 5

och 12 m. Risken fér skador pa personer eller egendom vid olycksfall bedéms
som liten pa grund av féljande:

¢ Avstandet till byggnaderna fran motorvagen ar relativt stort.

o Pafartsrampen ligger 3-5 m lagre an byggnaderna och bilar pa rampen har lag
hastighet efter cirkulationsplats och i uppférsbacke.

e Detaljplanen har bestdmmelse om bullerskydd och férstarkt vaggkonstruktion
fér ny byggnad i fastighetsgrans mot motorvagen.

e Byggnaderna narmast vagen innehaller kontor och verkstader med liten utom-
husverksamhet.

¢ Restaurangen med uteservering ligger 100 m fran motorvagen.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN
Ewy-Marie Staflund, planingenjér
Gunilla Wastlund, planchef

Roilf Kilander, exploateringschef

Miljé och stadsbyggnad 2000-04-25 Beskrivningen kompletterad 2000-06-28

Gunilla Wastlund
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

GENOMFORANDETID

Planens genomfSrandetid &r 15 ar rdknat frdn dagen da planen vunnit laga kraft. Det
betyder att fastighetsdgare under denna tid &r garanterade att f4 bygga enligt planen.
Aven efter genomfSrandetidens utgdng fir man bygga enligt planen eftersom den
fortsatter att galla tills kommunen beslutar att upphava eller andra den. Om s sker efter
genomfdrandetidens slut utgar ingen ersittning for ev fériorad byggratt. '

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidsplan

Planprocessen

1999-01-11 Kommunstyreisen uppdrar it byggnadsndmnden att fram-
lagga ny detaljplan.

1999-06-04 - 1999-09-10 Samradsméte samt remiss av program till lins-
styrelsen, kommunala namnder, kommundelsrdd m fl.

1999-11-30 Byggnadsndmnden beslutar om remiss av uppréttat plan-
férslag.

2000-02-10 - 2000-03-23 Samradsméte samt remiss av planfdrsiag till 4ns-
styreisen, kommunala ndmnder, kommundeisrdd m fl.

2000-05-09 Byggnadsndmnden foreslds besluta om utstillning.

2000-05-22 - 2000-06-26 Utstélining. -

2000-08-29 Byggnadsndmnden fbreslias tillstyrka planen

2000-10-23 Kommunfullm#ktige behandlar pianen.

Anldggningar

Under forutsdttning att detaljplanen vinner laga kraft under hdsten 2000 och att medel

anvisas kan utbyggnaden av Danderydsvidgen, gc-tunnel och anslutande gang- och
cykelvagar ske under 2001.

Ansvar

Kommunen har det 8vergripande ansvaret fér planens genomférande. Kommunen
anidgger och bekostar utbyggnaden av Danderydsvidgen, Ryttarvigens viandplats,
anslutande gang och cykelvagar samt tunnel under Danderydsvigen.

Berdrda fastighetsdgare svarar for genomfdrandet av planerad ny bebyggelse och
tillbyggnader inom kvartersmark.

Avtal

Avtal skall tecknas mellan Danderyds kommun och respektive fastighetsigare for att
reglera markdveridtelser och fastighetenas ekonomiska del i kommunens kostnader for
utbyggnad av gator och gc-vigar.
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsdgare

Fastigheterna Bulten 1 - 3 4gs av K/B Ehnen FastighetsfSrvaltning. Fastigheten Butten 4
dgs av Bromma Bil Henry Melin AB och Bulten 5 4gs av Bertil Strémberg Byggnads AB.

Fastigheten Djursholm 2:389 4gs av Djursholms AB. Fastighetema Danderyd 2:1 och
Djursholm 2:421 4gs av Danderyds kommun.

Fastighetsplan

Fastighetsplan upprittas inte. Fastighetsbildningen gdrs i enlighet med i detaljplanen
foresiagna anvandningsgrinser.

Fastighetsbildning

Befintliga fastigheter behdver ombildas fér att Sverensstimma med de nya fastighets-
granserna.

- Delar av fastighetema Bulten 1och 2 skall tillfdras Danderyd 2:1 som vigmark.

- Sma remsor av gatumark, del av Rinkebyvigen, skall tilifdras fastigheten Bulten 1 for
battre anpassning till verkliga fdrhallanden.

- En sarskild fastighet skall bildas for parkeringssamfillighet.

Kommunen initierar och bekostar fastighetsbildningsitgarder som innebdr att tomtmark

laggs till gatumark. Ovriga fastighetsbildningsitg4rder initieras och bekostas av
respektive fastighetsigare.

Servitut mm

Planen fSrutsatter att tillfart till fastigheten Buiten 4 fran Ryttarvigens fori4ngning sker
dver del av fastigheten Bulten 5. Denna rittighet skall berdrda fastighetsigare
genomfdra genom servitut. Planen forutsatter ocksd att en gemensamhetsanliggning

inrattas fér gemensam tillfart frin Danderydsvigen och gemensamma parkeringsplatser
till fastigheterna Bulten 2-3.

Buller

Inom planomradet far bullervardena inomhus inte dverstiga 30dB(A). Erforderliga

bullerddmpande atgarder utférs och bekostas av berdrd fastighetsigare som ocksa
ansvarar for framtida underhall.

TEKNISKA FRAGOR

Vatten och aviopp, gator, gang- och cykelvdgar och elkablar
Dessa anlaggningar redovisas i planbeskrivningen. Under planarbetet har en dversiktlig
projektering av kommunens anliggningar genomforts.

Inom bebyggelseomradet ligger ett antal va-ledningar som tilthér Norrvatten. For arbeten
som ber6r vattenledningama erfordras avtal med Nomrvatten om utférandet samt ett
godkdnnande av bygghandlingar och ritningar.

De befintliga kommunala va-ledningama d&ver fastigheten Bulten 1 flyttas pa
fastighetsdgarens bekostnad till ett lage i redovisat u-omrade. Ledningsrittsavtal skall
upprittas mellan kommunen och fastighetsdgaren. Kommunen ansvarar for att sidant
avtal kommer till stand.

Graninge har tva stycken 70 kV - jordkablar parallelit med Rinkebyvagen. Féreslaget
idge for gc-tunneln och gc-vdgen sammanfaller med kabelstrdket. Detaljprojekteringen

far utvisa i vilken omfattning kablama maste liggas om. Kostnaden hirfér drabbar
kommunen.
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KOSTNADER FOR ALLMANNA ANLAGGNINGAR

Danderydsvagens flyttning och breddning , Ryttarvigens utbyggnad, gc-tunnel under
Danderydsvigen samt arbeten pd ansiutande gc-vigar har beddmts kosta 3,9 milj
kronor. Hérl ingdr inte ev kostnader med anledning av befintliga, Jordfdriagda
hégspanningskablar.

OVRIGT
Genomfbrandebeskrivningen &r inte rattsligt bindande och kan inte dverklagas.
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