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Milj6- och stadsbyggnadsndmnden

Beslut om planbesked och planuppdrag for Svardet 7
(Bergasstigen 4) i Danderyd

Arendet

Fastighetségaren till Svédrdet 7 har 1 oktober 2024 inkommit med en ansdkan om
planbesked. Fastigheten dr beldgen intill Morby centrum och bestar framst av byggnader
med kontorslokaler samt ett hotell. Syftet med ansdkan &r att mojliggora fler
anvindningar dn de som tillats idag enligt gidllande detaljplaner. Utdver de befintliga
anvindningarna kontor, handel och bostidder 6nskar fastighetsidgaren dven infora vard,
vuxenutbildning, centrum och hotell. Prioritet &r frimst vard, vuxenutbildning och
hotell. Genom anvédndningen hotell gors det befintliga hotellet pa Sviardvégen 31
planenligt. Ansokan avser inte ndgon utdkad byggritt eller annan fysisk fordndring.

Milj6- och stadsbyggnadskontoret bedomer att en planprocess kan inledas for att prova
lampligheten av ytterligare anvdndningar inom de befintliga byggnaderna. En
mangfacetterad anvindning inom fastigheten kan skapa ett mer levande och tryggare
omrade under olika tider pa dygnet och forutséttningarna for ett effektivt utnyttjande av
det befintliga bestandet ger goda forutséttningar for niringslivet. Omréadet dr hardgjort 1
stor utstrdckning och metoden gronytefaktor, GYF bedoms ldmpligt for att utveckla de
grona virdena.

Miljo- och stadsbyggnadskontorets forslag till beslut

Miljo- och stadsbyggnadsnimndens beslut

1. Milj6- och stadsbyggnadsnamnden beslutar att kommunen avser inleda en
planprocess 1 huvudsak enligt ansdkan och ldmnar darfor ett positivt planbesked.

2. Milj6- och stadsbyggnadsndmnden beslutar att ge miljo- och stadsbyggnadskontoret
1 uppdrag att ta fram ett forslag till detaljplan for Svirdet 7.

3. Milj6- och stadsbyggnadsndmnden ger planchefen i uppdrag att tréffa ett planavtal
med fastighetsidgaren.

Bakgrund

Castellum, genom dotterbolaget Kungsleden Danderyd AB, ér fastighetségare till
Svérdet 7 och har i1 oktober 2024 inkommit med en ansdkan om planbesked. Syftet med
ansokan &r att mojliggora fler anvéindningar dn de som tillats idag enligt géllande
detaljplaner. Utdver de befintliga anvindningarna kontor, handel och bostidder onskar
fastighetségaren dven infora vard, vuxenutbildning, centrum och hotell. Prioritet 4r
framst vard, vuxenutbildning och hotell. Genom anviandningen hotell gors det befintliga
hotellet pa Svardvégen 31 planenligt. Ansdkan avser inte ndgon utdkad byggritt eller
annan fysisk forandring.
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Fastigheten Svérdet 7 dr beldgen 1 Danderyd nordvist om Mdorby centrum och omfattar
ca 35 000 kvadratmeter och ca 40 000 kvadratmeter lokalarea. Fastigheten bestér av 12
byggnader med fraimst kontorsverksamheter. De inhyrda verksamheterna bestar av ca
100 sma och medelstora foretag inom olika branscher dér det arbetar ca 2 000 personer.
Inom fastigheten finns dven ett hotell, en butik, tva restauranger och ett café.

Lokalerna inom Svérdet 7 har idag 14ga vakansnivder. Fastighetségaren ser dock ett
behov av att fler anvindningar dn kontor och handel tillats for att omradet ska kunna
utvecklas over tid och mota framtida efterfrdgan av lokaler i ett centrumnaéra lége.
Fastighetsdgaren uppger att det bland annat finns ett stort intresse fran vardrelaterade
verksamheter att hyra in sig i lokalerna.

Genom de foreslagna anvindningarna blir det tydligare vilka verksamheter som &r
tilldtna och fastighetségaren kan enklare gora beddmningar vid forfragningar fran
potentiella hyresgister.
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Bilaga till ansékan. Oversiktskarta med utpekade omrdden for de onskade anvindningarna
vdrd, vuxenutbildning och hotell.
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Miljo- och stadsbyggnadskontorets utredning

Giillande detaljplaner
Inom fastigheten Svérdet 7 finns sex gillande detaljplaner:

e Detaljplan S384 frdn 1978 medger anvéndningen handel och kontor samt 1 vissa
delar bostadsandamadl.

e Detaljplan S409 fran 1984 medger anvéindningen handel och kontor samt i vissa
delar ndrmast villabebyggelsen dven bostadsdndamal.

e Detaljplan S415 fran 1986 medger anvindningen kontor.

e Detaljplan D110 frdn 1998 medger anvdndningen handel och kontor.

e Detaljplan D128 frdn 1999 medger anvdndningen handel och kontor, men marken
far ej bebyggas (prickmark).

e Detaljplan D248 (tillaggsplan) frdn 2011 medger anvindningen {6r underjordisk
tunnel och begriansar schaktning mer &n 5 meter frdn markplan.

' | Tillaten anvéndning enligt gallande detaljplaner
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Kartbild over tillaten anvindning enligt gdllande detaljplaner inom Svdrdet 7.
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Oversiktsplan

I kommunens dversiktsplan frdn 2022 dr omradet utpekat som mangfunktionell
bebyggelse samt ingér i utredningsomride 2 for Morby centrum. Oversiktsplanen anger
hogre stadsbebyggelse for handel, service och kontor langsmed E18. Ansdkan gér i linje
med Oversiktsplanens intentioner for omradet.

Planeringsforutsattningar

Fastigheten Svirdet 7 fungerar som ett arbetsplatsomrade och ligger norr om Morby
centrum i kommundelen Danderyd. Omradet har ett centrumnéra och kollektivtrafiknéra
lage. Fastigheten gréinsar till Gamla landsvédgen och E18 1 dster och villabebyggelsen 1
Klingsta 1 véster.

Byggnaderna inom fastigheten uppfordes under 1980-talet. Narmast Gamla landsvégen
ar byggnaderna mellan fyra och fem vaningar, medan bebyggelsen mot villaomradet ar
lagre. Omradet binds samman av Klingstastréket som ér ett bilfritt gangstrdk. Langs
straket och mellan byggnaderna finns grona gardsbildningar med sittplatser, rabatter,
trdd och buskar. Intill byggnaderna ndrmast Gamla landsvégen finns markparkeringar.
Det finns dven ett underjordiskt parkeringsgarage i omradet.

Manga ménniskor ror sig dagligen inom omridet och framfor allt pa Klingstastriket
som skyddas mot buller och trafik. Barn och ungdomar ror sig inom omradet till och
frén skola och aktiviteter. Det stora antalet arbetsplatser ger storre aktivitet och rorelse
under dagtid. Efter kontorsarbetstider &r omradet mindre befolkat och byggnaderna intill
Gamla landsvédgen och E18 upplevs mer 6dsliga dn byggnaderna nirmast
villabebyggelsen.

Genom de foreslagna anvindningarna 1 ansokan kan en storre variation och blandning
av verksamheter inrymmas inom fastigheten for Svirdet 7. En sddan utveckling ar
positiv da en blandad anvindning skapar forutsittningar for 6kad trygghet genom
rorelse och aktivitet under olika tider pa dygnet, vilket skulle vara en forbéttring fran
nuvarande situation.

En storre bredd av verksamheter inom omradet minskar risken for vakanser i en
foranderlig varld. Ett effektivt utnyttjande av det befintliga bestdndet ar effektivt bade
for fastighetsdgaren och niringslivet i stort.

Luft

Omradets nérhet till hogt trafikerade végar och E18 gor att en luftutredning och métning
av luftkvaliteten 1 omradet bor tas fram under planprocessen. En sddan utredning med
analys av framtidsscenarion kan tala om ifall atgérder behdver vidtas.

Buller

Enligt bullerkartlaggning fran 2023 dr bullernivderna hogre for byggnaderna mot Gamla
landsvagen och E18 med en bullerniva pé ca 65—-70 dBA. Byggnaderna narmast
villabebyggelsen dr mer bullerskyddade och har lagre bullernivaer. For att sékerstélla att
situationen inte forsdmras behover en bullerutredning tas fram under planarbetet.
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For de forslagna anvandningarna kan olika krav stdllas pa buller i inomhusmiljo, vilket
kan kriva anpassningar i de befintliga byggnaderna. I en planprocess behover detta
beaktas.

Under 40 dBA
40-45 dBA
45-50 dBA
50-55 dBA
55-60 dBA
60-65 dBA
65-70 dBA
70-75 dBA
Over 75 dBA
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Utdrag ur bullerkartering firan 2023.

Oversvamning

Den sodra delen av fastigheten ligger i1 en lagpunkt och kan paverkas vid ett
skyfallsregn, da det finns risk att vatten blir stdende. I en planprocess behover det
sakerstillas att situationen inte forsdmras.

VA och dagvatten

Idag dr omradet anslutet till kommunens VA- och dagvattenledningar. I planarbetet
behover dagvattenhanteringen inom fastigheten beskrivas samt om édtgérder behover
inforas.

Miljo- och stadsbyggnadskontorets bedémning

Milj6- och stadsbyggnadskontoret bedomer att ett positivt planbesked och planuppdrag
kan beslutas for Svirdet 7.

En sammanfattande bedomning utifran ovan forutsdttningar ér att forslaget kan verka
positivt for utvecklingen av omradet kring Morby centrum. Forslaget ér forenligt med
Oversiktsplanens intentioner.

Lampligheten for de anvindningar som foreslas tillforas enligt ansdkan behover utredas
ytterligare 1 en planprocess. En blandad anvdndning inom fastigheten behdver dven
sakerstdllas for att skapa ett levande omrade. Blandad anvindning bidrar till trygghet
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genom Okad rorelse och aktivitet under olika tider pa dygnet. Under planarbetet behdver
det utredas hur en blandad anvéndning kan regleras genom planbestimmelser.

Omradet dr hardgjort i stor utstraickning och metoden gronytefaktor, GYF bedoms
lampligt {or att utveckla de grona vérdena.

Ett detaljplanearbete bedoms kunna pabdrjas under forsta kvartalet 2025. Detaljplanen
bedoms tidigast kunna antas under forsta kvartalet 2026.

Forslaget ér 1 enlighet med oversiktsplanen och bedoms inte medfora en betydande
miljopaverkan eller vara av allmént intresse. Ett detaljplanearbete bedoms darfor kunna
handlaggas med standardforfarande enligt 5 kap. 7 § PBL (2010:900).

Konsekvenser for barn och unga

Beslut om planbesked och planuppdrag ger inga konsekvenser for barn och unga. I en
planprocess behdver barn och ungas paverkan av den foreslagna atgérden utredas
vidare.

Ekonomiska konsekvenser

Planarbetet ger inga ekonomiska konsekvenser for kommunen. Sékanden debiteras
enligt kommunens taxa for framtaget planbesked. Vid ett positivt beslut om
planuppdrag upprittas ett planavtal med fastighetsdgaren som bekostar planarbetet.

Upplysningar
Planbesked regleras i 5 kap. 2—5 §§ Plan- och bygglagen (2010:900).

Elisabeth Thelin Jonas Bark
Bygg- och miljédirektor Planchef

Handlingar i drendet

1. Tjénsteutldtande, Beslut om planbesked och planuppdrag for Svérdet 7 daterat
2024-11-28
2. Ansodkan om planbesked inklusive bilagor daterad 2024-10-01

Expedieras
Sokanden
Kommunstyrelsen
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