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Milj6- och stadsbyggnadsndmnden

Beslut om planbesked for Bjorkdungen 2 (Edsviksvagen 49)

Arendet

Fastighetsdgarna till fastigheten Bjorkdungen 2 har inkommit med en ansékan om
planbesked. Syftet med ansdkan &r att mojliggora ny bostadsbebyggelse.

Bjorkdungen 2 ér beldgen 1 Klingsta i kommundelen Danderyd och omfattar

1 526 kvadratmeter. Inom fastigheten finns en huvudbyggnad i ett plan med inredd
vind samt en suterrdngvaning. Den huvudsakliga anvindningen inom fastigheten &r
industri med fyra inhyrda verksamheter.

I ansdkan foreslés att den befintliga byggnaden inom fastigheten byggas till och om for
att mojliggdra ny bostadsbebyggelse i form av flerbostadshus. S6kanden har ingen
fardig projektidé eller ett framtaget bebyggelseforslag utan ér flexibel for att en
utformning arbetas fram planprocessen. Byggnadens volym och antal ldgenheter som ar
lampligt pa platsen behover utredas utifrén platsens forutsdttningar, antal ldgenheter
som presenteras 1 ansdkan bedoms vara for stort. En ldmplig utformning av bebyggelse-
forslaget utreds och arbetas fram under planprocessen.

Inom fastigheten har det tidigare funnits en kemtvétt som avvecklades 2017 och fastig-
heten bedoms vara ett misstinkt fororenat omrade inom riskklass 2. Utférda under-
sokningar av mark och inomhusluft visar pa generellt 1dga virden och risk-klassningen
av objektet kommer troligen att sdnkas. Trots det behovs det sannolikt utféras
markmiljoundersokningar i en planprocess. Andra fragor som behover utredas i en
planprocess dr bland annat gestaltning, parkering, dagvatten, 6versvimning och buller.

Milj6- och stadsbyggnadskontoret bedomer att ett positivt planbesked kan beslutas for
Bjorkdungen 2. Omradet bedoms lampligt for bostadsutveckling och forslaget kan verka
positivt for omrddet som helhet. Utvecklingen stimmer &ven 6verens med
oversiktsplanen som anger att omradet ska utgéras av sammanhallen bebyggelse.

Infor ett eventuellt beslut om planuppdrag, samt under planprocessens ging, behdver
forslaget utvecklas och omarbetas.

Miljo- och stadsbyggnadskontorets forslag till beslut

Miljo- och stadsbyggnadsnidmndens beslut

1. Miljo- och stadsbyggnadsndmnden beslutar att 1dmna ett positivt planbesked och
avser att inleda en planprocess med syfte att mdjliggora bostider i form av
flerbostadshus. Byggnadsvolym och antal lagenheter behover utredas i
planprocessen. Det antal ldgenheter som presenteras i ansokan bedoms vara for
stort och ldgenheternas storlek for sma.
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Bakgrund

Fastighetségarna till fastigheten Bjorkdungen 2 har inkommit med en ansékan om
planbesked. Syftet med ansdkan ar att mojliggora ny bostadsbebyggelse inom
fastigheten.

Bjorkdungen 2 ér beldgen 1 Klingsta i kommundelen Danderyd och omfattar

1 526 kvadratmeter. Inom fastigheten finns en huvudbyggnad i ett plan med inredd

vind samt en suterrdngvaning. Huvudbyggnaden &r 1 suterrangplanet sammanbyggd med
en komplementbyggnad i en vining. Huvudbyggnaden uppfordes ursprungligen 1957
och efter det har om- och tillbyggnader genomforts i omgangar mellan 1962-2013.

Idag dr den huvudsakliga anvéindningen inom Bjorkdungen 2 industri med fyra inhyrda
verksamheter, bland annat nyttjas lokalerna av en smedja och som kontor. Det finns
dven en bostadsldgenhet i huvudbyggnaden som delvis nyttjas som
Overnattningsldgenhet av en av hyresgésterna. Verksamheterna inom fastigheten
genererar en del trafik och transporter i omradet.

3:200

BJORKDUNGEN

Bild 1. Fastigheten Bjorkdungen 2.

Foreslagen utveckling

Enligt ansdkan Onskar sokanden att de befintliga byggnaderna inom fastigheten byggs
om for att kunna mojliggdra ny bostadsbebyggelse 1 form av ldgenheter i flerbostadshus
med mindre verksamheter i bottenplan. S6kanden foreslar att tre viningar mot gata med
ett flackare tak bor mojliggoras for huvudbyggnaden. Befintlig komplementbyggnad,
sammanbyggd med huvudbyggnaden, foreslas byggas till sd att hjden motsvarar
huvudbyggnadens nya foreslagna hojd. Beroende péd utformning och storlek uppskattas
att cirka 20 smé lagenheter kan inrymmas enligt sokanden. Yta for anordning av
uteplats foreslas pa baksidan av huvudbyggnaden.
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Sokanden har ingen fardig projektidé eller ett framtaget bebyggelseforslag utan ar
flexibel for att en utformning arbetas fram i en planprocess. En ldmplig utformning av
bebyggelseforslaget utreds och arbetas fram infor ett eventuellt planuppdrag samt vidare
under planprocessen. Aven utveckling av annan anviindning fn bostider skulle kunna
vara aktuellt for fastighetségaren.

Miljo- och stadsbyggnadskontorets utredning

Oversiktsplan

Enligt kommunens oversiktsplan, antagen 2022, ska omradets anvéndning utgéras av
sammanhéllen bostadsbebyggelse. Ansdkan gér i1 linje med dversiktsplanens intentioner.

Gallande detaljplan

For Bjorkdungen 2 géller detaljplan S371 frdn 1976. Detaljplanen anger att en femtedel
av fastigheten fir bebyggas, vilket motsvarar cirka 300 kvadratmeter. Fastigheten &r
planlagd for anvdndningen bostads- och handelsindamél. Om ndmnden finner det
lampligt kan dven hantverksdndamal tillatas. Detaljplanen tillater ett fristdende hus och
att en bostadslidgenhet far inrymmas inom huvudbyggnaden. Huvudbyggnaden regleras
till en (1) vaning med hogsta tilldtna byggnadshojd 4,5 meter. Ndrmast gatan ar delar av
fastigheten reglerad med prickmark, det vill siga mark som inte far bebyggas.

Bild 2. Utsnitt frdan det;ijlan 53 71 med Bjorkdungen 2 markerad.

Det rader planstridigt utgangsliage for fastigheten da byggnaden omfattar mer &n en
femtedel av fastigheten. Fastigheten &r dven planstridig géllande véningsantal och
troligtvis byggnadshojd. Komplementbyggnaden som dr sammanbyggd med
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huvudbyggnaden ér delvis placerad pa prickmark. I samband med foreslagna
forandringar i plan- och bygglagen under hosten 2025 kommer eventuellt planstridigt
utgingsldge inte langre att omfatta en atgird om det har gétt mer &n 15 &r sedan
detaljplanens genomfGrandetid gatt ut.

Gillande tomtindelning for Bjorkdungen ér faststélld 1977.

Planeringsforutsattningar

Natur, bebyggelse och omgivning

Bjorkdungen 2 var ursprungligen en villafastighet beldgen i Klingsta i kommundelen
Danderyd ldngs Edsviksvdgen. Marken inom fastigheten bestér till stor del av
hardgjorda ytor samt trafik- och parkeringsytor mot gata och vid infartsvég till
bakomvarande fastighet. I den sddra spetsen av fastigheten finns en grésyta som
motsvarar cirka en femtedel av fastighetsytan med blandad gronska och berg i dagen.
Denna yta disponeras pa annat vis dn utifran fastighetsgriansens ldage, en del mark nyttjas
av grannen respektive en del av grannens mark nyttjas av Bjorkdungen 2.

Bild 3 och 4. Fstiheten Bjorkdungen 2 sett fran Edsviksvégen.

Den omkringliggande bebyggelsen bestédr framst av villor. Direkt intill fastigheten 1
oOster finns en forskola, Montessoriforskolan Svalan. Fastigheten ligger dven i néra
anslutning till Kvarnparken med trdd och buskage, Kvarnparksbadet, idrottsplatsen
Danderydsvallen samt kollektivtrafikforbindelser. Morby centrum ligger cirka 1,5 km
Oster om omrédet.

Markféroreningar

Bjorkdungen 2 beddms vara ett misstdnkt fororenat omréde inom riskklass 2, vilket
innebdr en stor risk for ménniska och milj6. Inom fastigheten har det tidigare funnits en
kemtvitt som avvecklades 2017. Med anledning av avvecklingen forelades
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verksamhetsutovaren, av kommunen, att undersoka om kemtvattsverksamheten har
orsakat fororeningar i sdvil byggnad som mark eller grundvatten.

I september 2018 fick kommunen en miljoteknisk undersokningsrapport som pavisade
viss paverkan frdn kemtvitten i grundvatten och i marken under byggnadens
betongplatta. Kommunen bedomde da att det krdvdes kompletterande undersokningar
av inomhusluften da det vistas ménniskor i lokalerna. Verksamhetsutovaren forelades
om att utféra undersokningar under 2024. Foreldggandet verklagades till mark- och
miljodomstolen som avslog dverklagandet. Provningstillstdnd i mark- och
miljodverdomstolen beviljades inte. Verksamhetsutovaren utforde langtidsprovtagning
av inomhusluft under sommaren 2025 dér resultatet visar pd halter under riktvirdena.

Med anledning av den tidigare markanvéndningen inom fastigheten behover
markfOroreningar utredas vid ett detaljplanearbete. Det behdver dven utredas om
sanering dr mojlig. Vid framtagande av ny detaljplan krévs att markféroreningar
beddms vara pa en sé pass lag niva att det anses ldmpligt for bostadsbebyggelse, sa
kallad kdnslig markanvindning.

Buller

Enligt bullerkartering frén 2023 dr bullernivderna for fastigheten ca 60—65 dBA
ekvivalent nivd nirmast gatan. Inom storre delen av fastigheten &r bullernivan under

60 dBA och pa baksidan av byggnaden ligger nivderna mellan 45-50 dBA. Buller fran
végar bor inte dverskrida 60 dBA vid en bostadsbyggnads fasad. Motsvarande niva for
bostdder mindre 4n 35 m? 4r 65 dBA. I en planprocess behdver det utredas hur
bullernivéerna ska hanteras s att situationen inte forsdmras och att 1agenheter utformas
pa lampligt sitt.

Leq vag total

Under 40 dBA
40-45 dBA
45-50 dBA
50-55 dBA
55-60 dBA
60-65 dBA
B 65-70dBA
B 70-75dBA
B Over75dBA

BJORKDUNGEN
5

Bild 5. Kartbild 6ver ekvivalent ljudnivad inom Bjorkdungen 2.
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Kulturmiljo

I kommunens kulturmiljéhandbok har byggnaden inom Bjorkdungen 2 pekats ut som en
byggnad med visst kulturhistoriskt virde. Omradet omfattas inte av riksintresse for
kulturmiljovarden eller 4r utpekat som bevarandeomrade.

Parkering

Inom fastigheten finns parkering med ca 10 bilplatser sydost om huvudbyggnaden. Bilar
parkeras dven framfor byggnaden 1 anslutning till verksamheternas entréer.

For bostadsutveckling inom omrédet bedoms bilparkeringstalet preliminirt ligga mellan
0,8—1,0. Parkeringsbehovet for bostidder behover tillgodoses inom den egna fastigheten
samt anpassas utifran ligenhetsfordelning. Kommunens arbete med parkeringsfragor
innebér bland annat att frimja hallbara resor, samnyttjande och parkeringsgarage. I en
planprocess behdver parkeringsfradgan utredas vidare.

Oversviamning

Enligt lansstyrelsens skyfallskartering fran 2021 finns risk att en mindre vattenmangd
flodar intill huvudbyggnaden vid skyfallsregn. Det dr dock i mycket begriansad
omfattning och fastigheten riskerar inte att versvimmas vid skyfall eller 6kad havsniva
utifran nuvarande forutséttningar. Ett omfattande omrdde nordvist om fastigheten kring
Nora trisk och Kvarnparken riskeras daremot att oversvdmmas vid skyfall. I en
detaljplaneprocess behover dirmed dversvamningsrisken undersokas for att sékerstilla
att nuvarande situation utanfor fastigheten inte forsdmras.

Dagvatten

Bjorkdungen 2 bestar till stor del av hardgjorda ytor, vilket begrdnsar markens naturliga
infiltration och for en god boendemilj6 bor gronska tillskapas. For att sékerstélla god
dagvattenhantering behover utredningar tas fram i en planprocess.

Miljo- och stadsbyggnadskontorets bedomning

Milj6- och stadsbyggnadskontoret bedomer att ett positivt planbesked kan beslutas for
Bjorkdungen 2. Den sammanfattande bedomningen utifran ovan forutsittningar ar att
platsen bedoms ldmplig for bostadsutveckling och forslaget kan verka positivt for
omradet. Utvecklingen stimmer dven dverens med Oversiktsplanen som anger att
omradet ska utgoras av sammanhallen bebyggelse. Bebyggelseutveckling for bostader
inom fastigheten kan dven skapa forutsittningar for en mer gron och forbattrad
boendemilj6 i omradet som helhet.

Infor ett eventuellt beslut om planuppdrag, och under planprocessens géng, behdver
forslaget utvecklas och omarbetas. Antal 1dgenheter som &dr lampligt inom fastigheten
behdver utredas utifran parkeringsmojligheter och paverkan pa omgivningen.
Fastigheten har en begrénsad area samt dr direkt angridnsande till gata och infartsvég.
Det ytkrdvande behovet med 20 ldgenheter som sékanden foreslar 1 ansdkan bedéms
dérfor olampligt. Vad giller vningsantal bedomer forvaltningen att ungefar tre
vaningar ar ldmpligt pa platsen. En utformning av bebyggelseforslaget behdver utredas
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och arbetas fram under planprocessen. Aven annan utveckling én enbart bostider skulle
kunna vara mdjligt pa platsen, ett sddant stdllningstagande gors infor planuppdrag.

Inom Bjorkdungen 2 har det tidigare funnits en kemtvétt som avvecklats. Fastigheten
bedOoms vara ett misstankt fororenat omrade inom riskklass 2, vilket innebér en stor risk
for ménniska och miljo. Utforda undersokningar av mark och inomhusluft visar pa
generellt 1aga vdrden och riskklassningen av objektet kommer troligen att sénkas. I en
planprocess behdvs trots det sannolikt markmiljoundersokningar géras och
markfOroreningar utredas vidare for att sékerstélla markens ldmplighet for dndrad
markanvéndning. Utredningarna visar &ven om sanering dr ekonomiskt och tekniskt
genomforbart. For att bostadsbebyggelse ska anses ldmpligt kan sanering komma att
krévas. Andra frdgor som behover utredas i en planprocess ér bland annat parkering,
dagvatten, dversvimning och buller.

Beroende pa vad som bedoms mest lampligt kan en ny detaljplan tas fram eller en
andring av den géllande detaljplanen goras. En planprocess beddms kunna inledas
tidigast under 2026 och avslutas inom cirka tva ar efter paborjandet.

Konsekvenser for barn och unga

Planbeskedet ger inga konsekvenser for barn och unga. Vid en eventuell planprocess
behover barn och ungas péverkan utredas.

Ekonomiska konsekvenser

Planarbetet ger inga ekonomiska konsekvenser for kommunen. Sékanden debiteras
enligt kommunens taxa for framtaget planbesked.

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

Elisabeth Thelin Jonas Bark
Bygg- och miljodirektor Planchef

Handlingar i drendet

1. Tjéansteutldtande, Beslut om planbesked for Bjorkdungen 2 (Edsviksvédgen 49)
daterad 2025-05-30

2. Komplettering av ansokan om planbesked for Bjorkdungen, Ritning vaning 1
och 2, daterad 2025-04-15

3. Ansokan om planbesked for Bjorkdungen 2, daterad 2025-03-02

Expedieras
Sokanden
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