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1. Sammanfattning

Kommunstyrelsen gav i maj 2006 byggnadsnamnden i uppdrag att utarbeta ett planprogram
for omradet vid tekniska namndhuset i samband med att det skulle avvecklas for
kommunens verksamheter. Arbetet resulterade i en ny detaljplan foér delomradet Dalen 16.
Detaljplanen har nu vunnit laga kraft och byggande av flerbostadshus pagar.
Kommunledningskontoret anser att planarbetet for resten av det omrade som ingick i det
tidigare framtagna planprogrammet nu bor fortsatta. De fastigheter som ingar ar framst
Danderyd 3:95-3:97, Karlshéll 2 och 3 samt del av Danderyd 2:1 och &gs av kommunen.

Kommunledningskontoret har tagit fram en volymstudie och utbyggnadsforslag for omradet,
dar Gamla Landsvagen foreslas fa en ny strackning langs E18. Pa sa satt frigors mark for
den nya bebyggelsen, samtidigt som en trygg trafikmiljo kan skapas. Volymstudien visar att
ny bebyggelse med en bruttoyta om ca 20 000 kvm, huvuddelen inom flerbostadshus men
aven i form av radhus, kan inrymmas inom omradet. Ett langt lamellhus placeras utmed E18
och bidrar till att skapa tyst gardsutrymme. Dessa lagenheter lampar sig val som
studentlidgenheter. Ovriga lagenheter fordelas inom fyra punkthus med omkring fem
vaningar samt ett mindre lamellhus med tre till fyra vaningar. | den vastligaste delen skulle
nio radhus med tva eller tre vaningsplan kunna tillkomma. Parkering for de tillkommande
bostaderna planeras i parkeringsgarage under mark.

| ett inledande skede har en geoteknisk utredning samt en trafikutredning tagits fram.
Kommunledningskontoret har dven varit i kontakt med SLL angaende trafikforvaltningens
tunnelbanetunnel som mynnar inom det aktuella omradet och servitutet som ar kopplat till
saval tunneln som dess 6ppning. Ytterligare utredningsarbete kommer att krdvas under
planprocessen, framst p.g.a omradets ldage invid E18.

Byggratterna i detta projekt ska séljas via anbudstéavling. Projektet innehaller bade
studentbostader och vanliga bostader. Minst 100 lagenheter bor uppféras som
studentbostéader i hyresrattsform. En markanvisningstavling grundar sig pa den volymstudie
som tagits fram. Anbudspriset uttrycks i kr/lkvm BTA.

Projektet styrs fran kommunledningskontoret av en projektledare. Projektet ar indelat i tre
delprojekt: detaljplan, markanvisning och utbyggnad. Under varje delprojekt tillsétts en
arbetsgrupp fran berérda forvaltningar.

Kommunen kommer i detta projekt att ha utgifter som ror utbyggnad av allménna
anlaggningar. Kommunens intakter bestar av forséljning av mark. Intékterna bedoms
dverstiga de vantade utgifterna. Utredningsutgifterna i detta projekt bestar av utredningar
samt interna administrativa kostnader. Kommunledningskontoret bedémer att nedlagda och
kommande utredningskostnader uppgar till ca 3 mnkr.

Utbyggnad kan forvantas paga under 2017-2019.

Start-PM
For projekt Gropen, Danderyd 3:95 m.fl.



DANDERYDS KOMMUN

4(11)
Kommunledningskontoret

2. Projekt Gropen
Syfte och mal

Syftet med projektet ar att uppfora nya bostader, framst i form av flerbostadshus. Omkring
200 nya lagenheter, varav 100-150 studentlagenheter bedéms kunna tillkomma. Den nya
bebyggelsen kan skarma av buller fran E18 och skapa en tystare miljo i bostadsomradena i
denna del av Danderyd. Gamla Landsvégen dras om och en tryggare trafikmiljo kan skapas.
Inom ramen for projektet planeras aven en omdragning av Gamla Landsvagen. Pa sa satt
frigdrs mark for den nya bebyggelsen, samtidigt som en trygg trafikmiljé kan skapas.

Projektbeskrivning

N
ANG
A Rattargarden

. - e |

Ahlgvist & Almaqyvist arkitekter AB

Kommunledningskontoret har tagit fram en volymstudie och utbyggnadsforslag for omradet
kring gamla tekniska namndhuset, Danderyd 3:95 m.fl. Gamla Landsvégen foreslas fa en ny
strackning, narmare E18. Pa sa satt frigérs mark for den nya bebyggelsen, samtidigt som en
trygg trafikmiljo kan skapas. Volymstudien visar att ny bebyggelse med en bruttoyta om ca
20 000 kvm, huvuddelen inom flerbostadshus men dven i form av radhus, kan inrymmas
inom omradet. Ett langt lamellhus placeras utmed E18 och bidrar till att skapa tyst
gardsutrymme. | volymstudien foreslas flerbostadshusen innanfor lamellhuset vara fyra till
sex vaningar héga. Lamellhuset ligger nara E18 och da det ar svart att fa till lagenheter mot
motorvégen p.g.a. bullerstérningar, foreslas lamellhuset rymma enkelsidiga lagenheter mot
vaster. Dessa lagenheter lampar sig val som studentldgenheter. Totalt skulle det kunna
inrymmas ca 100-150 studentlidgenheter i lamellhuset. Ovriga lagenheter fordelas inom fyra
punkthus med omkring fem vaningar samt ett mindre lamellhus med tre till fyra vaningar. |
den vastligaste delen skulle nio radhus med tva eller tre vaningsplan kunna méjliggoras.
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Parkering for de tillkommande bostdderna planeras att anordnas i parkeringsgarage under
mark.

Gamla Landsvégen, som i nulaget har en dragning genom omradet, foreslas dras om sa att
den foljer E18 fram till den befintliga viadukten, som breddas for att mdéjliggora ett framtida
gang- och cykelstrak.

| projektet bor inga att tillgodose kommunens behov av bostader for sociala andamal. For
detta finns olika alternativ: forvarva eller forhyra lagenheter i de kommande bostadshusen;
uppfdra egen byggnad for till exempel gruppboende eller HVB-hem, antingen for egen regi
eller som upplats; avyttra mark till verksamhet som drivs med LOV. Under projektets gang
far behovet av bostader utredas tillsammans med berdrda forvaltningar.

Ahlgvist & Almaqvist arkitekter AB

Bakgrund

Kommunstyrelsen gav 2006-05-22 byggnadsnamnden i uppdrag att utarbeta ett planprogram
for omradet vid tekniska namndhuset i samband med att det skulle avvecklas som
forvaltningsbyggnad for kommunens verksamheter. | uppdraget gallde att géra en Gversyn
av samtliga kommunégda fastigheter inom omradet samt komma med férslag pa lamplig
avgransning for ett kommande detaljplanearbete. Paféljande uppdrag om detaljplan kom
2007-03-26 och innefattade Dalen 16, dar byggrétter for flerbostadshus samt kontor skulle
skapas.
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Detaljplanen for Dalen 16 vann laga kraft i april 2014 och dar pagar nu byggarbete.
Kommunledningskontoret anser att planarbetet for resten av det omrade som ingick i det
tidigare framtagna planprogrammet nu bor fortsatta.

Lage och avgransning

Omradet ar beldget i ostra Klingsta i hojd med Berga gard och gransar till E18 i oster. Den
sammanlagda ytan uppgar till ca 17 ha och de fastigheter som ingar ar framst
Danderyd 3:95-3:97, Karlshall 2 och 3 samt del av Danderyd 2:1 och Svérdet 7.
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Avgransning av omréadet
Markagoforhallanden

Danderyds kommun &ger samtliga fastigheter som ingar i planomradet férutom Svardet 7,
som &dgs av Kungsleden Danderyd AB.

3. Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer

Regionala planer

Enligt regionala utvecklingsplanen for Stockholm (RUFS 2010) framgar att regionen vaxer
samt att alla kommuner ska medverka till att nya bostader kan byggas.

Den foreslagna planeringen stammer dven val 6verens med Stockholm Nordosts vision, dér
det framhalls att Stockholm Nordost ska ta sin del av ansvaret for den vaxande
stockholmsregionen.
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Oversiktsplaner

| gallande oversiktsplan for Danderyds kommun, antagen 2006, anges att omradet utgor ett
arbetsplats- samt utvecklingsomrade. Karlshall 2 och 3 samt Danderyd 3:96 ingar i
kulturmiljohandbokens bevarandeomrade B6, vilket omfattar ett litet omrade med egnahem
fran 1920- och 1930-talet.

Detaljplaner/fastighetsplaner

Gallande detaljplan for Karlshall 2 och 3 &r S2 fran 1929. Inom fastigheterna far en- eller
tvabostadshus i hogst en vaning uppforas. For resterande delen av planomradet géller framst
S384 fran 1976, med anvandningen park samt gatumark. For den del av Svardet 7 som ingar
i planomradet galler D128 fran 1999. Planen anger anvandningen handel, men den aktuella
ytan far inte bebyggas. For strackan langs E18 galler S362, fran 1973, som anger vagmark.
For vagen norr om Karshall 2 och 3 galler D18 fran 1990.

Reservat/servitut

Landstinget har ett servitut samt en nyttjanderéatt inom den s6dra delen av omradet, vilka ar
kopplade till en arbetstunnel som tillhér tunnelbanan. Aven tunnelns mynning/ingang tacks
av servitutet. Tunneln ar en nédutrymningsvég for tunnelbanan och funktionen far inte
begréansas i samband med att omradet utvecklas. | samarbete med SLL har olika méjligheter
diskuterats. En ldsning som kan godtas arbetas fram i vidare samarbete med SLL under
projektet.

Ovrigt
Projektet ligger i direkt anslutning till E18, som &r klassat som riksintresse. Vagen ingar i

det nationella stamvagnéatet som riksdagen faststallt. Stor hansyn behéver dven tas till de
behov som &r kopplade till tunnelbanan, saval nu som langre fram.

4. Planeringsforutséattningar
Mark och natur

Planomradet bestar av flera fastigheter med olika karaktér vad galler mark och natur.
Karlshall 2 och 3 utgor i princip obebyggda villatomter och inom angransande Danderyd
3:96 finns en “naturparkering”, med plats f6r 7 bilar. Inom norra delen av Danderyd 3:95
finns en anlagd parkering, med plats for ca 60 bilar. Den sodra delen av Danderyd 3:95 &r
avskarmad genom den bilvag som gar vidare in under E18 och bestar av en grusplan.
Marken ar kuperad och i den sydliga delen mynnar trafikférvaltningens arbetstunnel.

Genom omradet strackte sig ursprungligen en dalgang, som har skurits av i samband med att
vagnatet byggts ut, vilket aven har skapat gropen i den 6stra delen av omradet. Marken
bestar av sannolikt av glacial lera och sandig moran.

Befintlig bebyggelse

Omradet omges av saval arbetsplatser som bostader. Omradet gransar i vaster till
villabebyggelse fran 1920- och 1930-talet. Den nordvéstra delen gransar till Dalen 16, dar
ett nytt flerbostadshus haller pa att byggas och den nordéstra delen gréansar till ett
flerbostadshus fran 50-talet. Planomradet gransar i oster till E 18 och i soder till Gamla
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Landsvagen och arbetsplatsomradet langs Svardvégen. Strax norr om planomradet
ar Kyrkskolan belégen.

Avstandet till Morby centrum ar drygt 500 meter.

""""""

Ortofoto

Trafik och kommunikationer

Omradets ostra grans foljer E18. Gamla Landsvégen skar genom det foreslagna planomradet
i nordsydlig riktning, samt dven i dstvéstlig riktning genom en hégersvéng och vidare till en
viadukt som leder under E18. Langs Gamla Landsvagen finns ett gang- och cykelstrak. En
trottoar leder vidare under viadukten.

Den norddstra delen av omradet anvands for parkering, med plats for ca 60 bilar.
Parkeringen anvands av saval boende som personal vid narliggande arbetsplatser. Ytterligare
7 bilar far plats pa den naturparkering som ligger pa vastra sidan om Gamla
Landsvagen/Klockar Malms vég i samma hojd.

Inom omradet ligger en busshallplats som trafikeras av linje 601 H/V samt 602 H/V som é&r
s.k. ringlinjer. De trafikerar stora delar av kommunen, med start och stopp vid Danderyds
sjukhus.

Teknisk forsorjning

Omradet ingar i kommunens verksamhetsomrade for ren-, spill- och dagvatten. Renvatten
finns fram till planomradet. Dagvatten och spillvatten avvattnas genom viadukten under
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E18. Inom planarbetet bor utredas mojligheten att aterskapa de naturliga ytvattenflodena
som leder genom omradet och pa sa sett skapa battre forutsattningar for omradet, bland
annat ur ett dversvamningsperspektiv.

Planomradet kan anslutas till redan befintligt nit for el och tele. Aven fjarrvarme finns
utbyggt i omradet.

Miljo, halsa och sékerhet

Omradet ar utsatt for buller fran E18. I den framtagna volymstudien, som féreslar ett langt
lamellhus som foljer E18 och som skarmar av bullret, klaras bullernivaerna for bostader
inom omradet. Lamellhuset far enkelsidiga lagenheter som vander sig mot vaster, bort fran
E18.

Pa platsen finns inga kdnda markfororeningar. Under planprocessen ska séakerstéllas att
eventuella markfororeningar tas om hand. Nérheten till E18 kréver dven att luftkvaliteten
och risken for hoga halter av skadliga partiklar studeras narmare.

E18, som stracker sig langs planomradets stra grans, utgdr en primar transportled for farligt
gods. For ny bebyggelse kravs darmed att ett sédkerhetsavstand om minst 25 meter halls. Da
ny bostadshebyggelse hamnar inom ett avstand om 150 meter krévs aven en riskanalys.

Koppling till andra projekt

Planomradet ligger inom det omrade som studeras for centrala Danderyd-projektet som
syftar till att utreda tunnelforlaggning av E18,dar ett program for en férdjupning av
oversiktsplanen tas fram. Aktuellt projekt bedoms inte paverka en eventuell tunnel-
forlaggning av E18.

5. Projektets bedrivande

Projektet styrs fran kommunledningskontoret av en projektledare. Projektet ar indelat i tre
delprojekt: detaljplan, markanvisning och utbyggnad. Under varje delprojekt tillsatts en
arbetsgrupp fran berérda forvaltningar. Det tre delprojekten pagar parallellt men med olika
intensitet beroende pa vilken fas projektet befinner sig i. Syftet ar att samordna detaljplan,
exploateringsfragor, budget och planens genomférande.

Delprojekt detaljplan

Arendet handlaggs enligt PBL (2010:900, i sin lydelse fran 2 januari 2015), reglerna for
utokat planforfarande, 5 kap 7 8.

En preliminar bedémning, utifran nuvarande kunskap, &r att genomforandet av planen inte
riskerar att bidra till nagon betydande miljopaverkan. | kommande behovsbeddmning kan
det stallningstagandet komma att &ndras.

Foljande utredningar har tagits fram:
- Geoteknisk (viadukt)

- Trafik

Start-PM
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- Volymstudie
Foljande utredningar behover tas fram:
- Geoteknisk (kompletterande)
- Riskanalys
- Partiklar
- Buller
- Markundersokning, fororeningar
- T-banetunnel, riskfaktorer

Infor de utbyggnader och vagomdragning som foreslas inom planomradet kommer
kompletterande mark- och geotekniska undersokningar att behovas. Planomradets lage invid
E18 staller krav pa att sdval bullersituationen som skadliga luftpartiklar utreds. D& E18 &r en
s.k. primar farled for farligt gods, kravs aven att en riskanalys tas fram.

Eventuellt kan dven riskfaktorer for tunnelbanan behdva utredas grundligare, for att
sékerstélla tunnelbanans funktion.

Under planprocessen kan framkomma att ytterligare utredningar kravs.

Delprojekt markanvisning

Byggratterna i detta projekt ska saljas via anbudstavling. Projektet &r relativt stort och kan
delas upp i flera delar. Ett av dem, den storre delen, omfattar lamellhuset mot E18 och de
punkthus som ligger innanfor samt delar av parkeringsgaraget. Projektet innehaller bade
studentbostader och vanliga bostader. Minst 100 l&genheter anvisas som studentbostader dar
upplatelseformen ska vara hyresratt.

De mindre husen som ligger mot Noragardsvagen kan markanvisas var for sig.

En markanvisningstavling grundar sig pa den volymstudie som tagits fram. Dock finns
mojlighet for en byggherre att sjalva paverka och utforma byggnationen. Anbudspriset
uttrycks i kr/kvm BTA.

Delprojekt utbyggnad

Kommunen ansvarar for utbyggnad av allmén plats och tillhérande anlaggningar.
Utbyggnaden startar nér detaljplanen vunnit laga kraft. Detta delprojekt startar dock
samtidigt som detaljplanen och pagar parallellt for att kvaliteten i projektet ska uppratthallas.
Delprojektet ansvarar for att under detaljplaneskedet ta fram projekteringsunderlag for den
allménna platsen samt kostnadsbedémningar. Efter att detaljplanen vunnit laga kraft
ansvarar delprojektet for utbyggnaden av den allmanna platsen sasom gator, gang- och
cykelvagar, ledningslaggningar m.m.

Pa kvartersmark ansvarar kommande byggherre for utbyggnaden.
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6. Ekonomi

Kommunen kommer i detta projekt att ha utgifter som ror utbyggnad av allménna
anlaggningar. Det storre kostnaderna rér flytt av Landsvagen mot E18, nya gang- och
cykelvagar och breddning av passagen under E18. Utver dessa utgifter véantas
exploateringskostnader sasom kostnader for ledningsflytt och ev. marksaneringskostnader.

Kommunens intékter bestar av forsaljning av mark. Intakterna bedéms overstiga de vantade
utgifterna.

Om kommunen véljer att inforskaffa eller uppféra boende for kommunens eget behov,
exempelvis LSS-boende, bostader for nyanlanda eller HVB-hem, innebar detta ytterligare
investeringskostnader och/eller framtida driftkostnader. Detta far utredas sarskilt av berérda
forvaltningar.

Utredningsutgifter

Utredningsutgifter ar de utgifter som kommunen har for att ta fram en detaljplan samt
kostnader som kravs for att exempelvis avyttra mark. Utredningsutgifterna i detta projekt
bestar av utredningar som namnts ovan samt interna administrativa kostnader — framst
personalkostnader. Kommunledningskontoret bedémer att nedlagda och kommande
utredningskostnader uppgar till ca 3 mnkr,

Kostnader for bostadsociala andamal

| projektet finns mojlighet att tillgodose behov av bostader dar kommunen har ett
bostadssocialt ansvar. Det kan vara bostéder for nyanléanda, LSS-boende, boende for
ensamkommande flyktingbarn (HVB-hem) eller andra behov. Det innebar
investeringskostnader och/eller framtida driftkostnader. Behov och kostnader far utredas
sérskilt av berérda forvaltningar.

7. Preliminar tidsplan

- Detaljplanering 2015-2016
- Markanvisning 2016
- Utbyggnad 2017-2019

KOMMUNLEDNINGSKONTORET

David Grind Annika Alm
Plan- och exploateringschef Planeringschef
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