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Kommunstyrelsen

Antagande av detaljplan for Ginnungagap 2 m fl

Arende

Byggnadsndmnden har latit ta fram ett forslag till detaljplan for kvarteret
Ginnungagap i Djursholm. Den foreslagna detaljplanen gor det mojligt att i
tva separata byggnader uppfora ett vard- och omsorgsboende med ca 60
boendeplatser och ett korttidsboende med ca 27 platser.

Byggnadsnamnden beslutade den 23 oktober 2019 (§ 118) att detaljplanen
inte kan antas leda till betydande miljopéverkan och tillstyrkte foreslaget till
detaljplan for Ginnungagap 2 m fl.

Vid sitt sammantridde den 3 februari 2020 (§ 3) aterremitterade
kommunfullmaktige drendet till byggnadsndmnden med stdd av reglerna om
minoritetsaterremiss. Beslutsunderlaget har dérefter fordjupats och
kompletterats i1 enlighet med i minoritetsaterremissens fragestéllningar.

Byggnadsndmnden behandlade drendet pa nytt den 18 februari 2020 (§ 20)
mot bakgrund av det uppdaterade beslutsunderlaget. Minoritetsaterremissen
har inte foranlett nagra dndringar i det nu framskrivna beslutsforslaget
jamfort med ndr kommunfullmiktige behandlade drendet den 3 februari
2020 (§ 2).

Kommunledningskontorets forslag till beslut

Kommunfullméktige beslutar att anta forslag till detaljplan for
Ginnungagap 2 m fl.

Bakgrund

Platsbehov inom sarskilda boenden

Behovet av platser inom sérskilda boenden anges 1 socialndmndens
boendeplan. Syftet med boendeplanen ér att ha en ldngsiktig och hallbar
planering for olika typer av bostdder inom ndmndens verksamhetsomréde.
Boendeplanen ér ett underlag for kommunens strategiska lokalforsorjning.

I boendeplanen for 2021-2030 beskrivs en berdknad fordandring av
platsbehovet inom vérd- och omsorgsboende med en stadig 6kning varje
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kommande ér. For att tillgodose behovet av platser fran &r 2023 och framat
behover enligt socialndmndens beddmning tva nya vard- och omsorgs-
boenden med omkring 60 platser vardera byggas. Utover det finns behov av
att bygga ett korttidsboende i kommunen, vilket idag saknas helt. Behovet
berdknas till 27 korttidsplatser fran ar 2023.

Arbetet med att ta fram ett forslag till detaljplan for kvarteret Ginnungagap

Kommunstyrelsen gav genom beslut den 9 juni 2014 (§ 82) ett fornyat
uppdrag till byggnadsnimnden att utarbeta forslag till detaljplan for
kvarteret Ginnungagap, med syfte att mojliggdra uppforande av ett sérskilt
boende for dldre samt ett korttidsboende.

Ett detaljplaneforslag var pa samrad mellan den 12 november till den 15
december 2014 och 40 yttranden inkom under samradet. Synpunkterna
berorde framst kulturmiljoaspekter, planprocessen och byggrittens
omfattning.

Under 2018-2019 har arbete med ett reviderat forslag till detaljplan fortsatt
infor granskningsskedet. Den 11 mars 2019 holl kommunledningskontoret,
socialkontoret och tekniska kontorets fastighetsavdelning gemensamt ett
Oppet informationsméte om detaljplaneprocessen och det nya planerade
vard- och omsorgsboendet och korttidsboendet.

Som underlag for granskningsforslaget tog kommunledningskontoret fram
ett bebyggelseforslag sa att konsekvenserna av genomforandet kunde
beskrivas. Samtidigt som byggnadsndmnden fattade beslut om granskning
beslutades att detaljplanen handldggs enligt normalt forfarande.

Planforslaget stilldes ut for granskning under perioden den 26 juni till den
30 augusti 2019. 74 yttranden inkom. Aterkommande synpunkter ror
byggrittens omfattning och bebyggelsens karaktir i relation till
kulturmiljén. Synpunkter som framférdes av remissinstanserna har beaktats
och huvudsakligen tillgodosetts.

Planforslaget har reviderats infor antagande sé att friheten blir storre att
bestimma bebyggelsens farg- och materialverkan i bygglovskedet.

Byggnadsnamnden beslutade den 23 oktober 2019 (§ 118) att tillstyrka
forslag till detaljplan f6r Ginnungagap 2 m fl och dverldmna forslaget till
kommunfullméaktige for beslut om antagande av detaljplanen.

Kommunfullméktige beslutade den 9 december 2019 (§ 184) att bordlidgga
arendet 1 avvaktan pi att granskningsutlatandet skickats till dem som inte
fatt sina synpunkter tillgodosedda. Granskningsutlatandet har darefter
skickats ut.

Kommunstyrelsens forslag till kommunfullméktige att anta forslag till
detaljplan for Ginnungagap 2 m fl behandlades vid kommunfullméktiges
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sammantridde den 3 februari 2020 (§ 2). Kommunfullmiktige beslutade efter
votering och i enlighet med kommunallagens regler om minoritetsiterremiss
att aterremittera drendet till byggnadsndmnden.

Komplettering av beslutsunderlaget till foljd av minoritetsaterremissen till
byggnadsnamnden

Den av kommunfullmiktige beslutade aterremissen omfattade foljande
uppdrag till byggnadsndmnden.

1. Detaljplanen ska omarbetas sé att byggratten kraftigt minskas,
gestaltningen vésentligt forbéttras och processen skall igdngséttas
och genomforas pa ett formellt korrekt sétt, enligt PBL.

2. Detaljplanen ska delas sé att korttidsboendet far en egen detaljplan,
vilken ska foras till fullméktige snarast. Det gor det mojligt att bygga
korttidsboendet med fortur.

Som underlag for byggnadsnimndens behandling av aterremissen utredde
kommunledningskontoret frdgestillningarna i aterremissyrkandet och
redovisade foljande.

Forslaget att minska den byggrdtt som planen medger

I forslaget till detaljplan for kvarteret Ginnungagap medges en byggritt om
7500 kvim BTA. Av den totala byggrétten fordelas 4700 kvm BTA till det
nya vard- och omsorgsboendet med 60 boendeplatser och 2800 kvm BTA
till det nya korttidsboendet med 27 platser. Byggnaderna far uppforas i tre
respektive tvd vaningar och gemensam angdring sker frdn Bragevégen.
Byggnadshdjd och takutformning &r reglerad genom bestammelser i
detaljplanen.

Det planforslag som presenterades vid samradet omfattade 7000 kvm BTA,
vilket utgick frén ett likartat behov av vard- och omsorgsboendeplatser men
ett farre antal korttidsboendeplatser. Bebyggelsen var begransad till tva
vaningar men bebyggelsens utbredning reglerades inte ndrmare. |
samradsforslaget reglerades inte heller inredning av vind och takutformning
varfor den mdjliga exploateringen matt 1 bruttoarea var teoretiskt storre 1 det
tidigare planforslaget.

Det nya vérd- och omsorgsboendet omfattar 60 platser fordelade pa sex
avdelningar med 10 boendeplatser per avdelning. Pa vardera av byggnadens
tre vaningsplan finns tva avdelningar och ddremellan umgéngesytor som
delas av avdelningarna pa vaningsplanet. For en funktionell vardverksamhet
delar ocksé varje vaningsplan pa den personal samt de personalutrymmen
och omsorgsfunktioner som behdvs. Utformningen av lokalerna &r till
storsta delen verksamhetsstyrd dér avdelningarnas omfattning bestims av
vardgivarens behov tillsammans med behovet av en kostnadseffektiv och
god boendemiljo for brukaren.
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En byggnad med tre vaningar istéllet for tva innebér att fotavtrycket blir
visentligt mindre vilket medfor att friytorna for rekreation, vegetation och
infiltrationsmdjligheter inom planomradet blir stérre. D4 den markyta som
upptas av byggnader blir mindre kan en del av planomradet dven planldggas
som allmant tillgédnglig parkmark. Eftersom det bedomda behovet av
korttidsboendeplatser har 6kat med 35% sedan samradsskedet har
korttidsboendet foljaktligen blivit till ytan stérre och tar mer mark 1 ansprak.
Omfattning och utformning av respektive boende liksom markanvindningen
1 stort paverkas sdledes av de underliggande platsbehoven, vilka beskrivs i
foregaende kapitel. Antalet boendeplatser som behover tillskapas ar alltsd
helt avgdrande for planforslagets omfattning.

Forslaget att visentligt forbdttra foreslagen gestaltning

Den foreslagna detaljplanen reglerar endast bebyggelsens gestaltning till
viss del. Under planarbetet har stdd funnits av byggnadsantikvarie for att
tolka kulturmiljopéverkan och ge forslag pa exempelvis materialval,
formsprak eller gestaltningsgrepp som é&r viktiga att beakta eller arbeta in 1
ett bebyggelseforslag pa den aktuella platsen.

Bestdmmelserna i forslag till detaljplan for Ginnungagap 2 m fl har efter
granskning reviderats for att medge en friare gestaltning vad géller farg- och
materialval. De bestimmelser géllande gestaltning som detaljplanen
innehéller bedoms vara av rimlig omfattning givet platsens forutséttningar.
Planhandlingarna redovisar ett mgjligt bebyggelseforslag som
kommunledningskontoret 14tit byggherrarna ta fram 1 dialog med
byggnadsantikvarie. Den slutliga gestaltningen av byggnaderna bestims i
det kommande bygglovskedet.

Forslaget att genomfora processen formellt korrekt, enligt PBL

Detaljplanen handliggs med normalt forfarande enligt plan- och bygglagen,
PBL (2010:900). Kommunledningskontoret bedomer att
detaljplaneprocessen har f6ljt PBL med de krav som lagen anger.

Under planprocessen ges tva tillfillen, vid samrad och granskning, for
allménhet och remissinstanser att limna synpunkter pa planforslaget. Utover
lagstadgade mdten har extra kommunikationssinsatser genomforts i syfte att
sprida kdinnedom om projektet. I mars 2019 holl kommunledningskontoret,
socialkontoret och tekniska kontorets fastighetsavdelning gemensamt ett
informationsméte 6ppet for alla intresserade om detaljplaneprocessen samt
det nya planerade vard- och omsorgsboendet och korttidsboendet. Infor
motet togs ett illustrationsmaterial fram tillsammans med en fysisk modell.

Forslaget att detaljplanen delas sa att korttidsboendet far en egen
detaljplan
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Tvé separata plandrenden skulle inte vara ett ldampligt forfarande vid
planldggning av kvarteret Ginnungagap med den markanvdndning som
foreslas. Detta pa grund av de 6msesidiga beroenden mellan respektive
blivande fastighet som foreligger vad géller nyttjandet av mark, placering
och utformning av byggnader och markanlédggningar, gemensamma
funktioner, osv.

For savil planeringsskedet som genomforandeskedet behdver principer for
utformning och 16sningar for exempelvis parkering, angdring,
dagvattenhantering, klimat- och bullerpaverkan etc vara kinda for
respektive projekt. I planforslaget for kvarteret Ginnungagap har de
blivande fastigheterna for vard- och omsorgsboendet och korttidsboendet
gemensamma ytor for parkering och angoéring. Fastigheterna dr ocksé delvis
beroende av samma losningar for dagvattenhantering och anslutning till va-
nitet och gata.

Vid ett forfarande med tva var for sig oberoende detaljplaner som pa egen
hand ska kunna genomforas krivs att bebyggelseforslagen ritas om och
utreds separat 1 alla avseenden. Samtidigt dr det sannolikt att de tva
detaljplanerna behover samordnas bade vad giller utformning och
genomforande och saledes kan den ena planen dndé inte forega den andra
forutsatt att avsikten med planerna &r densamma som tidigare, dvs. att
inrymma béde vard- och omsorgsboende och korttidsboende inom kvarteret
Ginnungagap.

Plan- och bygglagen anger inte sérskilt vad som krivs vid en delning av ett
pagéende detaljplanearbete men bedomningen dr att detta innebér att
planprocessen atergar till atminstone granskningsskede. Ett fornyat
planuppdrag till férvaltningen med en process enligt den yrkandes forslag
skulle vara mycket tidsédande och innebér en kraftig fordrojning av
projektens fardigstdllande. En konsekvens riskerar dirmed att bli brist pa
boendeplatser 1 kommunen i forhallande till socialnimndens berdknade
platsbehov for kommande ar. Den yrkandes forslag innebér ocksa dels
forgdveskostnader for nedlagt arbete, dels betydande kostnader forknippade
med framtagande av nya underlag och planhandlingar {for sdvil
kommunstyrelsen som for byggherrarna genom fastighetsndmnden och
Vectura Fastigheter AB.

Alla storre fordndringar av detaljplanen, 1 enlighet med den yrkandes
forslag, kriver att planen ritas om for att sedan skickas ut pd en ny
granskning. Ett nytt granskningsforfarande innebér att detaljplanen kan tas
upp for antagande av kommunfullméktige om tidigast ett ar, kvartal 1 2021.
Om planen kréver stérre omarbetningar till f6ljd av omdisponering av
byggritterna inom planomradet, kommer tidplanen att ytterligare forskjutas.

59)
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Byggnadsndmndens beslut med anledning av aterremissen

Byggnadsndmnden behandlade aterremissen vid sitt sammantriade
den 18 februari 2020 (§ 20).

Som beskrivet i prop. 2016/17:171, innebér aterremiss att drendet
kompletteras med ytterligare beslutsunderlag innan beslut kan fattas.
Arendet skickas da tillbaka till beredande organ, som kan vara en nimnd, en
fullméktigeberedning eller styrelsen. I 5 kap. 50 § kommunallagen stadgas
att ett drende ska bordldggas eller aterremitteras, om det begirs av minst en
tredjedel av de nérvarande ledaméterna. Det dr det beredande organet som
beslutar omfattningen pa beredningen med anledning av en aterremiss,
vilket framgar bland annat i prop. 2008/09:21.

Byggnadsndmndens beslut av den 18 februari 2020 (§ 20) innebir att
ndmnden inte kommer att gora om planarbetet pa det sitt som aterremissen
foreslar.

Byggnadsnamnden beslutade den 23 oktober 2019 (§ 118) att tillstyrka
forslaget till detaljplan f6r Ginnungagap 2 m fl.

Forslag till detaljplan for Gingungagap 2 m fl

Forslag till detaljplan

Inom kvarteret Ginnungagap majliggor planforslaget uppforandet av ett
korttidsboende (ca 27 boendeplatser) och ett vard- och omsorgsboende (ca
60 boendeplatser). Den inom planomradet tillaitna markanvéndningen &r
véard- och omsorgsboende. Angoring, parkering och entréer orienteras mot
Bragevigen. Bebyggelsen ska anpassas till kulturmiljon och gestaltas med
hog arkitektonisk kvalitet sd att bebyggelsen blir ett tillskott till Djursholm
som stérker riksintresset.

Korttidsboendet planeras som en byggnad i tva vaningar direkt sdder om
Vendeviégen. | planomradets sddra del planeras vard- och omsorgsboendet i
form av en trevaningsbyggnad, med en mindre del i tva vaningar. Vistra
delen av planomradet rymmer en allmén park som dven kan omhénderta
dagvatten frdn angridnsade villakvarter. Genom detaljplanen kan Parkstigens
vagomrade breddas for att underlétta vigens drift och underhall.
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Hllustrationsplan for bebyggelseforslag.

Miljobedémning
Enligt 4 kap. 34 § plan- och bygglagen (PBL 2010:900) och 6 kap. 11 §

miljobalken ska en miljobeddmning uppréttas om program eller planer kan
antas medfora betydande miljopaverkan.
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Detaljplanen bedoms inte innebdra sddan betydande pdverkan pa miljon som
fordrar en miljokonsekvensbeskrivning enligt plan- och bygglagen eller
miljobedomning enligt miljobalken.

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Sammanlagt uppgar kommunstyrelsens hittills nedlagda kostnader till ca
10,3 mnkr varav merparten utgors av koncernintern markdverlatelse mellan
kommunen och kommunens heldgda bolag Djursholms AB samt rivningen
av Parlans forskola. Dessa nedlagda kostnader kommer efter genomford
fastighetsbildning fordelas och bokforas dels pa fastigheten for vard- och
omsorgsboendet s& som omsdttningstillgédng, dels pé fastigheten for
kommunens eget korttidsboende som en anlédggningstillgdng.

Nedlagda kostnader

Markforvirv och fastighetsreglering 5535000 kr
Rivningsentreprenad, byggnad och mark 2 680 000 kr
Handlidggning och fordelad administration 625 000 kr
Utredningar, underlag, 6vriga plan- och exploateringskostnader 1 430 000 kr
Summa: 10 270 000 kr

Forvintade kommande genomforandekostnader, allmdanna anldgeningar

Dagvattenhantering inom allmén plats ca 300 000 kr

Kostnad for omforldggning av allmén VA-ledning genomfors vid
uppforandet av kommunens korttidsboende och inom byggprojektets
kostnadsram. Ovriga mindre anpassningar av intilliggande allméinna park-
och gatuanldggningar utférs inom ramen for drift och underhall samt till viss
del av byggaktorerna.

Forvintade kommande intdkter

Markforséljning av del kvarteret Ginnungagap 42 000 000 kr

Genomforande av kommunens korttidsboende

Fastighetsnimnden ansvarar for och bekostar projektering och uppforande
av kommunens korttidsboende pé avsedd plats enligt forslag till detaljplan.
Kommunstyrelsen godkinde 2019-09-30 (§ 138) att fastighetsndmnden tar
fram programhandling till en kostnad om 3 mnkr. Programhandlingen
kommer utgora underlag for entreprenadupphandling och det
genomforandebeslut som ska fattas av kommunfullméktige.

Kommunledningskontorets yttrande

Kommunledningskontoret forordar byggnadsndmndens tillstyrkan av forslag
till detaljplan for Ginnungagap 2 m fl och att kommunfullméaktige antar
detaljplanen. Den av kommunfullmiktige beslutade aterremissen foranleder
inte ndgon annan bedémning.

8(9)
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Kommunfullméktiges beslut att anta detaljplanen innebér att
giltighetsvillkor i avtal om exploatering med overlatelse av mark mellan
kommunen och Vectura Fastigheter AB uppfylls. Kommunfullméktiges
beslut om detaljplanens antagande kan dverklagas till mark- och
miljédomstolen.

Forst efter det att detaljplanen vunnit laga kraft kan fastighetsbildning
genomforas. Dérefter tilltrader byggaktorerna respektive fastighet och
byggnation kan péborjas.

Johan Lindberg David Grind
Tf kommundirektor Plan- och exploateringschef

Handlingar i drendet

1. Tjansteutlatande, Antagande av detaljplan for Ginnungagap 2 m fl

2. Byggnadsndmndens beslut BN 2020-02-18 § 20 inklusive
reservationer, samt tjansteutlatande daterat 2020-02-12

3. Kommunfullméktiges beslut KF 2020-02-03 § 2,
samt tjansteutlatande daterat 2019-10-25

4. Byggnadsndamndens beslut BN 2019-10-23 § 118 inklusive
reservationer, samt tjinsteutlatande daterat 2019-10-16

5. Planhandling, plankarta

6. Planhandling, planbeskrivning

7. Samradsredogorelse

8. Granskningsutldtande

9. Dagvattenutredning

10. Geoteknisk utredning

11. Kulturmiljéutredning

12. Landskapsutredning

13. Riskutredning

Expedieras
Byggnadsndmnden
Fastighetsnimnden
Socialndgmnden
Tekniska ndimnden
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