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1. Sammanfattning

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

Kommunledningskontoret har tagit fram en volymstudie och utbyggnadsforslag for omradet,
dar Gamla Landsvégen foreslds fa en ny strackning ldngs E18. P4 sé sitt frigdrs mark for
den nya bebyggelsen, samtidigt som en trygg trafikmilj6 kan skapas. Volymstudien visar att
ny bebyggelse med en bruttoyta om ca 20 000 kvm, huvuddelen inom flerbostadshus men
aven 1 form av radhus, kan inrymmas inom omradet. Ett 1angt lamellhus placeras utmed E18
och bidrar till att skapa tyst gardsutrymme. Dessa lagenheter lampar sig vdl som
studentliigenheter. Ovriga ligenheter fordelas inom fyra punkthus med omkring fem
véningar samt ett mindre lamellhus med tre till fyra vaningar. I den véstligaste delen skulle
nio radhus med tva eller tre vningsplan kunna tillkomma. Parkering for de tillkommande
bostidderna planeras i parkeringsgarage under mark.

I ett inledande skede har en geoteknisk utredning samt en trafikutredning tagits fram.
Kommunledningskontoret har dven varit i kontakt med SLL angdende trafikforvaltningens
tunnelbanetunnel som mynnar inom det aktuella omrédet och servitutet som &r kopplat till
savél tunneln som dess Gppning. Ytterligare utredningsarbete kommer att krdvas under
planprocessen, frimst p.g.a omradets lage invid E18.

Byggritterna i detta projekt ska séljas via anbudstévling. Projektet innehéller bade
studentbostéder och vanliga bostdder. Minst 100 lagenheter bor uppforas som
studentbostéder i1 hyresrittsform. En markanvisningstivling grundar sig pé den volymstudie
som tagits fram. Anbudspriset uttrycks i kr/kvm BTA.

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

Kommunen kommer 1 detta projekt att ha utgifter som ror utbyggnad av allménna
anldggningar. Kommunens intékter bestdr av forsiljning av mark. Intidkterna bedoms
overstiga de véntade utgifterna. Utredningsutgifterna i detta projekt bestar av utredningar
samt interna administrativa kostnader. Kommunledningskontoret bedomer att nedlagda och
kommande utredningskostnader uppgér till ca 3 mnkr.

Utbyggnad kan forvintas pdga under 2017-2019.
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2. Projekt Gropen
Syfte och mal

Syftet med projektet dr att uppfora nya bostiader, frimst i form av flerbostadshus. Omkring
200 nya ldgenheter, varav 100-150 studentlagenheter bedoms kunna tillkomma. Den nya
bebyggelsen kan skdrma av buller fran E18 och skapa en tystare miljo i bostadsomradena i
denna del av Danderyd. Gamla Landsvédgen dras om och en tryggare trafikmiljo kan skapas.
Inom ramen for projektet planeras d&ven en omdragning av Gamla Landsvigen. Pa sé sétt
frigdrs mark for den nya bebyggelsen, samtidigt som en trygg trafikmiljo kan skapas.

Projektbeskrivning

E18n
& E18s

Ahlqvist & Almgqvist arkitekter AB

Kommunledningskontoret har tagit fram en volymstudie och utbyggnadsforslag for omradet
kring gamla tekniska nimndhuset, Danderyd 3:95 m.fl. Gamla Landsvégen foreslds fa en ny
strackning, ndrmare E18. P4 sé sitt frigdrs 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 i1 form av radhus, kan inrymmas
inom omrddet. Ett 1dngt lamellhus placeras utmed E18 och bidrar till att skapa tyst
gardsutrymme. [ volymstudien foreslas flerbostadshusen innanfor lamellhuset vara fyra till
sex vaningar hoga. Lamellhuset ligger nidra E18 och da det dr svart att fa till 1igenheter mot
motorvégen p.g.a. bullerstorningar, foreslas lamellhuset rymma enkelsidiga 14genheter mot
véster. Dessa ldgenheter ldmpar sig vél som studentlédgenheter. Totalt skulle det kunna
inrymmas ca 100-150 studentligenheter i lamellhuset. Ovriga ligenheter fordelas inom fyra
punkthus med omkring fem véningar samt ett mindre lamellhus med tre till fyra vaningar. I
den véstligaste delen skulle nio radhus med tva eller tre vaningsplan kunna mojliggoras.
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Parkering for de tillkommande bostdderna planeras att anordnas i parkeringsgarage under
mark.

Gamla Landsvigen, som i nuldget har en dragning genom omradet, foreslas dras om si att
den f6ljer E18 fram till den befintliga viadukten, som breddas for att mojliggdra ett framtida
gang- och cykelstrak.

I projektet bor ingi att tillgodose kommunens behov av bostidder for sociala andaméal. For
detta finns olika alternativ: forvérva eller forhyra ligenheter i de kommande bostadshusen;
uppfora 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
fir behovet av bostdder utredas tillsammans med berorda forvaltningar.

Ahlqvist & Almgqyvist arkitekter AB

Bakgrund

Kommunstyrelsen gav 2006-05-22 byggnadsndmnden i uppdrag att utarbeta ett planprogram
for omradet vid tekniska namndhuset i samband med att det skulle avvecklas som
forvaltningsbyggnad for kommunens verksamheter. I uppdraget gillde att gora en Gversyn
av samtliga kommunégda fastigheter inom omradet samt komma med forslag pa lamplig
avgransning for ett kommande detaljplanearbete. Péfoljande uppdrag om detaljplan kom
2007-03-26 och innefattade Dalen 16, dér byggritter for flerbostadshus samt kontor skulle
skapas.
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Detaljplanen for Dalen 16 vann laga kraft i april 2014 och dér pagér nu byggarbete.
Kommunledningskontoret anser att planarbetet for resten av det omrade som ingick i det
tidigare framtagna planprogrammet nu bor fortsitta.

Lage och avgransning

Omradet &r beldget 1 6stra Klingsta 1 hojd med Berga gérd och grénsar till E18 i 6ster. Den
sammanlagda ytan uppgar till ca 17 ha och de fastigheter som ingar ar frimst
Danderyd 3:95-3:97, Karlshéll 2 och 3 samt del av Danderyd 2:1 och Svérdet 7.
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Avgréansning av omradet

Markagoférhallanden

Danderyds kommun dger samtliga fastigheter som ingér i planomradet féorutom Svérdet 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 vixer

samt att alla kommuner ska medverka till att nya bostidder kan byggas.

Den foreslagna planeringen stimmer dven vil 6verens med Stockholm Nordosts vision, dir
det framhalls att Stockholm Nordost ska ta sin del av ansvaret for den vixande
stockholmsregionen.
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Oversiktsplaner

I gdllande Oversiktsplan for Danderyds kommun, antagen 2006, anges att omradet utgor ett
arbetsplats- samt utvecklingsomrade. Karlshéll 2 och 3 samt Danderyd 3:96 ingér i
kulturmiljohandbokens bevarandeomrade B6, vilket omfattar ett litet omrdde med egnahem
frén 1920- och 1930-talet.

Detaljplaner/fastighetsplaner

Gillande detaljplan for Karlshéll 2 och 3 ar S2 fran 1929. Inom fastigheterna far en- eller
tvibostadshus 1 hogst en vaning uppforas. For resterande delen av planomréadet géller framst
S384 frdn 1976, med anvindningen park samt gatumark. For den del av Svérdet 7 som ingér
1 planomradet géller D128 fran 1999. Planen anger anvdndningen handel, men den aktuella
ytan fér inte bebyggas. For strackan langs E18 géller S362, fran 1973, som anger vagmark.
For vigen norr om Karshéll 2 och 3 giller D18 frédn 1990.

Reservat/servitut

Landstinget har ett servitut samt en nyttjanderétt inom den sodra delen av omradet, vilka &r
kopplade till en arbetstunnel som tillhdr tunnelbanan. Aven tunnelns mynning/ingéng ticks
av servitutet. Tunneln dr en nddutrymningsvig for tunnelbanan och funktionen fér inte
begrédnsas 1 samband med att omradet utvecklas. I samarbete med SLL har olika mojligheter
diskuterats. En 10sning som kan godtas arbetas fram i vidare samarbete med SLL under
projektet.

Ovrigt
Projektet ligger 1 direkt anslutning till E18, som &r klassat som riksintresse. Vigen ingér 1

det nationella stamvégnétet som riksdagen faststdllt. Stor hinsyn behdver dven tas till de
behov som ér kopplade till tunnelbanan, sdvil nu som ldngre fram.

4. Planeringsforutsattningar
Mark och natur

Planomradet bestér av flera fastigheter med olika karaktér vad géller mark och natur.
Karlshill 2 och 3 utgér 1 princip obebyggda villatomter och inom angridnsande Danderyd
3:96 finns en “naturparkering”, med plats for 7 bilar. Inom norra delen av Danderyd 3:95
finns en anlagd parkering, med plats for ca 60 bilar. Den sddra delen av Danderyd 3:95 ar
avskdrmad genom den bilvdg som gar vidare in under E18 och bestér av en grusplan.
Marken ér kuperad och i den sydliga delen mynnar trafikférvaltningens arbetstunnel.

Genom omrédet strackte sig ursprungligen en dalgéng, som har skurits av i samband med att
vigndtet byggts ut, vilket d&ven har skapat gropen i1 den Ostra delen av omradet. Marken
bestar av sannolikt av glacial lera och sandig morin.

Befintlig bebyggelse

Omrédet omges av savél arbetsplatser som bostdder. Omradet grinsar i véster till
villabebyggelse fran 1920- och 1930-talet. Den nordvéstra delen gréansar till Dalen 16, dir
ett nytt flerbostadshus héller pa att byggas och den norddstra delen gransar till ett
flerbostadshus fran 50-talet. Planomradet grénsar i oster till E 18 och i1 soder till Gamla
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Landsviagen och arbetsplatsomradet langs Svardvagen. Strax norr om planomradet
ar Kyrkskolan beldgen.

Avstandet till Morby centrum &r drygt 500 meter.

Trafik och kommunikationer

Omrédets Ostra grans foljer E18. Gamla Landsvégen skér genom det foreslagna planomradet
i nordsydlig riktning, samt dven i Ostvéstlig riktning genom en hogersvédng och vidare till en
viadukt som leder under E18. Lings Gamla Landsvégen finns ett gdng- och cykelstrak. En
trottoar leder vidare under viadukten.

Den nordostra delen av omradet anvénds for parkering, med plats {for ca 60 bilar.
Parkeringen anvinds av sévil boende som personal vid nirliggande arbetsplatser. Ytterligare
7 bilar fér plats pd den naturparkering som ligger pa véstra sidan om Gamla
Landsviagen/Klockar Malms vig i samma hojd.

Inom omrédet ligger en busshéllplats som trafikeras av linje 601 H/V samt 602 H/V som dr
s.k. ringlinjer. De trafikerar stora delar av kommunen, med start och stopp vid Danderyds
sjukhus.

Teknisk forsorjning

Omrédet ingar i kommunens verksamhetsomride 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 dterskapa de naturliga ytvattenflodena
som leder genom omradet och pa sa sett skapa béttre forutsittningar for omréadet, bland
annat ur ett dversvamningsperspektiv.

Planomrédet kan anslutas till redan befintligt niit for el och tele. Aven fjérrvirme finns
utbyggt 1 omradet.

Miljo, halsa och sakerhet

Omradet &r utsatt for buller frdn E18. I den framtagna volymstudien, som foreslar ett langt
lamellhus som foljer E18 och som skdrmar av bullret, klaras bullernivaerna for bostader
inom omrédet. Lamellhuset far enkelsidiga ldgenheter som vinder sig mot vister, bort fran
E18.

P& platsen finns inga kidnda markfororeningar. Under planprocessen ska sdkerstillas att
eventuella markfororeningar tas om hand. Nérheten till E18 krdver dven att luftkvaliteten
och risken for hoga halter av skadliga partiklar studeras nirmare.

E18, som striacker sig lings planomradets Ostra grans, utgor en primér transportled for farligt
gods. For ny bebyggelse krivs ddrmed att ett sdkerhetsavstdnd om minst 25 meter halls. Da
ny bostadsbebyggelse hamnar inom ett avstind om 150 meter krdvs dven 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,dér 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 frdn kommunledningskontoret av en projektledare. Projektet ar indelat 1 tre
delprojekt: detaljplan, markanvisning och utbyggnad. Under varje delprojekt tillsétts en
arbetsgrupp frin berorda forvaltningar. Det tre delprojekten pdgéar parallellt men med olika
intensitet beroende pa vilken fas projektet befinner sig i. Syftet dr att samordna detaljplan,
exploateringsfragor, budget och planens genomfoérande.

Delprojekt detaljplan

Arendet handliggs enligt PBL (2010:900, i sin lydelse frin 2 januari 2015), reglerna for
utokat planforfarande, 5 kap 7 §.

En prelimindr bedomning, utifran nuvarande kunskap, dr att genomforandet av planen inte
riskerar att bidra till ndgon betydande miljopaverkan. I kommande behovsbeddmning kan
det stéllningstagandet komma att dndras.

Foljande utredningar har tagits fram:

- Geoteknisk (viadukt)

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

Infor de utbyggnader och vigomdragning som foreslas inom planomradet kommer
kompletterande mark- och geotekniska undersokningar att behdvas. Planomradets ldge invid
E18 stiller krav pé att savél bullersituationen som skadliga luftpartiklar utreds. Da E18 dr en
s.k. primér farled for farligt gods, krévs dven att en riskanalys tas fram.

Eventuellt kan dven riskfaktorer for tunnelbanan behova utredas grundligare, for att
sdkerstélla tunnelbanans funktion.

Under planprocessen kan framkomma att ytterligare utredningar kravs.

Delprojekt markanvisning

Byggritterna 1 detta projekt ska séljas via anbudstévling. 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
studentbostéder och vanliga bostéder. Minst 100 lagenheter anvisas som studentbostidder dér
upplételseformen ska vara hyresrétt.

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

En markanvisningstivling grundar sig pa den volymstudie som tagits fram. Dock finns
mdjlighet for en byggherre att sjdlva paverka och utforma byggnationen. Anbudspriset
uttrycks 1 kr/kvm BTA.

Delprojekt utbyggnad

Kommunen ansvarar for utbyggnad av allmén plats och tillhérande anldggningar.
Utbyggnaden startar ndr detaljplanen vunnit laga kraft. Detta delprojekt startar dock
samtidigt som detaljplanen och pédgar parallellt for att kvaliteten 1 projektet ska upprétthallas.
Delprojektet ansvarar for att under detaljplaneskedet ta fram projekteringsunderlag for den
allménna platsen samt kostnadsbeddmningar. Efter att detaljplanen vunnit laga kraft
ansvarar delprojektet for utbyggnaden av den allménna platsen sdsom gator, gang- och
cykelvégar, 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
anldggningar. Det storre kostnaderna ror flytt av Landsvigen mot E18, nya gang- och
cykelvégar och breddning av passagen under E18. Utdver dessa utgifter véintas
exploateringskostnader sdsom kostnader for ledningsflytt och ev. marksaneringskostnader.

Kommunens intdkter bestar av forséljning av mark. Intékterna bedoms 6verstiga de véantade
utgifterna.

Om kommunen viéljer att inforskaffa eller uppfora boende fér kommunens eget behov,
exempelvis LSS-boende, bostdder for nyanlidnda eller HVB-hem, innebér detta ytterligare
investeringskostnader och/eller framtida driftkostnader. Detta far utredas sérskilt av berdrda
forvaltningar.

Utredningsutgifter

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

Kostnader for bostadsociala andamal

I projektet finns mojlighet att tillgodose behov av bostdder ddr kommunen har ett
bostadssocialt ansvar. Det kan vara bostdder for nyanlédnda, LSS-boende, boende for
ensamkommande flyktingbarn (HVB-hem) eller andra behov. Det innebir
investeringskostnader och/eller framtida driftkostnader. Behov och kostnader fir utredas
sarskilt av berorda 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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