DANDERYDS KOMMUN Tjénsteutlatande

Kommunledningskontoret Datum Diarienummer

2022-10-10 KS 2019/0293

Gunilla Stalfelt

Kommunstyrelsen

Beslut att inte fornya option om markanvisning samt
uppdrag om att undersoka majligheterna till annan
bebyggelse pa fastigheten Danderyd 3:95 m fl (Gropen)

Arende

Kommunstyrelsen godkinde den 11 januari 2016 (§ 4) start-PM for projekt
”Gropen”, Danderyd 3:95 med flera. Byggnadsnidmnden fick samtidigt i
uppdrag att ta fram ett planforslag for bostdder och kommun-
ledningskontoret fick i uppdrag att genomfora en markanvisningstavling i
enlighet med upprittat start-PM.

Genom det markanvisningsavtal som kommunstyrelsen godkdnde den 27
maj 2019 (§ 88), fick JIM AB, Seniorgarden AB och AB Boritt, ensamritt
att under tva ar forhandla om det slutliga kopet av marken.

Region Stockholm har en arbets- och servicetunnel till tunnelbanan, som
dven fungerar som nodutrymningsvég, inom den mark som omfattas av
projektet. En viktig forutsittning for projektet har varit, att hitta en l6sning
for tunnelns bestand och nyttjande. Det vinnande tavlingsforslaget byggde
pa att tunneln kunde mynna i det underjordiska garage som planerades att
anlidggas. Under hosten 2019 fick projektgruppen besked fran Region
Stockholm, som tydliggjorde att de inte accepterade denna 16sning.

Kommunledningskontoret har dérefter utrett de forutsattningar som bedoms
ha storst och delvis avgdrande betydelse for kommande planarbete och
genomforandet av projektet. Det giller framfor allt hur det fortsatta
samarbetet med Region Stockholm ska bedrivas, Trafikverkets syn pa den
fortsatta processen, risker vad avser luftfororeningar och kommunens
kostnader for forldngning av arbetstunnel och utbyggnad av ny gatustruktur.

Kommunledningskontoret konstaterar att projektet med dess nuvarande
forutséttningar innebar en mer komplicerad genomforandeprocess och en
storre ekonomisk risk for kommunen &n vad som forutsigs for tre &r sedan.

Sammantaget bedomer kommunledningskontoret att vidare arbete med
bebyggelseforslag pé platsen bor avvakta den idéutveckling som pagar i
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nirliggande omréden. Det innebér ocksa att kommunledningskontoret
forslar att optionen inte fornyas.

Kommunledningskontorets forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

1. Kommunstyrelsen fornyar inte optionen om markanvisning for
fastigheten Danderyd 3:95 m fl (Gropen), vilken beslutats om av
kommunstyrelsen den 27 maj 2019 (§ 88).

2. Kommunstyrelsen ger kommunledningskontoret i uppdrag att
undersoka mojligheterna till bebyggelse pa platsen med beaktande
av annat utvecklingsarbete i ndromradet och utan omfattande
exploateringsarbeten som ror Trafikverket och Region Stockholm.
Uppdraget ska aterrapporteras senast under andra kvartalet 2023.

Bakgrund

Ilustration 1. Therus gdrde innan utbyggnden av tunnelbanan och motorvigen. Kdlla:
Danderyds hembygdsforening.

Kommunstyrelsen gav, genom beslut den 22 maj 2006 (§ 74), byggnads-
ndmnden i uppdrag att utarbeta och till kommunstyrelsen redovisa ett
planprogram for omridet vid ddvarande Tekniska ndmndhuset, 1 samband
med att det skulle avvecklas som forvaltningsbyggnad f6r kommunens
verksamheter. Planprogrammet skulle ligga till grund f6r kommande
uppdrag att utarbeta detaljplan.

Tva alternativa forslag till utbyggnad redovisades sedan i ett planprogram,
se Illustration 2. Samrad kring forslaget skedde under 2007. Arbetet
stannade ddrefter av, pd grund av bland annat svarlosta bullerproblem,
minskad efterfragan pa kontor och paborjat detaljplanearbete for Morby
centrum.
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Hllustration 2. Utbyggnadsforslag i planprogrammet. Kdlla: Planprogram,
samrddshandling.

Kommunstyrelsen gav, genom beslut den 2 november 2009 (§ 140),
kommunledningskontoret i uppdrag att arbeta fram ett tdvlingsprogram for
en markanvisning, for en del av omradet. En markanvisningstavling
genomfordes under 2011 och Strabag Projektutveckling AB, fick sedan
mojlighet att tillsammans med Milj6- och stadsbyggnadskontoret ta fram en
detaljplan for seniorbostdder. Detaljplanen for fastigheten Dalen 16 vann
laga kraft 2014.

Planerna for 6vriga delar var da, att det inom kvarteret Karlshéll skulle
planldggas for ett antal kedjehus. Det som fortfarande aterstod att planera
och ta stillning till var exploateringen av omradet narmast E18, det projekt
som nu kallas ”Gropen”, samt att klarldgga 1dmplig markanvindning for
omradet vid kommunens hus pa Dalstigen 1 (tidigare Therus Livs).

Kommunstyrelsen godkénde den 11 januari 2016 (§ 4) upprittat start-PM
for projekt ”Gropen”, Danderyd 3:95 med flera. Byggnadsndmnden fick
samtidigt 1 uppdrag att ta fram ett planforslag for bostdder och kommun-
ledningskontoret fick i uppdrag att genomfora en markanvisningstivling i
enlighet med upprittat start-PM, se Illustration 3.

Syftet med projektet var att uppfora nya bostéder, frimst som flerbostads-
hus. Omkring 200 ldgenheter bedomde kunna inrymmas, vara 100 -150
studentldgenheter. Projektet forutsatte en omlaggning av Gamla landsviagen
for att frigora mark for den nya bebyggelsen. Ett 14ngt lamellhus placerades
utmed E18, for att avskérma bostadsomradet frén buller fran motorvigen.

Region Stockholm (tidigare Stockholms lidns landsting) har ett servitut samt
en nyttjanderétt inom den sodra delen av omrddet, vilka dr kopplade till den
transporttunnel som tillhdr tunnelbanan. Servitutet omfattar dven tunnelns
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mynning/ingang. Tunneln fungerar bland annat som en nddutrymningsvig
for tunnelbanan och funktionen fér inte begransas i samband med att
omradet utvecklas. En viktig forutséttning for projektet var att hitta en
16sning for tunnelns bestdnd och nyttjande. Kommunen och SL hade
diskuterat en 10sning, som innebar att tunneln skulle mynna i det
underjordiska garage som planerades. Den slutliga 16sningen forutsattes
16sas 1 det kommande detaljplanearbetet.

D

Hlustration 3. Forslag till bebyggelse i Start-PM daterat 2015-12-07. Kdlla: Ahlgvist &
Almgqvist arkitekter AB

Byggaktorer fick under hosten 2017 anméla intresse for projektet och
dérefter valdes sex foretag ut, som fick konkurrera om markanvisningen.
Som fOrutsittning i tdvlingen fanns dven ett fast pris pa 6 000 kronor per
kvm BTA {6r mark, som skulle anvisas for studentbostdder upplatna med
hyresrétt. Markanvisningstavlingen omfattade initialt dven villan pa
Dalstigen 1 (fastigheten Danderyd 3:97), men det omrddet utgick under

utvéarderingsprocessen, se Illustration 4. Omradet i kvarteret Karlshéll ingick

inte.
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Hllustration 4. Omrddet som omfattas av markanvisningsavtalet med
JM/Seniorgarden/Bordtt. Det rodmarkerade omrddet visar fastigheten Danderyd 3:97.

Utvérdering av inkomna anbud skedde genom en modell med poéng-
sattning, som tog hinsyn till anbudspris och kvalitet. Det anbud som fick
hogst podng var inldmnat av JM AB, Seniorgarden AB och AB Boritt, se
[lustration 5.

Genom det markanvisningsavtal som kommunstyrelsen godkdnde den 27
maj 2019 (§ 88), fastslogs det pris per kvadratmeter ljus BTA som JM
/Seniorgarden/Boritt skulle betala och vissa forutséttningar for
genomforandet av detaljplanearbetet. Avtalet gav JM /Seniorgarden/Borétt
option pa att under tvé ar forhandla om det slutliga kdpet av marken.
Planavtal tecknades 2019, for att reglera finansieringen av kommande
planarbete.
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Hllustration 5. Vinnande forslag i genomford markanvisningstivling. Kdlla:
JM/Seniorgarden/Boritt.

Det vinnande tavlingsforslaget byggde pa att tunneln kunde mynna i det
underjordiska garage som planerades att anldggas under bostadshuset.
Under hosten 2019 fick projektgruppen besked fran Region Stockholm, som
tydliggjorde att de inte kunde acceptera att tunneln mynnade i ett det garage
som ingick 1 tdvlingsforslaget.

Kommunledningskontorets utredning

Da forutsdttningarna for projektets genomforande delvis har fordndrats har
det funnits behov av att gora ytterligare studier och utredningar innan
planarbetet paborjas. Kommunledningskontoret har dven avvaktat med att ta
stdllning till en forldngning av tecknat markanvisningsavtal.

Kommunledningskontoret har tillsammans med JM /Seniorgarden/Borétt
utrett de forutsittningar, som beddms ha storst och delvis avgorande
betydelse for kommande planarbete och genomforandet av projektet. Det
géller framfor allt hur det fortsatta samarbetet med Region Stockholm ska
bedrivas, Trafikverkets syn pd den fortsatta processen, risker vad avser
luftféroreningar och kommunens kostnader for férlingning av arbetstunnel
och utbyggnad av ny gatustruktur. Hiar nedan f6ljer en kort redovisning av
detta arbete.

Forldngning av befintlig arbets- och servicetunnel

JM/Seniorgarden/Boritt tog i december 2020 fram ett forslag pa 16sning vad
giller befintlig arbets- och servicetunnel. Forslaget innebér en forlangning
av befintlig bergtunnel med en tunnelmynning 1 anslutning till den gata som
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forutsitts anldggas parallellt utmed E18. Region Stockholm har granskat
forslaget och ser det som en mojlig framkomlig 16sning, se Illustration 6.

UA024

Hllustration 6. Forldngning av befintlig tunnel for angoring till tunnelbanan. Kdlla: EttElva
Arkitekter.

Under sommaren 2022 har ytterligare 10sningar studerats 1 ett forsok att
forenkla genomforandet. Dessa 16sningar dr nagot enklare men i1 grunden
kvarstar samma utmaningar.

Projektet innebér en sa omfattande fordandring att Region Stockholm har
beslutat att den 1 Regionen nyligen introducerade atgirdsvals- och
investeringsprocess (AIP) ska tillimpas dven om investeringskostnaden
finansieras av kommunen. Regionens process for utredningar och beslut
enligt AIP och detaljplaneprocessen och andra kommunens processer méiste
darfor samordnas och anpassas till varandra.

Region Stockholm har tagit fram ett utkast till avtal som reglerar hur
processerna ska samordnas samt kostnads- och ansvarsfordelning for det
fortsatta arbetet. Regionen har ett avgérande inflytande 6ver vilka
utredningar som behovs for att kunna ta slutlig stallning till projektet. Det
forutsétts att kommunen finansierar genomforandet 1 sin helhet och omfattar
dven den tid som Region Stockholm sjélva och deras konsulter ligger ner pa
projektet. Om parterna beddmer att projektet dr genomforbart triaffas
dérefter ett genomforandeavtal.

Trafikverkets syn pd den fortsatta processen
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Gamla Landsvigen, som i1 nuldget har en dragning genom omradet, foreslas
dras om s att den foljer E18 fram till den befintliga viadukten, som breddas
for att mojliggora ett framtida gang- och cykelstrdk. En gata parallellt med
E18 ir i enlighet med gillande detaljplan for Ostra Klingsta (faststilld 1978-
03-15), men gatan har aldrig utforts. Enligt den avstimning som hallits med
Trafikverket, kan utbyggnaden inte ske med stod av gillande detaljplan, en
ny plan behover tas fram. Den nya gatan kraver murar utmed E18 som
kraver ytterligare studier samtidigt som avstandet till E18, som &r av
riksintresse, blir tillrackligt stort. Utmed E18 finns ocksé ett avvattnings-
system som dr dimensionerat for E18:s behov som inte far paverkas.

Tunneln som idag leder under E18 foreslds fa en ny utformning. Hittills har
mycket enkla skisser tagits fram. Fortsatt projektering behover ske, sa att
kommunen genom projekterande konsult, kan 1dmna en principiell
redovisning av tunnelns utformning och utforande.

Aven om manga fragor kan 18sas under kommande planprocess ér det
viktigt att sdkerstilla genomforandet i sa hog grad som mgjligt och da dven
fa béttre kontroll pa kostnader och eventuell kostnadsférdelning mellan
parterna. Dérfor behovs ett avtal ocksd med Trafikverket som reglerar och i
sa hog grad som mojligt sékerstéller projektets genomforande.

Luftkvalitetsutredning

Luftkvalitetsutredning for projektet har utforts av SLB-analys vid
Miljoforvaltningen i Stockholms stad under mars 2022. Miljokvalitets-
normen for partiklar (PM10) klaras vid utbyggnad i enlighet med forslaget.
Detsamma giller for miljokvalitetsnormen for kvavedioxid (NO2).

Ekonomi

Kommunen svarar for den utbyggnad av allmén platsmark som
genomforandet av projektet innebdr. Forprojektering har skett och
preliminéra kalkyler dr gjorda. Den slutliga utformningen &r &nnu osdker, da
aven Trafikverket och Region Stockholm stiller tekniska krav pa
utformning och standard. De geotekniska forutsédttningarna behdver ocksé
utredas ytterligare.

Investeringskostnaden for utbyggnad av allmén platsmark och férlingning
av befintlig arbets- och servicetunneln bedoms utifrdn de &nnu osékra
forutséttningarna uppga till storleksordningen 100 miljoner kronor.
Kommunens kostnader har till och med 2021 uppgétt till 1,3 miljoner
kronor.
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Kommunen forvintas erhdlla minst 200 miljoner kronor 1 intékter for
bostadsbyggritter enligt tavlingsforslaget. Antagen exploateringsgrad &r
osdker och ddrmed intékterna da planprocessen dnnu inte har genomforts.

Kommunledningskontorets slutsatser

Det har nu gétt drygt tre ar sedan avtalet om markanvisningen tecknades.
Kommunledningskontoret konstaterar att ett genomforande av projektet
kraver ett mer omfattande samarbete med Region Stockholm och
Trafikverket dn vad som forutsigs i samband med markanvisningstivlingen.

Risken for att det ska uppsté oforutsedda forhéllanden eller hiandelser som
paverkar genomforandet av projektet beddms som stor.

Det réder dven osidkerhet kring intdkterna i projektet dd planprocessen dnnu
inte genomforts. Med hénsyn till att det redan framforts synpunkter pa de
byggnadsvolymer som foreslds innebir ocksa det en 6kad ekonomisk risk
for kommunen.

Kommunledningskontoret konstaterar att projektet med dess nuvarande
forutsittningar innebar en mer komplicerad genomforandeprocess och en
storre ekonomisk risk for kommunen én vad som forutsdgs for tre ar sedan.

Sammantaget bedomer kommunledningskontoret att det fortsatta arbetet
med bebyggelseforslag pé platsen bor avvakta den idéutveckling som pagér
i ndrliggande omraden. Mélséttningen ar att direfter foresla en bebyggelse
pa platsen som 1 hdgre grad dr anpassad till existerande forhallanden vad
géller framfor allt tunnelbanan. Det innebér ocksa att kommunstyrelsen inte
foreslds fornya optionen om markanvisning.

Johan Lindberg Dag Bjorklund
Kommundirektor Tf plan- och exploateringschef

Handlingar i drendet

1. Tjénsteutlatande, Beslut att inte fornya option om markanvisning
samt uppdrag om att undersoka mdjligheterna till annan bebyggelse
pa fastigheten Danderyd 3:95 m fI (Gropen)
Reservation (C) mot kommunstyrelsens beslut, 2019-05-27
Kommunstyrelsens beslut, 2019-05-27 § 88
Reservation (C) mot kommunstyrelsens beslut, 2016-01-11
Reservation (S) mot kommunstyrelsens beslut, 2016-01-11
Kommunstyrelsens beslut, 2016-01-11 § 4
Start-PM for projekt "Gropen”, 2015-12-07
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