DANDERYDS KOMMUN Yttrande

Kommunstyrelsen Datum Diarienummer

2023-02-07 KS 2022/0066

Kommunstyrelsen

Remissvar avseende ansokan om bygglov for
nybyggnad av flerbostadshus gallande JMs projekt
Albatross i Morby centrum

En bygglovsansdkan har inkommit till Miljo- och stadsbyggnadskontoret
fran JM AB avseende nybyggnad utmed Golfbanevégen, projektet Albatross
(Dnr BN 2021-001596). Forslaget skickades pa remiss 2021-12-29. Efter en
bearbetning, fraimst kring parkering, skickades en andra remiss 2022-12-27.

Kommunstyrelsen har ombetts att inkomma med synpunkter. Tidigare
lamnade synpunkter har d4nnu inte beaktats och ldget dr exponerat vid en av
kommunens mest exponerade miljoer. Byggnaden grinsar till en central
park som nu iordningstélls och ett torg som planeras for att vara en av de
viktigaste offentliga platserna i kommunen. Darfor beddms drendet vara av
principiell art varfor yttrandet formellt Iimnas av kommunstyrelsen.

Avtal och byggratt

Detaljplanen, D 262, for Morby centrum medger bostadsbebyggelse pé
mark utmed Golfbanevédgen. Genom det avtal som kommunen tecknade
med Skandia 2013, kom parterna dverens om att den medgivna totala
byggritten om 13 000 m2 bruttoarea (BTA) ovan mark skulle fordelas med
73 % pé kommunens del (9 490 kvm) och 27 % pé Skandias/blivande JM:s
del (3 510 kvm).

Nar det géller gestaltningen av bostadsbebyggelsen 1 projektet Albatross ar
det 1 avsaknad av exploaterings- eller genomforandeavtal endast
detaljplanen och dess planbestdmmelser som &r styrande.

Bruttoarea (BTA) ovan mark &r enligt inlimnade handlingarna 3505 kvm,
vilket skulle innebéra att det &r i enlighet med avtalet fran 2013. Vid
nidrmare undersokning om hur bottenviningen, med bland annat garage, ar
beskriven i de inlimnade handlingarna dr det inte utrett hur den ytan skall
raknas forhéllande till den area som anges 1 avtalet fran 2013. Detta behdver
klargdras innan bygglov kan beviljas och att eventuella avvikelser
dessforinnan reglerats 1 avtal.
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Balkonger kragar i bygglovhandlingen ut 6ver allmén plats och det saknas
avtal om detta. Enligt den projektering som finns for den torgyta som
angransar till byggnaden kommer trad att placeras dér vilket ar i konflikt
med balkonger i vart fall for de ldgre vaningarna. Sérskilt avtal kridvs ocksa
om drineringsledningar, stupror eller utkastare av annat slag ska tillatas
inom allmén plats.

Passager till parken

Enligt gestaltningsprogrammet ska bostadshusen utmed Golfbanevigen
placeras sa att minst tre stora Oppningar in till parken skapas. Efter
anbudstédvling 6verldt kommunen 2016 sin andel av byggritten till ]M AB,
och avtal om exploateringen tréffades. I samband med forséljningen av
kommunens byggritt till JM, som byggde for bostadsrattféoreningen Condor,
redovisades som forutsittning att bebyggelsen ska placeras sa att minst tre
stora 6ppningar in till parken skapas enligt foljande.

1. en 6ppning mellan tva huvudbyggnader inom nuvarande Brf
Condor, (ej utford)

2. en 6ppning mellan norra huvudbyggnaden inom brf Condor och
gransen till projekt Albatross, samt

3. en tredje Oppning mellan projekt Albatross och kommunens
byggritt for KULTUR vid torget norr ddrom.

Den passage som i dagsldget bor sikerstéllas dr den enligt punkt 2 ovan.
Storre delen anvinds som nerfart till garaget under Brf Condor. Resterande
del bor 1 samband med bygglovet sikerstillas for att mojliggora del av den
tdnkta passagen utmed den tilltdnkta byggnadens sddra fasad som inte redan
ar ianspraktagen for garageinfart.

Utmed samma sddra fasad inom Albatross hdjs marknivén i ansokan om
bygglov fran +33,4 vid Goltbanevégen till +34,6 dir det foreslagna
bostadshuset moter parken. Hojdsdttningen utmed den sddra fasaden
behover justeras, sdnkas mot parken och samordnas med den projektering
som kommunen gjort for intilliggande allmén plats. For att underlitta
nyttjandet av gdngvégen foreslds att utrymningsluckorna till det planerade
skyddsrummen placeras under mark.
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Omrade som ska vara fritt frn
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katan med rodmarkering av Brfs Condors mark och JM:s byggrditt vid
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Utdrag ur plan
norra torget.

Anslutning till intilliggande park

Foreslagen byggnad tar i stort sett hela fastigheten Postiljonen 10 i ansprak.
Byggnaden foljer inte gestaltningsprogrammet som anger att bostadshusen
utmed Golfbanevagen bara far vara 20 m djupa. Ett storre husdjup har dock
accepterats for Brf Condor.

Byggnadens 0stra fasaden ligger i direkt anslutning till parken. Mot parken
finns tva dorrar med utgéng over parkfastigheten. Dessa dorrar har inte
anpassats 1 hojd till den projektering som finns for parken som nu anlaggs.

De volymer som utgor skydds- och garageutrymmen tar en stor del av
fastighetens sodra del i ansprdk och minskar mdjligheterna till ljusinslépp,
passage och inblick till parken. I syfte att anvinda utrymmet for skyddsrum
och garage bittre bor mdjligt att samutnyttja garage- och skyddsrum
undersokas.

Det ar viktigt att sékerstilla att tillrdckliga jorddjup finns for planteringar
med trdd och buskar pa den gird som foreslas pé taket till garage/
skyddsrumsbyggnaden.

Enligt JM styrs hojdsittningen av byggnadsdelen med garage och
skyddsrum av grundvattennivén. Vid en dversiktlig beddmning efter
justering for nytt hojdsystem verkar det som att nuvarande skyddsrum ligger
ligre &n grundplattan for den nya byggnaden. Aven om s4 inte ér fallet och
en vattentdt grundlidggning blir nédvéandig behdver byggnadsdelen sdnkas
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for att 4 en ldgre mur mot planerad gingvig, mojliggora ett battre
ljusinslidpp och en béttre anpassning till park och torg.
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Maroy Certrum - Langasekfionen genont parken Arbatsmatenia, 2022021 Tyrens / EWL

Ldngdsektion utmed parken med det foreslagna bostadshuset vid norra torget.

Anslutning till norra torget
Norra torget dr en mycket viktig motesplats i kommunen och utformning,
gestaltning och funktion pé intilliggande byggnader har stor betydelse.

Det forhandsbesked som tidigare 1dmnats innehdll lokaler 1 bottenvaningen.
Med nu foreslagna ldgenheter utmed den norra fasaden blir fasaden en
annan. Bostadsldgenheter i direkt anslutning till denna centrala och livligt
trafikerade plats ar direkt oldmpligt. Bottenvéning bor i stillet innehélla
lokaler exponerade mot den torgyta som projekteras for stort allméant
nyttjande for vistelse och passage.

Rivningslov for skyddsrum

Rivningen av det gamla skyddsrummet har d4nnu inte varit mojlig att utfora.
Myndigheten for skydd och beredskap (MSB) ska forst godkinna det nya
skyddsrum som planeras. Eftersom pdgaende lantmateriforrattning inom
kort vintas vinna laga kraft innebér det att en mindre del av skyddsrummet
kommer att ligga pa kommunens mark, mellan Postiljonen 10 och
Golfbanevigen. Viktigt darfor att rivningslovet dven kommer att omfatta
denna del av skyddsrummet.

Hanna Bocander
Kommunstyrelsens ordférande

Expedieras
Miljo- och stadsbyggnadsndmnden
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