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Sammanfattning

Projekt

Syfte och mal

Syftet med projektet ar att mojliggdra for ny bebyggelse i form av
flerbostadshus och radhus inom Lill-Kalmar 1, 6-9 samt del av Djursholm
2:239 och 2:254. Antal bostéder i forslaget &r 65 lagenheter i flerbostadshus
och 15 radhus. Nettotillskottet blir enligt forslaget 45 bostader efter rivning
av de befintliga lagenhetshusen.

Aven mark inom 2:259 och 2:255 &ster om befintliga byggnader tas med i
planomradet men bibehalls som gronomrade.

Projektbeskrivning

Kommunstyrelsen beslutade den 27 maj 2024 § 83 om positivt planbesked
for Lill-Kalmar 1, 6-9 och Djursholm 2:254 med flera. Projektet innebar
framtagande av ny detaljplan fér omradet som mojliggor fér nya bostader
samt markanvisning av en del av mark som &gs av Djursholms AB. P4 den
marken planeras atta av de totalt 15 radhusen som detaljplanen syftar till att
mojliggora.

Inkommen ansdkan innehaller sju punkthus i tre till fyra vaningar. Punkthusen
placeras en bit in fran Kolgavagen och angérs via en ny lokalgata. Radhus
placeras i anslutning till den sédra infarten till den nya lokalgatan. Parkering
till lagenheterna foreslas placeras i underjordiskt garage och parkering till
radhus foreslas i markplan vid respektive bostad. Totalt méjliggor forslaget
for 65 lagenheter och 15 radhus. Nettotillskottet blir enligt férslaget 45
bostdder efter rivning av de befintliga. Atta av de féreslagna radhusen &r
placerade pa kommunalmark genom Djursholms AB inom Djursholm 2:254
och Djursholm 2:239 i planomradets sodra del.

Det féreslagna planomradet inkluderar ocksa en del mark i mitten av
kvarteret, &ster och s6der om den foreslagna bebyggelsen som &gs av
Djursholms AB och idag ar planlagd som kvartersmark men anvénds som park
for de boende. Att planldgga den marken méjliggér att den regleras pa
lampligt satt, marken planeras att bevaras som gronyta. Bebyggelseforslaget
kommer att bearbetas under planprocessens gang.
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Figur 1. Situationsskiss ipla};énséké_;) daterad 2024-03-22

Bakgrund

Kommunstyrelsen beslutade den 27 maj 2024 § 83 om positivt planbesked
for Lill-Kalmar 1, 6-9 och Djursholm 2:254 med flera. Befintliga flerbostadshus
ar i aldre standard, med dalig energieffektivitet och ar enligt fastighetsdgaren
kostsamma att forvalta. Fastighetsdgaren till Lill-Kalmar 6-9 bedémer dérmed
att en restaurering eller totalrenovering inte ar rimligt att genomféra. Lill-
Kalmar 1 ags av en privatperson och &r idag bebyggd med en villa. Ansckan
foreslar rivning av befintliga byggnader (34 lagenheter) inom fastigheterna
och ny tillkommande bebyggelse i form av fyra langor med radhus och
mindre punkthus i tre till fyra vaningar med underjordiskt garage.

Fastigheterna Lill-Kalmar 6-9 ar idag bebyggda med lamellhus i tva vaningar
fran 1950-talet. Det byggdes som aldreboende med sma sa kallade
servicelagenheter med stora genomgaende trapphus som endast betjanar tva
lagenheter per vaningsplan. Lill-Kalmar 1 ar idag en villafastighet bebyggd
1947 och &vriga flerbostadshus inom Lill-Kalmar 6-9 byggdes mellan 1950-
1952.
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| dialog med kommunen har mark som &gs av Djursholms AB ocksa tagits
med i det féreslagna planomradet. Dessa fastigheter bestar idag av
naturmark och i sédra delen av planomradet foreslas ett tillskott av radhus pa
kommunal mark medan naturmarken i mitten av kvarteret bor utredas som
mojlig allman plats och eventuellt andrad fastighetsindelning.

Lage och avgransning

Det foreslagna planomradet ar belaget i Djursholm i narheten av Djursholms
Ekeby station och Altorpsskogen. Omradet som foreslas inga i en kommande
detaljplan omfattar totalt strax under tva hektar.

Markagoférhallanden

Lill-Kalmar 1 ags av en privatperson och Lill-Kalmar 6-9 dgs av BroGripen AB.
Fastighetségarna har gatt samman och tagit fram ett gemensamt
bebyggelseforslag for sina fastigheter. Djursholm 2:254, 2:259 och 2:255 &gs
via kommunen genom Djursholms AB.

Statliga och kommunala intressen samt
kommunala planer

Regionala planer

| den regionala utvecklingsplanen foér Stockholm (RUFS) 2050 ligger
planomradet inom vad som benamns som “primart utvecklingslage” vilket
betyder att det har potential att utvecklas till sammanhangande tata miljcer.
Utvecklingsplanen uttrycker bland annat att regionen ska utvecklas i
kollektivtrafiknéra lagen vilket mojliggor narhet och bra underlag for service,
hog och effektiv turtdthet och pa sa vis ger en okad tillganglighet och bidrar
till hushallning med mark och energi. Att blanda bebyggelsetyper lyfts ocksa
som viktigt i RUFS:en. Aven gréna kilar i regionen &r viktiga att bevara och
lata vara sammankopplade, planomradet ligger i nérheten av en for regionen
gron kil.

| visionen for StoNo anger att kommunen ska utvecklas i kollektivtrafiknéra
lagen, effektiva kommunikationer samt att bevara tillgangen till gronomraden.

Oversiktsplaner

| dversiktsplanen, antagen 2022, anges att omradets anvandning ska vara
sammanhallande bostadsbebyggelse. | Gversiktsplanen anges ocksa ett antal
riktlinjer, bland annat fér bebyggelse. Exempelvis anges att ny bebyggelse
ska placeras inom 300 meter fran grénstruktur, i narheten av
kollektivtrafiknader for att framja kollektivt resande samt lokaliseras i
anslutning till befintlig bebyggelse och sammanlanka befintlig
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bebyggelsestruktur. Det faststalls ocksa hur utvecklingen bor bidra till en
variation av bostadsbebyggelse och utbud. Det féreslagna
utvecklingsomradet, kvarteret Lill-Kalmar, dverensstammer med ndmnda
riktlinjer. Omradet har goda forutsattningar for bostadséndamal.

| dversiktsplanen finns aven riktlinjer for energismart byggande, inom det
omradet styr daven milj6- och klimatprogrammet kommunens arbete. Att
utveckla kommunens egen mark ger goda méjligheter till energieffektivt,
resurseffektivitet och miljoklassat byggande.

Byggnaderna ar utpekade som vardefulla i kommunens kulturmiljdhandbok
samt i remissversionen av kulturmiljdprogrammet fran 2023. Omradet ligger
dock inte inom bevarandeomrade. Oversiktsplanen uppges att gréna
samband ska stérkas beaktas med i planarbetet i och med att planomradet
angransar till ett bostadsnara gronomrade som knyter an Ekebysjon med
Altorpsskogen.

Detaljplaner och fastighetsplaner

Det finns tre gallande detaljplaner for omradet, S150, S126 och S390. Den
detaljplan som omradet planlades utifran forst, S150, fran 1937, géller for
stora delar av Djursholm. Planen tilldter bostadsbebyggelse for fristdende
tvavaningshus. Byggratten ar 1/9 av fastighetens yta. En ytterligare stadsplan
togs fram 1962, detaljplan $126, och fungerar som ett tillagg till S150.
Avsikten med andringen i S126 var att forbattra kommunikationerna till
omradets hyreshusbebyggelse. Férutom andringar i gatustrukturen medgav
ocksa planen att omradet i mitten av kvarteret lades som prickmark pa
kvartersmark. For kvarterets sodra del galler ytterligare ett tillagg genom
detaljplan S390, med regleringen BQ for “omradet far anvandas endast for
bostadsandamal och skall utgdra mark for befintlig kulturhistoriskt vardefull
bebyggelse.” Det finns dven en fornldmning inom omradet.

Gallande fastighetsplan for Lill-Kalmar 1 &r faststalld 1946 (0162-T28/1946)
och galler enbart for den fastigheten efter att Lill-Kalmar 6,7 och 8
ombildades. Fastighetsplanen for Lill-Kalmar 6-9 faststalldes 1948 (0162-
T14/1948) och géller for de fyra fastigheterna. For Djursholm 2:259 och 2:255
galler tomtindelning Kolga (0162-T15/1952) fran 1952 respektive Menglod
(0162-T15/1952) fran 1980.

Reservat och servitut

Det finns avtalsservitut fér ledningar m.m. som berér fastigheterna Lill-Kalmar
6-9 samt ett avtalsservitut for ledningar m.m. pa Lill-Kalmar 1 och Djursholm
2:1. P& kommunens fastighet Djursholm 2:259 finns en ledningsrétt.
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Planeringsforutsattningar
Mark och natur

Det féreslagna planomradet omges av flerfamiljshus, villor och
radhusbebyggelse samt trdd och grénska. Framfér allt férekommer manga
tallar inom planomradet. Inom kvarteret finns ett skogsparti och, enligt
gallande detaljplan, bostadsandamal samt kulturreservat i sddra delen. Norr
om planomradet ligger Altorpsskogen med motionsspar och stora skogsytor.
Omradet ligger delvis pa en liten hdjd, séder om hojden sluttar marken séder
ut och norr om hojden sluttar den norrut. Det ar nara till rekreation med bade
ang och skog norr om planomradet.

L AN
Figur 2: Féreslaget planomréade

Gronstruktur och naturmiljo

Omradet ligger i néra anslutning till Altorpsskogen, dven gréna kilar och
bebyggelsenara skogsomraden praglar miljon. Genom grénomradet i sédra
delen av kvarteret, utanfor foreslaget planomrade, gar ett gront samband
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mellan Ekebysjon och altropsskogen. Omradet besitter naturvarden som &r
viktiga for kopplingen mellan gronomraden.

Inom omradet finns naturmark med betydande gréna inslag. Den naturmiljo
med tallar som omger byggnaderna bidrar till omradets karaktar och
parkliknande omgivning. For att sdkerstélla naturvarden i planering bor
gronytefaktor (GYF) anvandas i planeringen och utga fran befintligt lage sa att
varden som till stor del eller helt bedéms ga férlorade kan kompenseras. Ny
bebyggelse bor placeras pa sadant satt att naturmarken och den
parkliknande karaktar som omradet har idag bevaras i sa stor utstrackning
som mojligt.

En utredning behdver tas fram som undersdker konsekvenserna av en
exploatering i férhallande till naturmarken och naturvarden pa platsen. En
tradinventering bor goras for att skaffa kunskap om tallarnas placering,
tradbestandet i omradet som helhet och dven om arter som lever i miljon,
bland annat finns Relikblock. Utredningen bor dven inventera naturvarden och
biologisk mangfald i kvarteret som helhet. En geoteknisk utredning behéver
utreda bland annat markens stabilitet och grundvattenniva.

Geotekniska forhallanden
Enligt SGU bestar marken till stor del av granit.
Hydrologiska férhallanden

Det finns tva lagpunkter inom omradet som framtida bebyggelse bor ta
héansyn till. Utanfér omradet samlas det dven vatten inom Lill-Kalmar 10 och
langs med Kolgavagen norr om kvarteret. Dagvatten- och skyfallsutredning
behodver tas fram inom ramen fér planprocessen. En stor é@ng finns norr om
omradet som utgor en lagpunkt och fungerar som éversvamningsyta.

Dagvatten ska omhandertas inom planomradet och inte paverka
omkringliggande bebyggelse. En dagvatten- och skyfallsutredningen behover
tas fram inom ramen for planprocessen.
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Figur 3. Oversvdmningsrisk vid skyfall, kartunderlag frén Lénsstyrelsen.
Lek och rekreation

Det finns en lekplats inom planomradet och goda rekreationsméjligheter i
gronpartier runt om.

Fornldmningar

Det finns inga kdnda fornléamningar i omradet. Det finns ddremot en
fornlamning strax sdder om det féreslagna planomradet.

Markférvaltning

Den parkmark pa kvartersmark i mitten av kvarteret (inom Djursholm 2:254,
2:259 och 2:255) som &gs av Djursholms AB och férvaltas av kommunen, bor
helt eller delvis inga i planomradet och fragan kring markforvaltning behéver
utredas under planprocessen. Marken kan helt eller delvis planlaggas som
allman plats och fortsatta forvaltas av kommunen, dédremot finns det en
lekplats i mitten av kvarteret som beddms preliminart lampligen ligga kvar pa
kvartersmark. Alternativa hanteringsmojligheter bor ocksa utredas under
planprocessens gang. For att kunna planldagga marken som allméan plats
behbver den ansluta till allmén gata vilket gor att planomradet stracker sig ut
mot Lillkalmarvégen enligt figur 2 och 3.
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Bebyggelse

Bostader

Idag finns lamellhus i tva vaningar inom Lill-Kalmar 6-9 som byggdes som
sma servicelagenheter med genomgaende trapphus och gemensam matsal.
Trots att bostdderna byggdes for personer med nedsatt rérelseférmaga anses
idag tillgangligheten vara bristféllig. Lill-Kalmar 1 ar idag bebyggt av en villa.
Flerbostadshusen byggdes under 50-talet och villan byggdes 1947.
Byggnaderna ar placerade en bit in pa fastigheterna och inte i anslutning till
gata. Omradet ligger inom sammanhallen bostadsbebyggelse med olika
bebyggelsetyper.

Arbetsplatser
Det finns inga storre arbetsplatser i nérheten av det féreslagna planomradet.
Kulturmiljé

Byggnaderna ar utpekade som vardefulla i kommunens kulturmiljdhandbok
och sarskilt vardefull i remissversionen av kulturmiljéprogrammet fran 2023.
Omradet ligger dock inte inom bevarandeomrade. En kulturmiljéutredning
behdver tas fram inom ramen for planprocessen som identifierar vérden pa
platsen i en nuldgesanalys samt inkluderar en konsekvensanalys for férslag om
rivning av byggnaderna. Aven flertalet byggnader i ndromradet &r utpekade
som sarskilt vardefulla i kommunens kunskapsunderlag. Omradet ligger
daremot inte inom riksintresset for kulturmiljovarden.

Gestaltning

Befintliga byggnader inom fastigheterna Lill-Kalmar 6-9 &r i tva vaningar och
placerade luftigt med omslutande parkmiljé. Villan inom Lill-Kalmar 1 &r
byggt i typhus fran Ytonghus AB. Fasader ar framfor allt utforda i puts och tak
i tegel. Bebyggelsen inom kvarteret som helhet praglas av efterkrigstidens
modernism och inom Lill-Kalmar 10 finns ett flerbostadshus byggt som en
halvcirkel med tva till tre vaningar med inredd vind samt ett lamellhus i tva
vaningar. En del av kvarteret Lill-Kalmar ar planlagt som kulturmiljé med ett
litet enbostadshus. | kvarteret Mengloéd 2 finns radhus fran 80-talet med
modernare utformning och pa andra sidan Kolgavagen, mitt emot féreslaget
planomrade, finns villor fran olika artionden och med olika arkitekturstilar.
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Figur 4. Beﬁnthgaflerbostdhljs inom omradet.

Service

Det finns en férskola och en grundskola séder om planomradet i nérheten av
Danderydsvagen. Service med handel finns ndrmast i antingen Ekebyédngens
handelscentrum eller Mérby Centrum.
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Trafik och kommunikationer

Gator och trafik

Angoring sker fran Kolgavdgen med mindre infarter till entréer. Gatan
trafikeras framfér allt av boende i omradet.

Gang- och cykelvagar

Det finns inga anlagda gang- och cykelvégar inom det féreslagna
planomradet idag.
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Parkering

Ett fatal platser for bilparkering finns idag inom fastigheterna, sju totalt varav
fem ar uthyrda och tva ar vakanta. Parkering sker dven pa omkringliggande
villagator. Villafastigheten har egen angéring och parkering.

Kollektivtrafik

Det foreslagna planomradet ligger val till med ca 200 meter fran
Roslagsbanans station Djursholms Ekeby.

Teknisk forsérjning

Eftersom omradet redan ar bebyggt ingar det i kommunens
verksamhetsomrade for ren-, spill- och dagvatten samt ar uppkopplat for el
och tele. Varmeforsorjning sker med bergvarme.

Miljo, halsa och sakerhet

Buller

Omradet ligger i narheten av Roslagsbanan. Buller fran spartrafiken avtar
dock snabbt och ligger inom omradet pa 45 dBA till 55 dBA. Bullernivaerna
beddms darmed vara lampliga for bostader.

Markféroreningar
Det finns inga kanda féroreningar inom det foreslagna planomradet.
Risk

Det finns inga utpekade transportleder for farligt gods i nérheten av
planomradet.

Skred och ras

Det finns inga risker for skred och res.

Klimat

Planomradet star inte infor sérskilda utmaningar pa grund av
klimatférandringar. Det ar daremot viktigt att begransa mangden hardgjorda
ytor och bibehalla vegetationens férmaga att infiltrera vatten, halla nere
temperaturen vid varmebdljor samt uppratthalla valfungerande
ekosystemtjanster.



555 DANDERYDS ;)(;azrfgg_gg 2024/0187 14 (15)

KOMMUN START- PM

Projektets bedrivande

Projektet styrs fran milj6- och stadsbyggnadskontoret av en projektledare.
Projektet &r indelat i tre delprojekt: detaljplan, markanvisning och utbyggnad.
Under varje delprojekt tillsatts en arbetsgrupp fran berérda férvaltningar. 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/ 1
april 2020), reglerna for utdkat planférfarande, 5 kap 7 §.

En prelimindr beddmning, utifran nuvarande kunskap, ar att genomférandet
av planen inte riskerar att bidra till ndgon betydande miljépaverkan. |
kommande behovsbeddmning kan det stallningstagandet komma att dndras.

Foljande utredningar behdver tas fram:
e Dagvatten- och skyfallsutredning
e Naturvardesinventering
e Kulturmiljéutredning
e Trafikutredning

Under planprocessen kan framkomma att ytterligare utredningar krévs.

Delprojekt markanvisning

Kommunen planerar att forbereda ett arende for markanvisning av delar av
fastigheten Djursholm 2:254 och del av Djursholm 2:239 till &garen av
fastigheten Lill-Kalmar 1. Arendet planeras tas upp fér beslut under kvartal 4
2024. Markanvisningen innebar en ensamratt for byggaktoren férhandla med
kommunen och att i detaljplaneprocess prova méjligheten att utveckla
fastigheten for bostader.

Delprojekt utbyggnad

Kommunen ansvarar fér utbyggnad av allmén plats och tillhérande
anlaggningar, omraden som ska planlaggas for allman plats och utformning
av de anlaggningarna ska prévas i detaljplaneprocessen.

Fastighetsdgarna/byggaktorerna ansvarar fér kommande bebyggelse inom
kvartersmark.
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Principoverenskommelse for exploatering av fastigheterna Lill-Kalmar 6-9 och
Lill-Kalmar 1 ska tecknas med respektive byggaktor infor projektstart, avtalen
ska reglera kostnader och ansvar for skedet fram till det att exploateringsavtal
tecknas. Exploateringsavtal som reglerar kostnader och ansvar mellan
byggaktorerna och kommunen ska traffas infor det att detaljplanen planeras
tas upp for antagandebeslut.

Ekonomi

| samband med att miljo- och stadsbyggnadsnamnden fatt i uppdrag att
inleda planarbete upprattas ett planavtal med sdkanden/ exploatéren.
Planavtalet reglerar kostnaderna fér framtagande av detaljplanen dér
exploatdren star for kostnaderna for detaljplanen. Mark som ags av
Djursholms AB vérderas och markanvisas. Detaljplanen innebér inga
ekonomiska konsekvenser for kommunen.

Preliminar tidplan

- Detaljplanering 2024-2026
- Markanvisning 2024
- Utbyggnad 2027-2029

MILJO- OCH STADSBYGGNADSKONTORET

Elisabeth Thelin Jonas Bark
Bygg- och miljodirektor Planchef
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