DANDERYDS Tjansteutlatande

KOMM[ ] N Datum Diarienummer

2024-05-07 KS 2024/0187

Milj6- och stadsbyggnadskontoret
Frida Helander

Kommunstyrelsen

Planbesked for Lill-Kalmar 1, 6—-9 och Djursholm 2:254
m.fl. pa Kolgavagen

Arendet

Fastighetsdgarna for fastigheterna Lill-Kalmar 1 och 6-9 har inkommit med
en ansdkan om planbesked. Befintliga byggnader inom Lill-Kalmar 6-9 ir i
dldre standard bland annat avseende tillgénglighet och utformning av
bostaden samt har lag energieffektivitet och ar ddrmed kostsamma for
fastighetsdgaren. Ansdkan foreslar rivning av befintliga byggnader inom
fastigheterna och ny tillkommande bebyggelse i form av radhus och mindre
punkthus med underjordiskt garage. En del radhus foreslas dven byggas pa
mark som dgs av Djursholms AB. Den nya bebyggelsen foreslds placeras
langs en lokalgata och mdjliggor for cirka 80 bostider.

Den 6ppna parkmiljon foreslés bevaras i sé stor utstrackning som mojligt.
Foreslagen utveckling dr lamplig sett till de riktlinjer for bebyggelse som
anges 1 kommunens dversiktsplan, bland annat gillande utveckling inom
befintlig bebyggelsestruktur, variation av bostadsutbud och nérhet till
gronomrdde. Det finns dédremot kulturhistoriska vdrden samt naturvérden pa
platsen som kan paverkas negativt av en exploatering. Exploateringens
konsekvenser utreds i planprocessen.

Fastigheterna Djursholm 2:254, 2:255, 2:259 samt del av 2:239 vilka dgs av
kommunen genom Djursholm AB har tagits med i det foreslagna
planomrédet. Utredningar tas fram inom ramen for planprocessen. Den
bebyggelseskiss som visas 1 ansdkan kommer att bearbetas i planprocessen.

Planarbetet kan starta under tredje kvartalet 2024.

Miljo- och stadsbyggnadskontorets forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

1. Kommunstyrelsen beslutar att kommunen avser att inleda en
planprocess och lamnar dirfor ett positivt planbesked.

2. Kommunstyrelsen ger miljo- och stadsbyggnadskontoret i uppdrag
att ta fram ett start-pm for Lill-Kalmar 1 och 6-9 samt del av
Djursholm 2:254, 2:255, 2:259 och del av 2:239.

3. Kommunstyrelsen bemyndigar planchefen att traffa ett planavtal
med fastighetségaren.

Bakgrund

Fastighetsdgarna till Lill-Kalmar 1 och 6—9 har inkommit med en ansdkan
om planbesked for att mojliggdra nybyggnation. Befintliga byggnader &r i
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dldre standard bland annat avseende tillgénglighet och utformning av
bostaden samt har 1ag energieffektivitet och dr ddrmed kostsamma for
fastighetsdgaren. Fastighetsdgaren till Lill-Kalmar 69 bedémer ddrmed att
en restaurering eller totalrenovering inte dr mojlig. Lill-Kalmar 1 dgs av en
privatperson och ér idag bebyggd med en villa. Ansdkan foreslar rivning av
befintliga byggnader (34 ldgenheter och en villa) inom fastigheterna och ny
tillkommande bebyggelse i form av fyra ldngor med radhus och mindre
punkthus i tre till fyra vningar med underjordiskt garage. En del radhus
foreslas dven byggas pa mark som dgs av Djursholms AB. Antal bostider 1
forslaget dr 65 ldgenheter 1 flerbostadshus och 15 radhus.

Fastigheterna Lill-Kalmar 6-9 dr idag bebyggda med lamellhus 1 tva
véaningar frén 1950-talet. Det byggdes som dldreboende med sma
serviceldgenheter 1 sa kallade tvdspdnnare med genomgéende stora trapphus.
Lill-Kalmar 1 dr idag bebyggd med en enplansvilla med inredd vind frin
1947.

I dialog med kommunen har mark som édgs av Djursholms AB ocksa tagits
med 1 det foreslagna planomradet. Fastigheterna bestir idag av naturmark. I
sOdra delen foreslas ett tillskott av radhus medan naturmarken i mitten av
kvarteret bor utredas som mdojlig allméin plats.

Det foreslagna planomradet ar beldget i Djursholm i nirheten av Djursholms
Ekeby Station och Altorpsskogen. Omréadet som foreslds ingé 1 en
kommande detaljplan omfattar totalt strax under tva hektar.
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Figur 1. Adresskarta Lill-Kalmar m.fl. Markerat omrdde dr prelimindr plangrdns.
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Forslag enligt ansokan

Inkommen ansdkan innehaller sju punkthus i tre till fyra vaningar.
Punkthusen placeras en bit in fran Kolgavdgen och angdrs via en ny
lokalgata. Radhusen placeras i anslutning till den sédra infarten till den nya
lokalgatan. Parkering till ligenheterna foreslas placeras i underjordiskt
garage och parkering till radhus foresléds vid respektive bostad. Totalt
mojliggor forslaget 65 ldgenheter och 15 radhus. Nettotillskottet blir enligt
forslaget 45 bostider efter rivning. Atta av de foreslagna radhusen ar
placerade pa kommunalmark genom Djursholms AB inom Djursholm 2:254
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Figur 2: Inkommen illustrationsplan, Bergkrantz Arkitektur, daterad 2024-03-22.
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Miljo- och stadsbyggnadskontorets utredning

I 6versiktsplanen, antagen 2022, anges att omradets anvdndning ska vara
sammanhéllande bostadsbebyggelse. I dversiktsplanen anges ocksé ett antal
riktlinjer, bland annat for bebyggelse. Exempelvis anges att ny bebyggelse
ska placeras inom 300 meter frdn gronstruktur, i ndrheten av
kollektivtrafiknader for att frimja kollektivt resande samt lokaliseras i
anslutning till befintlig bebyggelse och sammanlédnka befintlig
bebyggelsestruktur. Det faststélls ocksd hur utvecklingen bor bidra till en
variation av bostadsbebyggelse och utbud. Det foreslagna
utvecklingsomradet, kvarteret Lill-Kalmar, 6verensstimmer med ndmnda
riktlinjer. Omradet har goda forutséttningar for bostadsdndamal.
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I 6versiktsplanen finns dven riktlinjer for energismart byggande, inom det
omrddet styr &ven miljo- och klimatprogrammet kommunens arbete. Att
utveckla kommunens egen mark ger goda mojligheter till energieffektivt,
resurseffektivitet och miljoklassat byggande.

Gallande detaljplan dr S150 fran 1937 som géller for stora delar av
Djursholm. Planen tillater bostadsbebyggelse for fristdende tvavaningshus.
Byggritten dr 1/9 av fastighetens yta. En ytterligare stadsplan har tagits
fram, S126, frén 1962, och fungerar som ett tilldgg till S150. Avsikten med
andringen 1 S126 var att forbattra kommunikationerna till omradets
hyreshusbebyggelse. Forutom dndringar i gatustrukturen medgav ocksa
planen att omradet i mitten av kvarteret lades som parkmark pa
kvartersmark och ett omrade for kulturreservat (PK) och parkmark planlades
1 kvarterets sodra del (Djursholm 2:239 och del av Djursholm 2:254). Denna
del av kvarteret har sedan dess ersatts av detaljplan S390 fran 1979 som
bekréftar markanvindningen for omradet som kulturreservat (BQ).
Bestimmelsen reglerar att omradet endast far anvéndas for bostadsdndamal
och skall utgora mark for befintlig kulturhistoriskt vardefull bebyggelse,
ytan dr dven delvis planlagd som parkmark. Det utpekade kulturreservatet
géller dock enbart i plan och har inte upprittats som kulturreservat enligt
Miljobalken, MB, (1998:808). Villan inom Lill-Kalmar 1 byggdes 1947 och
ovriga flerbostadshus inom Lill-Kalmar 6-9 byggdes mellan 1950-1952.

Gillande fastighetsplan for Lill-Kalmar 1 dr faststdlld 1946 och géller enbart
for den fastigheten efter att Lill-Kalmar 6,7 och 8 ombildades.
Fastighetsplanen for Lill-Kalmar 6-9 faststéilldes 1948 och géller for de fyra
fastigheterna.

Planeringsforutsattningar

Fastigheterna ligger i ett kvarter med flerbostadshus och en villa som omges
av tallskog. Omrédet priaglas av efterkrigstidens modernism och inom Lill-
Kalmar 10 finns ett flerbostadshus byggt som en halvcirkel i tva vaningar
mot Oster med inredd vind och tre vaningar mot vister samt ett lamellhus i
tvd vaningar. Inom den angrinsade fastigheten Djursholm 2:239 i sddra
delen av kvarteret finns ett fatal mindre byggnader for bostadsdndamaél och
komplement. I kvarteret Menglod Oster om Lillkalmarvédgen finns radhus
fran 80-talet med modernare utformning och pa vistra sidan av Kolgavigen,
mitt emot foreslaget planomrade, finns villor fran olika &rtionden och med
olika arkitekturstilar.

Omradet ligger naturnidra intill med Altorpsskogen samt med natur inom
kvarteret med stora tridd, buskage och néra till en dng. I néra anslutning till
omrddet ligger forskolan Smabarnsskolan och grundskolan Ekebyskolan.

Markforvaltning

Den parkmark pa kvartersmark 1 mitten av kvarteret (inom Djursholm
2:254, 2:259 och 2:255) som dgs av Djursholms AB och forvaltas av
kommunen, bor helt eller delvis inga i planomrddet och fragan kring
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markforvaltning behover utredas under planprocessen. For att eventuellt
kunna planldgga marken som allmén plats behover den ansluta till allmén
gata vilket gor att planomradet stracker sig ut mot Lillkalmarvagen enligt
figur 2 och 3.

igur 3. Ortofoto med markerat prelimindrt planomrdde.
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Buller

Omradet ligger 1 ndrheten av Roslagsbanan. Buller frén spartrafiken avtar
dock snabbt och ligger inom omrédet pa 45dBA till 55 dBA. Bullernivéerna
bedoms ddrmed vara ldmpliga for bostider.

Dagvatten och skyfall

Det finns tva ldgpunkter inom omrédet som framtida bebyggelse bor ta
hénsyn till. Utanfor omradet (inom Lill-Kalmar 10) samlas det vatten samt
langs med Kolgavégen norr om kvarteret. Dagvatten- och skyfallsutredning
behover tas fram inom ramen for planprocessen. En stor dng finns norr om
omridet som utgor en ldgpunkt och fungerar som dversvamningsyta.

Kulturmiljo

Byggnaderna ér utpekade som séarskilt vardefulla i kommunens
kulturmiljohandbok samt i remissversionen av det nya
kulturmiljoprogrammet fran 2023. Omradet ligger dock inte inom
bevarandeomride. En kulturmiljoutredning behdver tas fram inom ramen
for planprocessen som identifierar virden pa platsen i en nuldgesanalys samt
inkluderar en konsekvensanalys for férslag om rivning av byggnaderna.
Aven flertalet byggnader i niromradet ir utpekade som sirskilt virdefulla i
kommunens kunskapsunderlag. Omréidet ligger daremot inte inom
riksintresset for kulturmiljovéarden.

Natur

Den naturmiljé med tallar som omger byggnaderna bidrar till omridets
karaktér och parkliknande omgivning. En utredning behover tas fram som
undersoker konsekvenserna av en exploatering 1 forhallande till naturmarken
och naturvérden pa platsen. En tradinventering bor goras for att skaffa
kunskap om tallarnas placering, trddbestdndet i omradet som helhet och
dven om arter som lever 1 miljon, bland annat finns Relikblock. For att
sakerstdlla naturvérden i planering bor gronytefaktor (GYF) anvindas i
planeringen och utga fran befintligt 14ge s att virden som till stor del eller
helt bedoms gé forlorade kan kompenseras. Utredningen bor dven inventera
naturvirden och biologisk mangfald i kvarteret som helhet. Ny bebyggelse
bor placeras péd sddant sitt att naturmarken och den parkliknande karaktér
som omradet har idag bevaras i sé stor utstrickning som mojligt. En
geoteknisk utredning behover utreda bland annat markens stabilitet och
grundvattenniva.
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Miljo- och stadsbyggnadskontorets bedémning

Milj6- och stadsbyggnadskontoret bedomer att ett positivt planbesked kan
beslutas for Lill-Kalmar 1, 6-9 samt Djursholm 2:254 m.fl.

Utmaningar som presenterats under utredningen ovan ska utredas och
hanteras inom planprocessen. Lamplig utformning av bebyggelse och
infrastruktur gors med hénsyn till framtagna utredningar och studeras
ddarmed under planprocessen. Exakt avgransning for planomradet bestdms i
planprocessen.

Planarbetet berdknas starta under tredje kvartalet 2024 med beslut om
planuppdrag och férdigstéllas under 2026.

Milj6- och stadsbyggnadskontoret foreslar att planen handlidggs med utokat
forfarande enligt PBL (2010:900). Det finns tre skél att en detaljplan
handlaggs med utdkat forfarande: att planforslaget (1) inte ar forenligt med
Oversiktsplanen, (2) dr av betydande intresse for allménheten eller (3) kan
antas medfora en betydande miljopaverkan. Det har forslaget faller in under
den andra punkten dér ett betydande lokalt intresse bedoms finnas med
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anledning av att omrddet dr en viktig kulturmiljo for den lokala
omgivningen i kvarteret. Detta motiverar att detaljplanen foreslas
handldggas med utdkat forfarande och start-pm tas fram infor beslut om
planuppdrag.

Konsekvenser for barn och unga

Planbeskedet och planuppdraget ger positiva konsekvenser for barn och
unga. Den foreslagna nya bebyggelsen bedoms ldmpa sig vél for
barnfamiljer. Aven dess omgivning med nirhet till gronomrade &r positivt
for barn och unga.

Ekonomiska konsekvenser

I samband med att milj6- och stadsbyggnadsndmnden fatt 1 uppdrag att ta
fram start-pm upprittas ett planavtal med sokanden/ exploatoren.
Planavtalet reglerar kostnaderna for framtagande av detaljplanen dar
exploatdren stdr for kostnaderna for detaljplanen. Mark som dgs av
Djursholms AB kan vérderas och séljas. Detaljplanen ger inga ekonomiska
konsekvenser for kommunen.

Johan Lindberg Elisabeth Thelin
Kommundirektor Bygg- och miljodirektor

Handlingar 1 drendet

1. Tjansteutldtande, Planbesked for Lill-Kalmar 1, 6-9 och Djursholm
2:254 m.fl. pa Kolgavigen, daterat 2024-05-07

2. Ansdkan om planbesked inklusive bilagor, daterat 2023-09-11

3. Komplettering av ansdkan 2024-01-08

4. Komplettering av ansdkan 2024-03-22

Expedieras
Sokanden
Miljo- och stadsbyggnadsndmnden
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