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Milj6- och stadsbyggnadskontoret
Ebba Ostman

Milj6- och stadsbyggnadsndmnden

Detaljplan for Grotte 1, 2 och 7 samt Djursholm 2:70 och 2:71,
(Banervédgen 9), Beslut om reviderat planuppdrag

Arendet

Djursholms AB ansokte 2019 om en planidndring av fastigheterna Grotte 1 och 2 samt
Djursholm 2:70 och 2:71 inom kvarteret Lodur. Vidare har fastighetsagaren till Grotte 7
inkommit med en onskan om att fa forviarva mark fran Grotte 1 med anledning av att
befintlig trddgérdsanldggning delvis dr uppfort pa Grotte 1. For att utreda om de
foreslagna atgirderna var lampliga beslutade byggnadsnimnden 10 december 2020 (§
183) att prova mojligheterna till att ta fram en ny detaljplan for nimnda fastigheter.

Forutsattningarna pé platsen har sedan byggnadsnimndens beslut undersokts. Miljo-
och stadsbyggnadskontoret bedomer att delar av de frdn borjan foreslagna atgérderna
inte ar ldmpliga utifran de forutsédttningarna som finns pa platsen avseende kultur- och
naturmiljo. Kontoret foreslar darfor att planuppdraget revideras till att enbart omfatta
fastigheterna Grotte 1 och 7.

Miljo- och stadsbyggnadskontorets forslag till beslut

Miljo- och stadsbyggnadsnimndens beslut

1. Milj6- och stadsbyggnadsndmnden hemstéller att kommunstyrelsen ger
ndmnden 1 uppdrag att i en planprocess prova mojligheten att ta fram en ny
detaljplan for Grotte 1 och 7.

Miljo- och stadsbyggnadsndmndens forslag till kommunstyrelsen

1. Kommunstyrelsen ger miljo- och stadsbyggnadsndmnden 1 uppdrag att i en
planprocess prova mdjligheten att ta fram en ny detaljplan for Grotte 1 och
7. Grotte 2, Djursholm 2:70 och 2:71 utgar ur uppdraget.

2. Kommunstyrelsen beslutar att detaljplanens genomf6rande kan antas medfora
betydande miljopéverkan och att detaljplanen ska handldggas med utokat

forfarande.
3. Kommunstyrelsen ger planchefen i uppdrag att tréffa ett planavtal med
fastighetsdgarna.
Bakgrund

Djursholms AB har 2019 inkommit med ansdkan om att ta fram en ny detaljplan for
Grotte 1 och 2 samt Djursholm 2:70 och 2:71. Aven Grotte 7 inkluderades i
detaljplaneomrédet pa grund av befintlig tridgérdsanlaggning som delvis ligger inom
Grotte 1. Fastigheterna dr beldgna i Djursholm, strax séder om Djursholms slott.
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Gillande detaljplan S150 och reglerar omradet for bostadsdndamal, bebyggelsen ska
enligt planen uppforas friliggande. Minsta fastighetsstorlek dr 2 000 kvadratmeter och
totalt far 1/9 av fastigheten bebyggas. Tva vaningar far uppforas.

Gillande tomtindelningsplan for och for Grotte 1 &r faststélld 1922 och for Grotte 7
1965.
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Prelimindr avgrdnsning av planomrddet markerad med svart. Rodstreckad grdns visar fastigheter som
utgdr ur planuppdraget.

Det befintliga uppdraget innebir att prova mojligheten att ta fram en ny detaljplan for

Grotte 1, 2 och 7 samt Djursholm 2:70 och 2:71 och samtidigt upphéva géllande
tomtindelning.

Miljo- och stadsbyggnadskontorets utredning

Kulturmiljo

Omradet dr en del av riksintresseomradet for kulturmiljovéarden i Stockholms lén
(AB38) enligt 3 kap 6 § miljobalken.

Aktuellt planomrade pekas i kulturmiljohandboken ut som ett bevarandeomrade,
Djursholms slott (B44). Djursholm 2:71 och Grotte 7 utgors av sérskilt bevarandevérde
byggnader vilket innebir att eventuella forandringar maste ske med mycket stor hansyn
till byggnadernas egenart.
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Naturmiljo

Inom ramen for pagdende planarbete har en naturvirdesinventering tagits fram for
Djursholm 2:70 och 2:71 samt Grotte 1 och 2.

Totalt tre naturvardesobjekt hittades under féltstudien. Tva objekt bedomdes hysa
naturvdrden som motsvarar naturvirdesklass 3 — pdtagligt naturvirde, och ett objekt
beddmdes hysa naturvirden som motsvarar naturviardesklass 4 — visst naturvirde. Enligt
SIS standard for naturvédrdesinventering dr det viktigt att den totala arealen av omraden
med naturvérdesklass 4 (visst naturvédrde) och naturvardesklass 3 (patagligt naturvirde)
bibehélls eller utokas, samt att deras ekologiska kvalitet uppritthalls eller forbattras.
Inget objekt som bedomdes hysa naturvirdesklass 1 (hdgsta naturvérde) eller
naturvirdesklass 2 (hogt naturvérde) avgransades 1 samband med féltstudien.

Totalt fyra naturvardsarter har patréffats inom féltstudieomradet i samband med
faltstudien. Tre klassas som signalarter och tvé av arterna omfattas dven av lagstadgat
skydd i form av fridlysning enligt artskyddsfoérordningen. Inom Grotte 1 finns blésippa
som ir en fridlyst art inom den stora streckade linjen i figuren nedan. Aven vitskivlav
finns inom Grotte 1, inom den mindre streckade linjen i bilden nedan.

I samband med filtstudien avgrinsades dven sju virdeelement i form av vérdefulla trid.
Fem av dessa bedomdes utgora skyddsvirda trdd och tva bedomdes utgora sdrskilt
skyddsvirda trdd. Inom Grotte 1 finns ett sdrskilt skyddsvdrt trdd samt tre skyddsvirda
trad. Av dessa ér tre av arten ask, en av dessa ar sirskilt skyddsvird, samt en lind. Ask
ar en rodlistad art som bedoms som starkt hotad.

Skyddsvarda trad
Sarskillt skyddsvarda trad
Naturvardesklass 4 - visst naturvérde b
Naturvdrdesklass 3 - patagligt naturvarde ©

w Fridlysta arter & signalarter

Naturvirdeskarta over omrddet.
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Sammanfattning

Utdver utpekade viarden beskrivet ovan finns dven kulturhistoriska naturvirden inom
Djursholm 2.70, 2:71 samt Grotte 2. Inom dessa fastigheter har det tidigare funnits en
kokstriadgard tillhérande Djursholms slott. An idag gar det att se rester av
kokstridgardens terrassering inom villafastigheterna. Aven en frukttridgard med dldre
appel- och parontrad finns kvar inom Grotte 2. Detta &r ytterligare en faktor som
innebdr att kommunen bedomer att avstyckning for byggnation 1 enlighet med befintligt
planuppdrag inte dr lamplig inom Grotte 2 samt Djursholm 2:70 och 2:71 och att
uppdraget fran 2020 behdver revideras.

Djursholms AB planerar att pa sikt sélja Grotte 1 som i dagslédget 4r obebyggd. Flera
faktorer gor det 1dmpligt att ta fram en ny detaljplan for fastigheten Grotte 1 samt
Grotte 7. Byggritten inom Grotte 1 uppgar i dagsléget till ca 540 kvadratmeter. For att
anpassas bittre till kringliggande bebyggelse och miljon i omrddet finns det fordelar
med att minska och precisera byggritten i en ny plan. Inom Grotte 1 finns &ven en
transformatorstation som saknar planstdd idag. I och med en ny detaljplan skulle den
kunna fa planstdd. Delar av vigomradet Banérvigen-Germaniavigen omfattas av Grotte
1. Genom att en ny detaljplan uppréttas kan hornet pa Grotte 1 planldggas som allmén
plats, transformatorstationen kan bli planenlig och delen av fastigheten som ligger pa
gatan kan 6verforas till Djursholm 2:421.

Fastighetségaren till Grotte 7 har inkommit med en 6nskan om att anséka om
fastighetsreglering mellan sin fastighet och Grotte 1 da befintligt planteringsyta ligger
inom fastigheten Grotte 1 vilken dgs av Djursholms AB. For att mojliggora en
fastighetsreglering behdver tomtindelningen upphivas for bade Grotte 1 och Grotte 7
vilket forutsatter att Grotte 7 i sin helhet ingér i detaljplanen.

Kommunens beddmning &r att framkomligheten pd Grottestigen som har ett smalt
vigomrade gar att forbittra dven utan en planindring. En ny detaljplan for Grottestigen
och angrinsande fastigheter behdver darfor inte goras.

Det ar viktigt att notera att platsen har en viktig kultur- och naturhistorisk férankring
med sin tydliga koppling till Djursholms slott och slottstrddgird. Inom Grotte 1 finns
idag viktiga naturvirden som behover undersokas vidare inom ramarna for det fortsatta
planarbetet. Aven de kulturhistoriska virdena och dess koppling till naturmiljon i
omradet behover undersokas vidare. P4 grund av de hdga virdena ser miljo- och
stadsbyggnadskontoret att en miljokonsekvensbeskrivning behover tas fram.

Miljo- och stadsbyggnadskontorets bedomning

Milj6- och stadsbyggnadskontoret bedomer att en ny detaljplan behover tas fram for
Grotte 1 och 7. Planprojektet innebar att Grotte 1 kommer forberedas for att géras mer
lamplig infor en framtida forséljning samt att den i ansprékstagna marken inom Grotte 1
kan 6verlatas till Grotte 7. Ldmplig avgransning av omradet studeras under
planprocessen.

Om genomforandet av en ny detaljplan bedoms kunna medfora betydande
miljopéverkan ska det utokade planforfarandet tillimpas enligt 5 kap. 7 § PBL
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(2010:900). Vidare kommer dven en miljokonsekvensbeskrivning (mkb) tas fram som
ett beslutsunderlag.

Konsekvenser for barn och unga
Planen bedoms inte medfora ndgra negativa konsekvenser for barn eller unga.

Ekonomiska konsekvenser

Kommunen kommer inte i detta projekt att ha utgifter som ror utbyggnad av allmidnna
anldggningar.

Utredningsutgifter dr de utgifter som kommunen har for att ta fram en detaljplan.
Utredningsutgifterna i detta projekt bestar av utredningar som ndmnts ovan samt interna
administrativa kostnader, framst personalkostnader. Ett planavtal med sdkanden
Djursholms AB har upprittas for att bekosta framtagandet av detaljplanen i enlighet
med kommunens plantaxa.

Ett avtal for 6verlatelsen av mark fran Grotte 1 till Grotte 7 ska regleras i ett avtal
mellan fastighetsdgarna. Marken ska vérderas enligt kommunens vanliga rutin.

Elisabeth Thelin Jonas Bark
Bygg- och miljodirektor Planchef

Handlingar i drendet

1. Tjénsteutlatande, Detaljplan for Grotte 1, 2 och 7 samt Djursholm 2:70 och 2:71,
Beslut om reviderat planuppdrag, 2023-10-24

2. Naturvirdesinventering, 2023-04-20

Beslut, byggnadsndmnden, 2020-12-10 § 183

4. Tjansteutlatande, Detaljplan for Grotte 1,2 och 7 samt Djursholm 2:70, 2:71 och
del av Djursholm 2:421, Beslut om planuppdrag, 2020-11-27
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Expedieras
Sokanden
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