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Milj6- och stadsbyggnadsnimnden

Andring av del av Detaljplan 322 och del av Stadsplan
147 for Rosunda 27:2, Grand hotell i Saltsjobaden

Forslag till beslut

Milj6- och stadsbyggnadsnamnden uppdrar at planenheten att uppratta forslag till andring
av detaljplan 322 och stadsplan 147 samt att teckna avtal med fastighetsigaren om
plankostnaderna.

Sammanfattning

Planandringen syftar till att gora det mojligt att pa tva platser uppfora nya flerbostadshus
intill Grand hotell i Saltsjébaden samt att utveckla och rusta upp den befintliga
verksamheten (Grand hotell). Omradet omfattas av riksintresse f6r kulturmiljévarden varfoér
stor hinsyn ska tas till omradets kulturmiljé och landskapsbild. Ny bebyggelse och
markatgirder ska placeras, utformas och gestaltas pa ett sadant sitt att det inte blir en
pataglig skada pa riksintresset. Ett beslut om positivt planbesked fattades den 21 september
2016 av milj6- och stadsbyggnadsnamnden i Nacka kommun. Planenhetens bedémning ar
att planforslaget kan hanteras med standardférfarande.

Arendet

Syftet med en dndring av detaljplan 322 och stadsplan 147 ir att gora det mojligt att pa tva
platser uppfora nya flerbostadshus intill Grand hotell samt att utveckla och rusta upp den
befintliga verksamheten (Grand hotell) inom fastigheten Résunda 27:2. Andringen innebir
bland annat att delar av anvandningen handel, restaurang och hotell- och
konferensanliggning i gillande plan, kommer att andras till bostadsanvindning.

Beskrivning av gillande planer

For fastigheten galler till storsta del detaljplan f6r omrade vid Saltsjobaden station och
Restaurantholmen (detaljplan 322) som vann laga kraft 2003-11-27 samt stadsplan for
Saltsjébaden station (stadsplan 147) som vann laga kraft 1947. Stadsplan 147 giller endast
tor delar av den befintliga terrass i anslutning till Grand hotells sydvastra tillbyggnad (ca 200
kvadratmeter). Orsaken till detta dr att kommunfullmiktige undantog att omradet skulle
antas 1 detaljplan 322. Genomf6randetiden har gatt ut f6r bada planerna.
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Nir detaljplan 322 tillkom var syftet att mojliggéra ny bebyggelse och nya verksamheter i
anslutning till Grand hotell och Saltsjébadens station. I gillande detaljplan dr den tillitna
markanvindningen f6r Grand hotell handel, restaurang, hotell och konferens. I gillande
plan har Grand hotell rivningsférbud och skyddsbestimmelse (qi — Byggnaden far inte
rivas. Dess exterior far inte foérvanskas.). I gillande plan har den nya flygelbygenaden till
Grand hotell hinsynsbestimmelse (qs - Utformning med hinsyn till riksintresset, dvs med
beaktande av omradets unika natur- och kulturvirden.). I gillande plan har den befintliga
paviljongen utmed strandpromenaden och hotellvigen planbestimmelse g, — Utformning
med hinsyn till den kulturhistoriskt virdefulla miljon. Tva nya paviljonger har
planbestimmelse g3 - Utformning med hansyn till riksintresset, dvs med beaktande av
omradets unika natur- och kulturviarden. Befintlig vegetation ar aven skyddad genom
utokad lovplikt for tridfillning. Nordést om Grand hotell finns, i gillande plan, en
outnyttjad byggritt som mojligeér en utdkning av den befintliga verksamheten med en ny

flygelbyggnad.
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Urklipp ur gillande detaljplan 322, med infogade kommentarer.
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Fotot visar tva flerbostadshus som ligger pa andra sidan Hotellpigen. Husen dr i tre vaningar och cirka |
17x17meter. Husen planlades i dp 322.

I Nackas Oversiktsplan (2018) ir omridet utpekat som medeltit stadsbebyggelse.

Fastighetens lige och nuvarande férhillande

Fastigheten Rosunda 27:2 dgs utav Lustgarden AB. Fastigheten har en yta om cirka 3 hektar
och ligger utmed Hotellviken 1 Saltsjébaden. Pa fastigheten finns Grand hotell Saltsjobaden
som bedriver hotellverksamhet och spa. Hotellet ritades utav Erik Josephson och uppfordes
1892-1893. Hotellet gavs ett historieromantiskt uttryck pa 1890-talsvis och har under senare
ar byggts till i omgangar i olika stil. Grand hotells exteridr dr nedgangen och i behov av
upprustning. Inom fastigheten finns dven ett antal mindre paviljonger, f6rrad och
komplementbyggnader.

I Gvrigt utgors fastigheten av markparkering, parkvigar och bevarad skirgardsnatur med
bland annat tallar och berg i dagen.

I omridet omkring hotellet finns bostadsbebyggelse (radhus, flerbostadshus), service och
Saltsj6badens station.
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Strandskydd
Planomradet ligger delvis inom 100 meter fran strandlinjen. Strandskyddet har aldrig gillt
inom planomradet, 100 meter fran strandlinjen. Vid en dndring av detaljplan intrider inte
strandskyddet.

Riksintresse f6r kulturmiljovarden
Grand hotell och omkringliggande omrade ligger inom utpekat riksintresse for
kulturmiljévarden. Riksantikvarieimbetets motivering till att omradet dr utpekat lyder.

Societetsbadort i Stockholms skdrgdrd som senare utvecklades till en fashionabel villastad. Badorten, dven
kurort och segelsportort, anlades 1891 efter internationella forebilder, pa jungfrulig mark och pa privat
initiativ. Planering och arkitektur som visar idealen vid tiden kring sekelskiftet 1900.

Riksantikvarieaimbetet anger dven uttrycket for riksintresset. Uttrycket for riksintresset
medger objekt, egenskaper, virdebirare, utformning och karaktirsdrag som ska varnas 1
planeringen.

Den terringanpassade planens utstrickning kring Hotellviken, jarnvdgen och en offentlig zon utmed vattnet
med badstrander, strandpromenad och gangstigar, frilufts-anliggningar och naturparker med bevarad
skdrgdrdskaraktar. Dominerande offentliga byggnader, bl.a. Grand Hotell och badortens olika byggnader.
De stora, individuellt utformade villorna pa sina vil tilltagna naturtomter. |drnvdgen och stationsomridet.

Riksintresse for kustomrade och skirgard

Omradet som féreslds planliggas omfattas av ett riksintresse for kust och skirgard som
stricker sig fran Stockholms inlopp ut i skdrgarden. Syftet med riksintresset r att beakta
turismen och friluftslivets intressen.
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Kulturmiljéprogram f6r Nacka

I kulturmiljéprogrammet f6r Nacka anges forhallningssitt till riksintresset for
kulturmiljévarden. Saltsjobadens offentliga karaktir med strandpromenader, gangstigar och
naturparker bevaras och forstarks. Inskrainkningar i den allminna tillgangligheten ska
undvikas och skirgardskaraktiren med klippor, strinder och vixtlighet behéllas. Grand
hotells volym- och gestaltningsmassiga sarstillning som Saltsjobadens huvudbygenad med
karaktiristisk silhuett bevaras. Parkkaraktiren med inslag av skirgardsskog i form av tallar
kring hotellet behalls och utvecklas. Tillbyggnader ska underordnas huvudbyggnader, och
ges en placering, h6jd, volym och utformning som anpassas till den ursprungliga
byggnadens karaktar.

Sammanfattning av planbeskedsbeslutet

Planenheten mottog den 28 januari 2016 en begiran om planbesked for fastigheten
Rosunda 27:2. S6kande och fastighetsigare ar Lustgarden AB. Den 21 september 2016
beslutade milj6- och stadsbyggnadsnimnden (MSN 2016/12-214 § 201) om ett positivt
planbesked, det vill siga att nimnden ansag det dr limpligt att préva en planlidggning f6r
fastigheten Rosunda 27:2. Fastighetsiagaren onskar komplettera hotellverksamheten med
nya bostider samtidigt som hotellet rustas upp och verksamheten utvecklas. I planbeskedet
anges att hinsyn ska tas till omradets kulturhistoriska virden och att férindringar maste
studeras vidare i en planprocess for att bedoma 1 vilken omfattning och pa vilket sitt dessa
ir mojliga att genomfora.

Onskad atgird

Fastighetsidgaren avser komplettera hotellverksamheten med nya bostader. Forslaget innebar
att hotellet ges tva nya fristaende flygelbyggnader, dir den ena ersitter tillbyggnaden i
sydvist som dr tankt att rivas, och den andra placeras pa den plats dir en dnnu outnyttjad
byggritt for en flygelbygenad finns 1 gillande detaljplan. Ett mindre bostadshus foreslas
aven vister om hotellet i nirheten av en befintlig forradsbyggnad som féreslas rivas.

Fastighetsdgaren avser dven att rusta upp Grand hotell och ut6ka och utveckla
hotellverksamheten. Forslaget dr att utdka spa- och restaurangdelen delvis under parken och
ersitta dagens terrassmur med ovanpaliggande park som vinder sig mot vattnet. P4 den nya
byggnadens tak som bildar hotellets gardsplan planeras dagens parkmiljé aterskapas. 1
utvecklingen av fastigheten foreslas ocksa ett underjordiskt garage med cirka 150 platser
som innebir att dagens markparkering kan ersittas med park och en nyplanterad allé.

Fastighetsdgaren avser dven att rusta upp Grand hotell da det ir i behov av renovering.
Limplig utveckling av fastigheten

En forutsittning for en utveckling av fastigheten med flerbostadshus ar att det inte far bli
en pataglig skada pa riksintresset. Darfor maste stor hinsyn tas till de virden som preciseras
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1 riksintresset for kulturmiljévarden och som anges ovan. I kommande planarbete ska
riksintresseundersOkning/platsanalys tas fram, som beskriver befintliga virden i omradet
och foérutsattningar for ny exploatering. Utifran de virden som anges ovan har kommunen
tagit fram ramar f6r mojlig exploatering. Dessa ramar ska exploatdren ta hinsyn till i
kommande planarbete:

- Tillkommande flerbostadshus ska underordna sig och inte dominera Grand hotell 1
skala och volym, dirfér ska husen inte vara hogre an Grand hotell
(originalbyggnaden).

- Tillkommande flerbostadshus ska placeras innanfér Grand hotells
(originalbyggnadens) fasadlinje/fasadliv.

- Tillkommande bebyggelse ska placeras sa att befintliga marknivaer kan bevaras 1 sa
stor utstrickning som mojligt.

- Tillkommande bebyggelse ska kunna avlisas tillsammans med Grand hotell.

- Stor hinsyn ska tas till berg i dagen och befintliga trad, fraimst tall.

- Omradet ska fortsatt vara allmént tillgingligt.

- Skirgardskaraktiren ska bevaras.

- Ny bebyggelse och markatgirder ska placeras, utformas och gestaltas pa ett sidant
satt att det inte blir en pataglig skada pa riksintresset och att kulturhistoriska virden
tas tillvara enligt PBL.

- Placering av bebyggelse med hinsyn till en férvantad havsnivahéjning och risk f6r
oversvimning. Det ska utredas 1 kommande planarbete.

En bedémning om en limplig bruttoarea for flerbostadshusen, ska goras i kommande
planarbete, utifran de virden (t.ex. kulturmiljovarden) som finns i omradet och ramar som
beskrivits ovan. En preliminir bedémning ar att flerbostadshusen kan uppta mellan 7000 -
10 000 kvadratmeter bruttoarea. Detta kan innebdra cirka 70-100 ligenheter, beroende pa
ligenhetsstorlek.



709

relation till den markyta (gul markering) som nya flerbostadshus planeras uppta (cirka 30x40 meter).

Risker

Det finns en risk att dndringen av detaljplanen behéver byta planférfarande, till utékat
forfarande, om detaljplanen kan antas innebira betydande miljépaverkan. Likasa finns en
risk att en ny detaljplan kan beh6va tas fram istillet f6r en dndring av detaljplan. Risk
foreligger dven att den foreslagna exploateringen kan innebira en skada pa riksintresset och
att den inte ar forenlig med strandskyddets syften, detta kan innebira att exploateringsgrad
eller gestaltning behdver omarbetas. I kommande planarbete beh6ver ocksa hinsyn tas till
torvintad havsnivahojning, sa att risk for Gversvimning minimeras.

Undersokning om betydande miljopaverkan

Kommunens preliminira bedémning ar att detaljplanens genomférande inte kan antas
medféra betydande miljopaverkan. En undersdkning om betydande miljépaverkan kommer
att tas fram innan samrad av detaljplan. Hur foreslagen planidndring paverkar omradets
kulturmiljévirden kommer att utredas vidare i planarbetet.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv
En komplettering med bostider i omradet, skapar férutsittningar f6r mer liv och rérelse i

omradet, framférallt kvills- och nattetid. Det gor att det finns fler 6gon” pa gatan, vilket
kan skapa en trygghet f6r méinniskor som bor och vistas i omradet. Planforslaget mojliggor
att markparkering byggs bort och parkering istallet forldggs 1 garage. Vilket innebir att ytor
som ofta uppfattas som hdrda och 6dsliga byggs bort. Istillet skapas en parkkaraktir med
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vegetation som har en positiv effekt pa minniskors vilmiende och barns maojlighet till lek. I
kommande planarbete idr det viktigt att beakta trygghetsskapande och brottstérebyggande
atgarder.

Planarbetets bedrivande

Planenhetens bedomning ir att planférslaget kan hanteras med standardférfarande enligt
PBL 5 kap. 6 § da det:

— dr forenligt med Oversiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande

— inte dr av betydande intresse for allmanheten eller 1 Gvrigt av stor betydelse

— inte kan antas medféra en betydande miljopaverkan

Ekonomiska konsekvenser

Planarbetet bekostas av fastighetsdgaren och belastar dirmed inte kommunens ekonomi.
Ett planavtal ska tecknas mellan kommunen och fastighetsidgaren innan planarbetet
pabotjas.

Konsekvenser for barn

En komplettering med bostider innebir att det kommer bli fler boende 1 omradet, varav
dessa kan vara barn. I kommande planarbete dr det viktigt att ta hinsyn till barnens
livsmiljoer. Planforslaget innebar att markparkering ersitts av parkkaraktir, vilket kan skapa
mojlighet till spontan lek for barn.

Tidplan

Samrad januari 2020
Granskning oktober 2020
Antagande mars 2021

Bilaga 1. Planenhetens volymstudie pa exploattrens foreslag.

Angela Jonasson Emelie Resvik
Bitridande enhetschef Planarkitekt
Planenheten Planenheten
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Oversiktskarta
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Planomradet dr beldget i Saltsjobaden.

Prelimindr plangrans

Prelimindr plangrins som omfattar fastigheten Risunda 27:2.
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