Samradsredogorelse

m VARMDO KOMMUN 2014-01-15

Diarienummer

Kansli- och utvecklingsavdelningen 13KS/0527
Samradsredogorelse

Detaljplan for Gustavsberg 1:268 m.fl. ‘Stallet’

Detaljplan for Gustavsberg 1:268 m.fl. (Stallet) har varit ute p4 samrad under tiden 1 november
till 24 november 2013. Information om samradet skickades da ut till de som é&r berdérda av
planforslaget och handlingarna fanns att ta del av pA Kommuntorget och pa kommunens hemsida.

Ett dppet hus holls pA Kommuntorget torsdagen den 21 november 2013 d4 Moa Ohman, och Tove
Sandstrom fran kommunen samt kommunens plankonsult och exploateringsingenjorskonsult

fanns pa plats for att svara pa fragor.

Totalt har 10 yttranden inkommit under samridet, samtliga finns att tillgd i sin helhet hos
kommunen.

Normalt planforfarande tillimpas. Saledes upprittas en samradsredogorelse och efter
granskningen ett separat granskningsutlatande.

Yttranden har lamnats av:

Namn Datum
1. Liansstyrelsen 2013-11-25
2. Lantméteriet 2013-11-04
3. Trafikverket 2013-11-07
4, SLL, Trafikforvaltningen 2013-11-21
5. Storstockholms brandforsvar 2013-11-12
6. Vattenfall Eldistribution AB 2013-12-02
7. TeliaSonera Skanova Access AB 2013-11-05
8. CTE Bygg AB 2013-11-24
9. Gustavsbergs Hamns Samfillighetsforening 2013-11-22
10. | Hamngallerian i Gustavsberg AB 2013-11-21

Samlad beskrivning av synpunkter med allmant intresse samt kommunens
sammanvagda bedéomning

De yttranden som inkommit &r i huvudsak positiva till planforslaget men framfor invéndningar
mot delar av forslaget. Foljande synpunkter av allmént intresse som kan paverka planen har
inkommit:
e Storstockholms brandforsvar papekar att hanteringen av risker om bostéder tillats byggas
innan farlig verksamhet upphort i fabriken inte omnémns i planen
e Léansstyrelsen anser att bestimmelser om att markfororeningar och geoteknik ska utredas
innan bygglov bor revideras.
e Sakigare inom samradskretsen framfor onskemal om att géng- och cykelvdgen ska
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forldggas pa vistra sidan av Bétvigen och inte pé dstra som foreslagits.

e Sakdgare inom planen anser att planen dr otydlig avseende konsekvenserna for den egna
fastigheten och motsdtter sig att byggritt pa angrdnsande fastighet gér fram till
fastighetsgréns.

e Lantmiteriet och en sakdgare inom planen anser att det forekommer otydligheter i
plankarta och planbeskrivningens genomforandedel.

Den riskverksamhet som brandfrsvaret syftar pa dr porslinsfabrikens gasolhantering. Fabriken
ska upphora och enligt gillande detaljplan omvandlas till bostdder och centruméndamal.
Riskverksamhet kommer dérfor upphora. En bestimmelse om att bygglov inte far medges innan
riskverksamheten upphdr infors i planen.

Avseende markforhallanden (geotekniska forutsittningar och markfororeningar) sé ska fragorna
fortydligas i planbeskrivningen bland annat med stdd av de fordjupade studier av forhallandena
som gjorts och planbestimmelserna revideras s& att krav pa (ytterligare) fordjupade
undersokningar innan bygglov tas bort.

Kommunen anser att den gang- och cykelvdg vid Batviagens som foreslagits som en del av gc-
nitet i Fabriksstaden bor ligga pa végens Ostra sida, inga fordndringar i planen géllande detta ar
dérfor aktuella.

I frdga om den byggritt for bostdder som gick dnda fram till angrinsande fastighet (Stallets
fastighet) instimmer kommunen i att detta kan dsamka problem t.ex. vid underhallsbehov av
fasad. Byggritten éndras sa att 3 meters avstdnd uppnas mellan byggritt och fastighetsgrins.

I 6vrigt fortydligas plankarta och planbeskrivning i enligt med de synpunkter som inkommit och
de kommentarer som kommunen l&dmnat under punkten ”Sammanfattning av inkomna yttrande
och kommunens kommentarer”.

Kommunen anser att de inkomna yttrandena kan hanteras inom planen men har beslutat handlagga
planen med normalt forfarande. Normalt forfarande ger béttre insyn i processen for sakdgare och
ger storre mojlighet att belysa de fragor som uppkommit under samréadet.

Sammanfattning av inkomna yttranden och kommunens kommentar

1) Lénsstyrelsen

a) Lénsstyrelsen bedomer utifran nu kidnda forutsattningar att det inte finns skal for
Lansstyrelsen att prova kommunens beslut och upphéva detaljplanen med stéd av 11
kap. 11 § PBL.

b) Lénsstyrelsen vill uppmérksamma kommunen pa att en bestimmelse om att villkora att
lov far ges under forutséttning att markundersokningar betréffande fororeningar har
genomfarts saknar lagstod. Kompletterande studier av fororeningar i mark bor
genomforas innan granskningsskedet. Aven kvartersmark for centrumverksamhet bor
omfattas av markundersdkningar och uppfylla Naturvirdsverkets riktlinjer for kénslig
markanvindning med hénvisning till dterkontamineringsrisken. Samrad i frigan ska ske
med kommunens miljoforvaltning som éar tillsynsmyndighet.

c) Lansstyrelsen anser att geotekniska utredningar bor goras inom detaljplaneprocessen
och inte forst vid bygglovskedet som anges i planhandlingarna. Lansstyrelsen vill
framhalla att kommunen bor ta hidnsyn dven till paverkan pa markstabiliteten vid
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framtida klimatférdndringar med 6kad nederbord.

d) Lénsstyrelsen delar kommunens bedomning att planens genomforande inte kan antas
medfora betydande miljopaverkan och att miljobeddmning med tillhérande
miljokonsekvens beddmning inte behdver tas fram.

Kommentarer

a) Noteras

b) En samlad bedomning av markfororeningarna i Gustavsberg har firdigstdllts under
november. I bedomningens slutsatser framkommer att det dr mojligt att bebygga
omrddet med bostdider da alla eventuella risker gdr att dtgdrda. Samrdd har skett med
kommunens miljoforvaltning. Rapporten med den samlade bedomningen bildggs planen
och planbeskrivningen kompletteras. Planbestimmelsen om att markundersokningar ska
goras innan bygglov tas bort.

C) En overgripande markundersokning av hela Fabriksstaden har gjorts. En av
provtagningspunkterna ligger i gatan oster om planomrddet (mellan planomrddet och
Vistra portvaktsstugan). Ddr anges djupet till berg vara sa litet som 3meter och marken
ovan berg bestar av skikt av fyllningsjord, block/sten, lera och friktionsjord (var och ett
med djup mellan 0,5 och 1,5meter). Da provtagningspunkten ligger i en ldgpunkt mellan
tvd kullar varav Stallet ligger pd den ena (pd den andra ligger Viistra portvaktsstugan)
bedoms inte planomrddet ha sdmre markstabilitet dn gatan. Bestdmmelsen om att
geoteknisk undersokning ska ske innan bygglov tas bort och planbeskrivningen
fortydligas.

d) Noteras

Lantmateriet

a) Lantmiteriet anser att grundkartans detaljer behover tydliggéras samt kompletteras med
fler koordinatkryss. Vidare anser de att grundkartans aktualitet inte 4r acceptabel.

b) Lantmiteriet anser att det bor tydliggoras hus och var ny gemensamhetsanlaggning for
parkering ska bildas utanfor planomradet.

c) Lantmidteriet anser att avsnittet ekonomiska fragor bor kompletteras sa att dven
kostnader avseende fastighetsrattsliga fragor framgar. Det &r inte lampligt att enbart
hinvisa till ett exploateringsavtal.

d) Lantmiéteriet anser att frigan om erséttning for g-bestimmelse pad Gustavsberg bor
hanteras i genomférandebeskrivning (det bor framga vilken bedomning som gjorts).

e) Lantmaéteriet anser att det bor framga att genomforandetiden for géllande detaljplan
pagér till 2017 och vilka erséttningar som kan bli aktuella.

f) Lantméteriet uppfattar det som att planen ar uppréttas och hanteras enligt 1978 ars PBL
om sa inte dr fallet ska detaljplanen konsekvensbeskrivning kompletteras sé att dven
fastighetsrittsliga konsekvenser framgar tydligt (enligt nya PBL).

Kommentarer

a) Grundkartan ses over och fler koordinatkryss infors till granskningshandlingen.

b) Gemensamhetsanidggningen for parkering ska bildas strax séder om planomrddet.
Planbeskrivningen fortydligas sd att det framgadr var.

C) Planbeskrivningen fortydligas med avseende pd ekonomiska/fastighetsrdttsliga fragor.

d) g-bestimmelsen dterfinns i liknande form i nu gdllande plan. Ersdttning som resultat av
ny plan dr ddrfor inte aktuellt. Planbeskrivningen fortydligas.

e) [ planbeskrivningen framgar att gdllande plan har genomférandetid fram till 2017.
Kommunen bedémer inte att ersdttning for intrdang i géillande plan kan bli aktuellt.
Fragan tas upp i exploateringsavtalet med fastighetsdgaren till Stallet.
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f)  Planen upprdttas enligt nya PBL (PBL 2010:900) vilket framgdr av plankartan.
Fastighetsrdttsliga konsekvenser framgdr i planbeskrivningen under fastighetsrdttsliga

fragor.

3) Trafikverket

a) Trafikverket har tidigare papekat vikten av att kommunen ska studera hur den dkade
belastningen som den sammanvégda utbyggnaden av Gustavsbergs centrum medfor
paverkar trafikplatserna Gustavsberg och Hélludden. Trafikverket har inga medel att
bekosta vare sig studie eller dtgirder utan anser att det bor belasta exploatoren.
Trafikverket papekar att kommunen inte hérsammat detta och att avtal om utredning och
atgdrder mellan kommunen och Trafikverket fortfarande saknas.

Kommentarer

a) En oversyn av trafikplats Gustavsberg pdgdr (Start-PM beslutat). Nér det gdller
Halludden bedomer kommunen att trafikplatsen klarar den okade trafik som kan bli
aktuell i och med utbyggnaden av Gustavsbergs centrala delar.

4) Stockholms lins landsting - Trafikforvaltningen

a) Trafikforvaltningen anser att det &r anmérkningsvért att forslaget trots omfattande
stombusstrafik pa Gustavsbergsviagen innehaller en utformning av gatusektionen for
Gustavsbergsvigen med en for busstrafik 1ag standard.

Kommentarer

a) Gustavsbergsvdgen ingdr inte i planen och ndgon redovisad sektion for denna finns inte
i handlingarna. Kommunen samrdder med SLL/SL kontinuerligt rorande
Gustavsbergsvdigen, senast angdende busshdllplatsernas ldgen och utformning.

5) Storstockholms brandforsvar

a) SSBF har identifierat ett riskobjekt i ndromradet i form av porslinsfabriken och dess
foljdverksamheter (ex. farligt gods-transporter). Verksamheten omfattas av SEVESO-
lagstiftningen om skydd mot olyckor och klassningen innebér att verksamheten innebéar
fara for att en olycka ska orsaka allvarliga skador pd ménniskor eller miljon. Huruvida
bostidderna kommer att etableras under den tid fabriksverksamheten pagar i omradet bor
kommenteras i planbeskrivningen.

b) SSBF noterar att de risker som f6ljer av planeras elndtsstation har noterats i
planbeskrivningen.

c) ISSBF:s underlag ser brandpostnitet glest ut i omradet (det kan dock finnas
industribrandposter och dylikt som inte syns i underlaget). Nar omrédet omvandlas fran
fabriksomréde till blandstad behover tillgdngen till vatten for brandslédckning tillses.

Kommentarer

a) Gasoltanken — administrativ bestimmelse om att bygglov inte hanteras innan
riskverksamheten avvecklats infors i planen.

b) Noteras.

C) Noteras.

6) Vattenfall eldistribution AB

a) Vattenfall meddelar att de har elanlédggningar inom planen och skickar med en
fortydligande karta. De pépekar att flytt/fordndringar i deras anldggningar utfors av
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Vattenfall men bekostas av exploatdren.

Kommentarer
a) Noteras. Planbeskrivningen ses 6ver sd att uppgifterna om ledningar etc. dr
uppdaterade.

7) TeliaSonera Skanova AB

a) Skanova har ledningar langs med Batviagen med tillhérande kabelbrunnar. Skanova har
norr om planomradet luftledningar som forsorjer befintliga byggnader. De har ocksa
markforlagda kablar inom planomradet som forsorjer befintlig byggnad inom planen
samt byggnaden pé fastigheten Gustavsberg 1:307. Kartbild bifogas. Skanova 6nskar sa
langt som mojligt behélla befintliga teleanldggningar i sina nuvarande ldgen for att
undvika de oldgenheter och kostnader som uppstar i samband med flytt. Eventuell flytt
bekostas av den som initierar flytten.

Kommentarer
a) Noteras. Planbeskrivningen ses dver sd att uppgifterna om ledningar etc. dr
uppdaterade.

8) CTE Bygg AB (dgare till Gustavsberg 1:268)

a) CTE Bygg AB anser att den egna fastigheten inte har nigot att vinna pa
detaljplaneforslaget i forhallande till géllande detaljplan Dp96 och att forutséttningarna
for arbetet bor vara att fastigheten ej ska fa ndgra merkostnader orsakade av
genomforandet av en ny plan. CTE Bygg tar vidare upp nedanstaende punkter.

b) Onskar att markhdjder anges pa plankartan for att kunna bedéma ekonomiska och
praktiska foljder av planen.

€) Anser att nollplanet inte dr korrekt angivet pa plankartan vilket medfor problem att
avgora hur omkringliggande byggritter blir.

d) Papekar att fastighetsdgarforteckning inte bilagts planbeskrivningen.

e) Anser att det bor framga att det finns ett gédllande exploateringsavtal mellan
fastighetsédgare i detaljplanen och kommunen.

f) Fragar om inte kommunen driver detaljplanen for egna intressen da det ar tankt att
Viarmdo kommun ska utveckla kommande byggritter

g) Anser att ytor for markskifte inte framgér av planbeskrivningen.

h) Papekar att exploateringsavtal géillande egen fastighet inte ar presenterat.

i) Pépekar att det i handlingarna hénvisas till ett gestaltningsprogram for Fabriksstaden
som inte bilagts handlingarna.

J) Anser att det ska framga att Villeroy & Bosch ska ersitta befintliga parkeringsplatser
som tas bort under byggtiden med tillfilliga platser enligt géllande avtal med ga:23 och
att ga:23 ska ersattas med permanenta platser inom detaljplanen for fabriksstaden och att
denna fraga ska bevakas i samband med vanlig bygglovsprévning.

k) Anser att byggritt utmed Chamottevégen ligger for nira egen fastighet.

I) Ifragasitter om det gér att uppna sund boendemiljo nér byggratter for bostader ansluter
mot ett stéllverk.

m) Papekar att markskiften inte diskuterats mellan sakégare innan samrad.

n) Anser att ytan bendmnt torg maste sékerstillas som en tidsbegriansad parkeringsyta for
10 p-platser och att det inte ar bra att skissen i planbeskrivningen inte overensstimmer
med illustration i plankarta.

0) Anser att det inte gér att se hur den nya gc-végen som foranleder intrang pa egen
fastighet kommer att paverka tillgdngligheten till fastigheten och vilka ekonomiska
konsekvenser detta kommer fa.
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p) Papekar att planbeskrivningen inte tydliggdr om det dr mojligt att &stadkomma en
mindre komplementbyggnad for sophantering som planen medger med hidnvisning till
att sopbilar (enligt lag) inte far backa. Anser att det &r stor risk att parkeringarna utmed
Bétvigen forsvinner pga. av detta.

q) Papekar att forrattningslantméataren i samband med forréttningen av ga:23 gjort en
beddmning att det inom fastigheten ar rimligt att iordningstélla 28 bilplatser och att
detta inte kommer g& med foreslagen detaljplan.

r) Tycker inte att kommunen skoétt detaljplanen pa ett korrekt sétt mot en enskild sakédgare
utan att det kéinns som om allt redan &r bestdmt.

Kommentarer

a) Infor granskningen kommer diskussioner foras med fastighetsdgaren och ett
exploateringsavtal tas fram. Planen avser inte inskrdnka CTE:s anvindning av
fastigheten. Ev. kostnader som uppstdr som direkt foljd av planens genomférande for
nya utfarter, forrdttningskostnader etc. ska fastighetsdgaren ersdttas for likasd ev.
nettoinlosen av mark. Kostnader som ddremot uppkommer for att fastighetsdgaren
utnyttiar den utokade byggrdtten, t ex for att bygga uthus, dr CTE:s ansvar.

b) Markhojder illustreras tydligare i plankartan

C) Hojdsystemet dr angivet pd plankartan som RH 00. Nollplanet dr sdledes kommunens
nollplan i RHO0. Da Virmdo kommun under 2014 ska overgd till nytt héjdsystem ska
information om vilket hojdsystem planen dr ritad i fortydligas dven i planbeskrivningen.

d) Fastighetsforteckningen finns att tillga hos kommunen. Fastighetsdgaren har fatt info
om planen och var handlingarna finns att hdmta, men formellt finns inget krav pd att
forteckningen ska bifogas i de handlingar som skickas till sakdgarkretsen.

e) Ett avtal skrevs mellan markdgare och kommun i samband med planen for
fabriksstaden. Da det nu aktuella planomrddet undantogs fran antagandet av planen for
fabriksstaden gdller det dd framtagna avtalet inte pa det nu aktuella omrddet.

f)  Kommunen driver planen for att uppnd en god och onskvdird samhdllsutveckling.
Kommunen driver inte planen for att fd byggrdtter pd egen mark.

9) Kartan i planbeskrivningen som anger markskiften fortydligas.

h) Exploateringsavtal gillande Stallet dr under framtagande och ska presenteras innan
granskningen. Avtalet ska vara pdskrivet innan planen antas.

i) Avsikten dr inte att gestaltningsprogrammet for fabriksstaden ska gdlla i sin helhet for
omrddet, istdllet har de punkter som ska gdlla for omrddet tagits fram och gjorts till
planbestimmelser eller som gestaltningsanvisningar i planbeskrivningen. Kommunen
har efter synpunkten gdtt igenom texten i planbeskrivningen och insett att detta dr
otydligt. Tydliggdrs infor granskning.

1) Texten om ga:23 fortydligas i planbeskrivningen.

K) Byggrdtten dndras sd att 3 meters avstand uppnds mellan byggrdtt och fastighetsgrans.

1) Enligt elsikerhetsverket foreligger inga elsdkerhetsrisker men ddremot kan en byggritt
dnda ut i fastighetsgrdns mot annan fastighet dsamka problem t.ex. vid underhdllsbehov
av fasad vilket kommunen tycker dr viktigt att beakta inte minst dd den ndrliggande
fastigheten dr privat kvartersmark. Byggritten dndras sd att 3 meters avstand uppnds
mellan byggritt och fastighetsgrins.

m) Noteras.

n) Parkeringsbestimmelser (sa som t.ex. tidsbegrdnsning) dr inte majlig att reglera i plan.
Kommunen anser att den anvindningsbestimmelsen “Torg” dr ldmplig for dndamdlet
och ger storst flexibilitet for framtiden. Eventuell reglering som kvartersmark for
parkering har diskuteras men avskrivits bdde bl.a. pga. av att huvudmannaskapet dd
inte skulle bli kommunalt (intentionen dr att allmdn mark ska hamna i kommunal dgo
medan kvartersmark dven framéver forblir privatégd).

0) En mindre skiss har presenterats for fastighetsdgaren. Tillgdngligheten kommer inte
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paverkas. Eventuella ekonomiska konsekvenser behandlas i forhandling om
exploateringsavtal.

p) Det finns ingen lag som forhindrar sopbilar att backa, tvirtom innehdller kommunens
renhdllningsforeskrifter en méjlighet till backvindning i sadana fall dd vindplan inte
kan tillskapas (t.ex. i befintlig miljo som denna). Byggrdtten for komplementbebyggelse
(som kan utnyttjas for t.ex. sophantering) dr forlagd pd den delen av tomten ddr det ur
kulturhistorisk/stadsbildsmdssig synvinkel bedoms som acceptabelt med
komplementbebyggelse, dirav kryssmarkens ndgot underliga form. Exakt var och hur en
komplementbebyggelse bor placeras inom fastigheten dr upp till fastighetsdgaren att
avgora efter hansynstagande till ovriga funktioner som dr onskvirda pd platsen.

Q) [Idagsliget utnyttjas inte den mdngd parkeringar pd tomten som lantmdtaren bedomde
som mojlig (28 platser). Kommunen bedomer att 28 parkeringsplatser kan dstadkommas
dven i framtiden med ett maximalt utnyttjande av marken for parkering.

) Planen tas fram pd gédngse sdtt och eventuella fordndringar i forslaget kan ske sd linge
planen inte dr antagen (krav pd nytt samrad/granskning kan tillkomma om stora
fordndringar goérs sent i processen,).

9) Gustavsbergs Hamns Samfillighetsforening

a) Samfillighetsforeningen anser att det &r att foredra en utbyggnad av gang- och
cykelbana pa Bétvéigens vistra sida for att undvika dvergéngen i korsningen i
backkronet vid Chamottevégen.

Kommentarer

a) Gdngbanan pd vdstra sidan av Bdtvégen finns kvar och méjligheten att bygga ut den
minskar inte med hdr aktuellt detaljplaneforsiag och kan komma att bli aktuellt i
framtiden. Gdang- och cykelbanan pd Bdtviigens Ostra sida dir en del av fabriksstadens
gadng och cykelndt. Om den forlades till 6stra sidan skulle boende och besékare till
fabriksstaden tvingas korsa Bdtviigen for att nd den vilket kommunen inte anser
ldmpligt.

10) Hamngallerian i Gustavsberg AB (digare av fastigheten Gustavsberg 1:179)

a) Hamngallerian har uppméarksammat att den nya detaljplanen forutsitter en ny gangvag
pa deras fastighet mellan det nu aktuella planomradet och hamnen. De foreslar att
gangvigen ritas in pa andra sidan vigen genom en utveckling av befintlig gdngvig sa att
den inte begridnsar Hamngallerians fastighet i framtiden samt att det ur
trafiksékerhetssynpunkt inte &r bra att placera en 6vergéng pa ett backkron och i en
korsning.

b) Hamngallerian hyser stark oro for hur den kommande parkeringssituationen kommer
vara inte minst med hénsyn till att kommunen vill stérka upp besdksnéringen runt
hamnomrédet och anser att den foreslagna detaljplanen borde ta storre hansyn till
kommande parkeringsbehov &n vad som nu redovisats.

c) Hamngallerian framfor sina forhoppningar om att kunna fa utveckla sin egen fastighet
genom en dndring av géllande detaljplan.

Kommentarer

a) Se kommentar pa ovanstdaende yttrande. GC-banan dr en del av GC-nitet i
Fabriksstaden. Den dela av GC-banan som gdr dver fastigheten Gustavsberg 1:179
ingdr inte i planomrddet och dr enbart en illustration. En eventuell fortsdtining mdste
hanteras i ny detaljplan for Gustavsbergs 1:179 for att vara mojlig.

b) De parkeringar som paverkas av planen ersdtts i ny gemensamhetsanldggning for
parkering. Parkeringsbehovet for hela Fabriksstaden med bdde bostdder och
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verksamheter utreddes i den nu laga kraft vunna planen for Fabriksstaden. Kommunens
ddvarande bedomningar dr fortfarande giltiga.

c) Kommunen har noterat Hamngallerians onskan att utveckla sin fastighet genom dndring
av gdllande detaljplan. Kommunen har beslutat att behandla fragan separat fran hdir
aktuellt plandrende.



