f B 5 Tjénsteskrivelse
Y VARMDO KOMMUN 2014-08-21
Handldggare Diarienummer
Bjorn Wallgren, Niklas Wérdell 12SPN/0268

Samhaéllsbyggnadskontoret/PEX

Start-PM for detaljplan Styrsvik 1:32, 1:51 och 1:82,
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- Att godkénna foreliggande start-PM

Beslutsnivd
Kommunstyrelsen

Sammanfattning

Gourmet Food Financial AB har inkommit med forslag (se PM daterat 2014-05-21) pa
uppréttande av detaljplan for att mojliggéra fortdtning av hamnomradet i Styrsvik med
radhus och fristdende enfamiljshus. En smabatshamn samt en servicebyggnad med bl.a.
restaurang foreslds. Planen syftar dven till att ordna upp allménna férhallanden i hamn-
omradet ddr kommunen har ansvar att det fungerar med renhallning och framkomlighet.

Bakgrund

Varmdo bostidder har 2007 utan framgang undersokt forutséttningarna for hyresbostéder
pa en intilliggande fastighet. Restaurangverksamheten pa fastigheten Styrsvik 1:51 har
upphort p.g.a. olonsamhet under lagsésong.

Boende pa Runmar® har patalat bristen pa parkeringsplatser vid Styrsvik brygga. Vidare
dr det brist pa plats for parkerande cyklar. Kommunen har 2013 anlagt en parkerings-
plats pa fastigheten Styrsvik 1:39.

Gourmet Food Financial AB har latit Tengbom (2011-10-13) gora en platsanalys av
Styrsvik, vilken visade pd méjligheten att utveckla service, rangering for lastning och
lossning, infartsparkering, cykelparkering, nybyggnad av radhus och enfamiljshus samt
service och handel.

Gourmet Food Financial AB har aterkommit med ett PM daterat 2014-05-21 med en na-
got modifierad planstruktur och projektinriktning, dessutom med en nagot ligre exploa-
teringsniva.
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Arendebeskrivning

Planomradet &r beliget pa vistra delen av Runmar6 ovan Styrsviks brygga. Berorda
fastigheter inom planomradet &r Styrsvik 1:32, 1:51 och 1:82. Fastigheterna inom
planomradet ir inte sedan tidigare planlagda. Agare till fastigheterna 4r Gourmet Food
Financial AB. Kommunen #iger tva fastigheter i ndrhet av planomradet, Styrsvik 1:39
och Styrsvik 1:84. Det finns inget intresse av att dessa fastigheter ska ingd i
planomradet.

Inom planomrédet finns det olika vighallare. Trafikverket dger vdg 697 och 6vriga
végar dr privatdgda.

Bedomning

Omradet #r inte av riksintresse men omréadet har ett vérdefullt kulturvérde. Strandskydd
om 100 meter giller for de icke planlagda omradena. Langs vdg 697 och vid hamnen
forekommer vissa bullerstérningar.

Utifran gillande 6versiktsplan och diskussioner inom samhillsbyggnadskontoret kan vi
inte se att en exploatering strider mot géllande 6versiktsplan. Tvdrtom, det kan vara
lampligt om Runmard som &r en kirnd kan forstirkas med service, verksamheter och
visst boende vid Styrsvik. Enligt 6versiktsplanen dr det 1ampligt att Styrsvik bl.a. ut-
vecklar sin beséksniring och att det anléggs ytterligare bostdder (gérna hyresritter).

Ekonomiska konsekvenser
Vatten och avlopp. Omradet ligger inte inom kommunens verksamhetsomrade fér VA.

Trafik. Angéringsomradet kring bryggan 4r hart belastat tidvis.

Konsekvenser for miljon

Buller och risk. D4 turbatar och taxibatar anldgger kan stérningar uppsta.
Kulturmiljé. Angrinsande till forslagsomradets norra del finns en virdefull véig och
den angrinsande bebyggelsen #r kulturhistoriskt intressant. En sérskilt védrdefull bygg-

nad finns inom Styrsvik 1:82. En karaktiirskapande byggnad finns inom Styrsvik 1:51
och strax stder om Styrsvik 1:32.

Virdefull natur. Det foreslagna planomradet ligger till stérsta delen inom strand-
skyddsomradet. Storsta delen av omradet bestar av anlagd gréasmark. Inslag av 16vtrdd
finns dven bland bebyggelsen..

Kollektivtrafik. Turbétarna fran Styrsvik angér Stavsnds vinterhamn med direkt anslut-
ning till kollektivtrafiken.

Trafik. Ang6ringsomradet kring bryggan 4r hart belastat tidvis.

Konsekvenser féor medborgarna

All form av service- och 6vrig ndringsverksamhet pA Runmar6 kan behdva stéttning ge-
nom ett forstidrkt kundunderlag.
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Konsekvenser for barn
Skolan och forskolan kan eventuellt fé fler barn till sina respektive verksamheter.

Arendets beredning
For drendets beredning svarar Niklas Wérdell och Bjérn Wallgren, i samrad med
tjanstemén pa samhillsbyggnadskontoret.

Handlingar i drendet

Nr  Handling Bildggs/Bildggs ej
1 Start-PM JA

2 Checklista Styrsvik NEJ

3 PM Runmard, daterat 2014-05-21 JA

andlista for beslutsexpediering
=
it -
Stellan Folkesson Lars Oberg

Kommundirektor Sambhillsbyggnadschef



Varmdo Kommun Stockholm 2014-05-21

Niklas Wardell

Bj6rn Wallgren

PM avseende Gormet Food Financial AB:s syfte med utveckling av Styrsvik pd Runmard.

GFF &r dotterbolag till Gourmet Food AB. Gourmet Food AB hade en drém om att driva en krog i
skdrgarden och den drdmmen lever fortfarande. Fér att det skall vara méjligt att driva en servering
dar vill vi anvdnda alla vara fastigheter och skapa en attraktiv miljé, en levande skirgard och ett
béttre vdlkomnande till Runmard

GFF, som har dgt fastigheterna sedan snart 10 &r, har en vision om att utveckla och férbittra entrén
till Runmard. GFF dger fastigheterna Styrsvik 1:51, 1:32 och 1:82. Dessa fastigheter ar en stor del av
det férsta du méter vid besok pd Runmaro.




FOr att utdka bestksndringen pa 6n kan dessa fastigheter tas i ansprak vid en detaljplaneldggning for
nya verksamheter och uttkat boende/ semesterboende. Det &r idag valdigt svart att driva en I6nsam
ndringsverksamhet i skdrgarden ens pa sommaren. For att géra det pd Runmard tror vi att entrén
maste frdschas upp genom en vacker skargardsbebyggelse, en battre ordnad bil och cykelparkering,
vantrum fér skargardsbatarna, fler brygg platser och en servering och kanske ett
bestkscenter/museum sd att Runmard attraherar fler 4n bara de fasta Runmaré borna.

Bostadshusen skall stimulera naringsverksamhet och en levande skirgard och kan med fordel
kombineras med uthyrningsbart boende. Aven timesharing eller liknande koncept bor utredas.

Genom att fortdta och frascha upp entrén till Runmard hoppas GFF kunna stimulera till en 6kad
turistndring dar mojlighet till boende och dven hyra av boende utdkas. Projektet kommer dven

stimulera till fler arbetstillféllen pa 6n genom tex kafé/restaurang, butiker och annan fér miljén
lémplig turistndring och pa det viset hjélpa till att skapa en levande skargard.

IN

Skdrgarden dr kénsligt for utveckling och exploatering. En ny fortdtad boende-form i Styrsvik maste
darfor ligga i framkant vad giller langsiktigt héllbarhetstankande och ett kretsloppsanpassat

byggande.



Utvecklingen av bebyggelse vid Styrsviks brygga kan vara ett foredéme fér en hallbar och langsiktig
utveckling av skargarden. Darfor skall den nya bebyggelsen pavisa de nya méjligheterna att bygga
miljévanligt.

Alla hus skall uppfylla kriterium f6r passiv hus standard vilket ger en minimal energiférbrukning pa
sikt. Husen kommer i méjligaste man anpassas sa att allt dagvatten tas hand om lokalt och
ateranvands. Genom att bygga flera fastigheter kan avloppet tas om hand i en
gemensamhetsanldggning och husen kommer att utrustas med avfallskvarnar som sedan leder
avfallet till rétkammare, Ovrigt avfall kommer att sorteras i flera fraktioner som kan &tervinnas.

Husen skall miljdanpassas bade vad galler konstruktion och atervinning samt boende. Detta giller
dven energimadssigt da vi ska férsoka fa in sa mycket férnybar energi som mojligt, ex solenergi.

| projektet dnskar GFF fa fler byggratter som antingen gar att sélja i form av t.ex. timesharing eller
hyra ut och pa det viset fa avkastning pa sin investering. | det skisserade forslaget omfattar projektet
om ca 8 — 14 lagenheter/hus.

For att gora det intressant for nya etableringar av ndringsverksamheter, fler turister och en
attraktivare entré till Runmard maste dven GFF tillsammans med Varmdo Kommun se till att
férutsattningar for lastning och lossning vid Styrsviks brygga behalls och utokas samt att
infartsparkeringen far en battre 16sning Det géller dven cykelparkeringen och inte minst
avfallshanteringen fér alla som tar sig genom Styrsvik.

Vi tror det vore vardefullt fér projektet om mer strandndra mark kan adderas till projektet. Det skulle
vinna pa en uppsnyggad strandlinje och mer bryggplatser dven for bes6kande batar. Var forhoppning
ar att Varmdé Kommun kan bidraga i detta utvecklingsarbete.

| projektet kan man se att krogfastigheten (Styrsvik 1:51) utvecklas tillsammans med Varmdo
Kommun till en kommersiell byggnad (férfattarmuseum, vantrum for skdrgardsbatar med kafé, eller
kombination av liknande ). Samt en exploatering av fastigheterna och en fortatning av omradet med
mindre enheter som &r tillgangliga for en stérre grupp av méanniskor. Boendeformen &r enheter om
ca: 90 - 120 m2. Nérodling, ateranvdndning av vatten, gréna ytor och hus som smalter vl inien
sarpraglad och historisk skargdrdsbebyggelse. Dessa dr vdra ambitioner.
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Kontakter dr tagna med arkitekter och projekterare och en studie har utforts av Tengboms
Arkitektkontor, dven Thomas Sandell har tittat pa projektet och har visat intresse.

Runmard fértjénar ett battre 6de dn idag. Det skulle kunna vara en av skirgdrdens parlor. Det finns
en bofast befolkning och 6n har bra kommunikationer med fastlandet aret runt. Alla skulle vinna pa
férbdttrad service, fler boende och en 6kad turism. |dag &r Runmard 6n som tusentals batar aker
férbi — i framtiden kan den bli ett attraktivt resmal i sig.

Skdrgardens bofasta befolkning dldras och intresset for moderna, mindre lagenheter som mojliggor

att man bor kvar i sin hembygd &r stort. Manga unga storstadsbor séker sig ut p& landet. Runmaréos

ldge och kommunikationer passar manga utmarkt och vi far redan idag stor mingd forfragningar om
att hyra ut till folk som vill bo pa 6n och tycker det dr smidigt att ta sig dit

VD, Gourmet Food AB
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START-PM

Styrsvik 1.32, 1:51 och 1:82, Runmaré hamn
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Figur 1. Oversikt: R6d markering visar planomradet

Bakgrund

Virmdo bostidder har 2007 utan framgéng undersokt forutséttningarna for hyresbostéder
pé en intilliggande fastighet. Restaurangverksamheten p4 fastigheten Styrsvik 1:51 har
upphort p.g.a. olonsamhet under 14gsédsong.

Boende pa Runmaré har patalat bristen pa parkeringsplatser vid Styrsvik brygga, vidare
dr det brist pa plats for parkerande cyklar. Kommunen har 2013 anlagt en parkerings-
plats pé fastigheten Styrsvik 1:39.

Gourmet Food Financial AB har 14tit Tengbom (2011-10-13) géra en platsanalys av
Styrsvik, vilken visade pa méjligheten att utveckla service, rangering for lastning och
lossning, infartsparkering, cykelparkering, nybyggnad av radhus och enfamiljshus samt
service och handel.

Gourmet Food Financial AB har aterkommit med ett PM daterat 2014-05-21 med en né-
got modifierad planstruktur och projektinriktning, dessutom med en nagot lédgre exploa-
teringsniva.

Runmaré ingér inte i kommunens VA-verksamhetsomrade.

Bestksadress: Skogsbovagen 9—-11, 134 81 Gustavsberg ¢ Postadress: Varmdd kommun, 134 81 Gustavsberg
Vaxel 08-570 470 00 « varmdo.kommun@varmdo.se ¢ www.varmdo.se ¢ Org.nr. 01-212000-0035
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Planeringsforutsattningar

Sandviken N,

Planomradet \\ &

o

Figur 2. Orienteringskarta: Rod markering visar planomradet med foreslagen exploatering,
gron streckprickad linje markerar gréins for strandskydd,
rutmarkerat omréde visar lige for pdgdende planarbete inom Styrsvik 1:39.

Syfte och mal

Gourmet Food Financial AB har inkommit med forslag (se PM daterat 2014-05-21) pa
uppriéttande av detaljplan for att mojliggéra fortitning av hamnomradet i Styrsvik med
radhus och fristdende enfamiljshus. En smébétshamn samt en servicebyggnad med bl.a.
restaurang foreslas. Planen syftar dven till att ordna upp allménna forhallanden i hamn-
omradet dér kommunen har ansvar att det fungerar med renhéllning och framkomlighet.

Prelimindir avgrinsning och omrddets lige

Planomradet 4r beldget p véstra delen av Runmar ovan Styrsviks brygga. Bersrda
fastigheter inom planomradet dr Styrsvik 1:32, 1:51 och 1:82. Fastigheterna inom
planomrédet &r inte sedan tidigare planlagda. Agare till fastigheterna 4r Gourmet Food
Financial AB.

Inom planomrédet finns det olika véghallare. Trafikverket dger vig 697 och Gvriga
végar dr privatigda.

Forutsittningar

Omrédet &r av riksintresse enligt 4 kap. 1, 2 och 4 §§, Miljobalken, MB. Inom Styrsvik
finns kulturhistoriskt intressanta miljSer (se fig. 3). Omradet 4r inte planlagt sedan
tidigare. Strandskydd om 100 meter giller for de icke planlagda omradena.

[ 6versiktsplanen 2012 — 2030 rekommenderas att Styrsviks brygga ska vara
huvudbrygga f6r godstransporter.
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Ny sammanhallen bebyggelse bor framst tillkomma i anslutning till Styrsvik och
mojligheten att komplettera med hyresbostidder bor vidare utredas. Vidare bor
besdksnéringen utvecklas betydligt.

Utifran rekommendationerna i §versiktsplanen och efter diskussioner inom samhélls-
byggnadskontoret , kan vi inte se att den foreslagna exploateringen strider mot géllande
oversiktsplan. Tvértom kan det vara lampligt om Runmaré som &r en kérné kan
forstdrkas med service, verksamheter och visst boende vid Styrsvik.

Kommunen &ger tva fastigheter i nérhet av planomradet, Styrsvik 1:39 och Styrsvik
1:84. Det finns i nuléget inget intresse av att dessa ska ingd i planomradet.

Miljobedomningar inom planomrddet

I samband med uppstart av planarbetet kommer det att géras en behovsbedémning. Be-
hovsbedomningen kommer att visa p4 om den foreslagna detaljplanen kan medféra be-
tydande miljépaverkan eller inte. Utifrdn behovsbedémningen beslutas dven om vilka
utredningar som bor goras.
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Figur 3. Oversiktlig kulturinventering

Omrddesbeskrivning

Runmard 4r en av de fem kérndarna och pa 6n finns ca 250 bofasta. Férskola, skola och
bibliotek finns i Uppeby. P4 6n finns ocksa livsmedelsbutiker, apotek och ombud for
systembolaget. Alla fastigheter har enskilda vatten- och avloppsanldggningar med
relativt bra tillgng pé grundvatten pa 6ns véstra sida.

Vistra delen av det foreslagna planomradet utgors av Styrsviks brygga, med en
strandzon som vetter ut mot Ndmdéfjérden. I strandzonen séder om bryggan finns det ett
vackert héllparti. Omradet mellan héllparti och hamnomradet bestar av blandskog (barr

och 16v).
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Séder om blandskogen finns det trivial 16vskog (skog som inte rdknas som ddellévtrad
t.ex. bjork, asp, sdlg). Storsta delen av omrédet bestar av anlagd grdsmark. Inslag av
16vtrad finns dven bland bebyggelsen. Visa delar inom planomrédet &r inte inventerat.

Hamnomrédet r till storsta del hardgjort och dér finns idag bl.a. en restauranglokal och
ett mindre rangeromrade dér cyklar ofta parkerar. D4 turbétar och taxibatar anldgger kan
stérningar uppsta.

Fran hamnomradet leder vdg 697 upp mot de centrala delarna av Styrsvik, dir det bl.a.
finns en lanthandel.

Bebyggelsen inom planomradet bestdr idag av bl.a. permanentboende, fritidsboende och
tidigare restaurang.

Planarbete

I planarbetet beh6ver géras en ldamplig avviagning mellan exploaterings- och allménna
behov. Hénsyn skall visas omradets forutséttningar med hénsyn till geologiska
forhallanden, natur- och kulturvirden samt landskapsbild. Hansyn skall tas till buller-
och trafikstérningar samt till riskbedémningar.

Kontoret bedémer att f6ljande utredningar behovs for att upprétta detaljplanen.

Vatten-, spillvatten- och dagvattenutredning
Avfallshantering

Overgripande geoteknisk utredning
Kulturinventering

Landskapsanalys

Naturinventering

Ytterligare utredningar som ska goras inom planomrédet beslutas efter fardigstélld
behovsbedémning.
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Finansiering

Ett planavtal behdver upprittas mellan Gourmet Food Financial AB och Virmdé
kommun som reglerar forutséttningar och ansvar fér framtagandet av planen.

Enkel projektkalkyl:

- Uppritta detaljplan och utredningar:
Kommunens resurser, grovt uppskattade 600 000 kr
Externa tjénster, grovt uppskattade 800 000 kr

Projektorganisation
Projektet kommer att drivas med sévil egen personal som upphandlade konsulter.

Projektledare Niklas Wardell
Planarkitekt Bjorn Wallgren
Exploateringsingen;jor Terese Jorgensen
Ovriga medarbetare Ej tillsatta

Preliminar tidplan
En preliminér tidsplan for projektet:

Planavtal oktober 2014
Samrad var 2015
Granskning host 2016

Antagande vér 2016



