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Plan- och exploateringsenheten
Kommunstyrelsens planutskott

Fornyat Start-PM, detaljplan for Gustavsberg 1:7, del av
Charlottendal

Forslag till beslut
Fornyat Start-PM for Gustavsberg 1:7, del av Charlottendal godkénns.

Beslutsniva
Kommunstyrelsens planutskott.

Sammanfattning

Start-PM for Gustavsberg 1:7, del av Charlottendal beslutades av kommunstyrelsens
planutskott (KSPU) 2015-10-28, § 88, och avses nu fornyas pa grund av fordndrade
forutsittningar i planarbetet. Forvaltningen har under 2016 samarbetat med JM och Varmdo
bostiader (VB) for att hitta en 1amplig plats for en friliggande forskola inom planomradet
enligt beslut 1 KSPU 2015-10-28, § 88. D4 alternativet att hitta mark for en fristdende forskola
i den sddra delen av planomradet, den mark som égs av JM, inte visat sig mdjlig foreslar
forvaltningen att forskolan inréttas i en bottenvaning i ett av VB:s framtida hus, i den norra
delen av planomradet.

Start-PM for Gustavsberg 1:7, del av Charlottendal togs fram da s6kanden och
fastighetsidgaren for del av Gustavsberg 1:7, JM AB, gavs positivt planbesked att uppritta
detaljplan. Planldggningen géller vidare for den del av géllande detaljplan Charlottendal, Dp
101, som tidigare undantogs i samband med kommunfullméktiges antagandebeslut 2002-12-
12.

Syftet med aktuellt detaljplaneforslag dr att mojliggdra for ny bebyggelse om 3 till 4
flerbostadshus 1 VB:s regi och ca 30 enbostadshus som byggs av JM. Syftet &r ocksé att utreda
hur en forskola i bottenplan pé ett av VB:s flerbostadshus kan anordnas.

Forslag till detaljplan bedoms kunna antas fjiarde kvartalet 2017.

Bakgrund

Aktuellt omradet ar inte planlagt men omges av detaljplan Charlottendal, Dp 101, som
vann laga kraft 2003-01-11. Syftet i detaljplan Charlottendal Dp 101, for aktuellt
omrade, var bland annat att mojliggora utveckling av verksamheter och bostader. Det
omrade som aktuellt start-PM omfattar skulle enligt detaljplan Charlottendal Dp 101
planlaggas for bostadsandamal med tillhérande garage och parkeringsplatser i varierande
byggnadshojder om 2-5 vaningar med en total byggnadsarea om 6000 kvm.

Vaxel 08-570 470 00  varmdo.kommun@varmdo.se ¢ www.varmdo.se e



2avh

Diarienummer

15KS/354

Det nu aktuella och tidigare undantagna omradet ar nu lampligt for planlaggning for
bostadsandamal och forskoleverksamhet da skyddsavstandet till Tjustviks reningsverk
tidigare innebar olagenheter med lukt, vilket inte langre ar aktuellt da reningsverket ar
nedlagt och har ersatts av en pumpstation. Kommunens VVA-avdelning beddémer att
avstandet till pumpstationen i Tjustvik ar tillrackligt for att inte framtida bostader ska bli
luktstorda.

Mojligheten till att bygga en ny forskola har provats i samband med exploatering av
Gustavsberg 1:186 som ar belaget ca 300 meter dster om aktuellt planomrade. En ny
placering av forskolan foreslas nu inom Gustavsberg 1:7, det omrade som omfattas av
aktuellt Start-PM (se fig. 2) som tidigare utgatt ur gallande detaljplan for Charlottendal,
Dp 101.

Arendebeskrivning

Planomradet ar beldget 1,5 km frén centrala Gustavsberg, vister om Gustavsbergsvigen och
norr om Virmdo marknad. Omridet omfattar ca 2 hektar skogsmark. Kommande planarbete
avser att folja tidigare bestimmelser i1 gdllande detaljplan for omradet men som undantogs ur
detaljplan Charlottendal Dp 101. Med skillnad att den nya detaljplanen dven skall mdjliggora
uppforandet av en ny forskola i bottenplan pé ett av omradets flerbostadshus.

%

Fig 1. Planomrédets
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lokalisering markerad me rod cirkel.
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Fig. 2. Omradet som start-PM omfattar ar markerad med rdd linje. Det omrade dar forskolan forst var
tankt att lokaliseras (Gustavsberg 1:186) ar markerat med rodstreckad linje.

Planerad bebyggelse

Kommande detaljplan ska mojliggdra for flerfamiljs- och enbostadshus samt en forskola
inrattad 1 bottenvéning pa ett av flerfamiljshusen. Bebyggelsen anldggs med nérhet till
omkringliggande natur och service och med nirhet till kollektivtrafik. Bebyggelsen ska
planeras utifran krav i plan- och bygglagen (2 kap. 3 § p. 1-5) som anger att bostadsbyggandet
ska frimjas men pa ett sitt som skapar goda livsmiljoer, som ocksa dr estetiskt tilltalande. De
specifika forutsdttningarna for platsen, dess nérhet till natur och begransade yta kommer att
styra omfattningen och utformningen av ny bebyggelse.

Forenligt med oversiktsplanens intentioner

Kommande detaljplan 6verensstimmer med kommunens intentioner med
centrumutvecklingen 1 Gustavsberg sétillvida att den foreslagna exploateringen kommer att
uppforas i direkt anslutning till redan befintliga bostadsomradet sa att centrumomradet i stort
uppfattas som en helhet. Planomradet ligger néra allmdnna kommunikationer och service
vilket dversiktsplanen (OP) anger som mal for kommunens bebyggelseutveckling. Den
foreslagna forskolan ér ocksa i enlighet med OP med t.ex. nirhet till natur.

Bedomning

Omrédet kan erbjuda goda forutsittningar for bostadsdandamal med nérhet till centrum,
kollektivtrafik, skola, Gustavsbergs hamn, stadsparken och anslutning till kommunalt vatten
och avlopp. Forvaltningen bedomer att upprittande av en ny detaljplan kan anses ldmplig pa
den aktuella platsen. Omradet har goda forutsittningar att integreras med omkringliggande
bebyggelse och kan bidra till att stidrka utvecklingen av Gustavsberg som centrumomrade.
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Tidigare lag Tjustviks reningsverk soder om planomradet vilket medférde oldgenhet med lukt.
Det skyddsavstdnd som tidigare var 500 meter &r inte ldngre aktuellt, idag finns hér en
pumpstation med ett skyddsavstand om ca 200 meter vilket inte paverkar planomradet.
Foreslagen bebyggelseutveckling foljer oversiktsplanen 2012-2030 med hinsyn till
utveckling och fortdtning av Gustavsberg som ett av kommunens fem centrumomraden.

I kommande planarbete bor mgjligheten att tillskapa en forskola i en bottenvaning utredas.
Forskolan ska ha en gérd som dr utmanande for barnen och erbjuder tillracklig yta for lek och
pedagogiskt verksamhet. Antalet avdelningar som behdver inrymmas i forskolan kommer att
utredas i planarbete. Speciellt vikt ldggs vid att trafiken som forskolan alstrar inte ska stora de
boende.

Detaljplanen upprittas med utdkat forfarande enligt 5 kap. 7 § plan- och bygglagen.
(2010:900). Detta med hanvisning till att planen &r forenlig med 6versiktsplanen, men beddms
vara av betydande intresse for allmidnheten.

Forvaltningen bedomer att detaljplanen kan antas fjarde kvartalet 2017.

Ekonomiska konsekvenser

Planarbetet genomfdérs med plankostnadsavtal och exploateringsavtal kommer att upprétta for
detaljplaneforslagets genomférande.

Konsekvenser for miljon

Idag bestér en stor del av omradet av skyddsvird barrblandskog och omges av mark med lagre
naturvérde i 0ster och sdder. Omradet ingér 1 Gustavsbergs gronstrukturplan och delar av det
beddms ha ett patagligt naturvérde och ar ett ekologiskt strék.

En exploatering innebér att stora delar om omradet kommer hérdgoras och skog avverkas
vilket kan innebédra negativa konsekvenser for Gustavsbergs sammanhéngande gronstruktur
och mojligheter att infiltrera dagvatten. D4 marken inte 4r ianspriktagen och nérliggande
bostadsomréde inte dr av kulturhistoriskt virde, bedoms en exploatering av omradet inte ha
ndgon negativ inverkan pa kulturmiljon.

Konsekvenser for medborgarna

Medborgarna kommer ges majlighet att Iamna in synpunkter pa detaljplanen under samrad
och granskning. Omradet har i grénstrukturplanen pekats ut som ett naturomrade med
upplevelse av hog skogskansla och med en pataglig nyttjandegrad, da stigar och spar av lek
kan konstateras i omradet. En ny detaljplan kan innebéra att omradet som nyttjas av
kommunens invanare for rekreation paverkas och delar av det forsvinner i samband med
exploatering.

Hur trafiken till forskolan ska ordnas med beaktande av bostadsandamalet kommer att utredas
I kommande planprocess.
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Konsekvenser for barn

Omradet kan erbjuda attraktivt boende for barnfamiljer och andra med narhet till forskola och
skola. Foreslagen detaljplan &r i enlighet med de mél som anges i OP 2012-2030 vad géller
planering och lokalisering av nya forskolor. Bland annat ska forskolor placeras intill
bebyggelse, latta att na till fots, med cykel eller bil och att de ligger i anslutning till ett
naturomrade.

Varmdo kommuns planering for forskolor omfattar oftast fler an 4 avdelningar. Méjligheten
till en forskola med fler an 4 avdelningar i aktuellt detaljplanefdrslag &r beroende av hur stor
utegard som kan tillskapas vilket kommer att utredas i kommande detaljplanearbete.

Preliminar tidplan
Tidplanen har reviderats pa grund av att planarbetets forutsattningar har forandrats.

Samrad kvartal 2, 2017
Granskning  kvartal 3, 2017
Antagande  kvartal 4, 2017

Tidigare beslut i arendet
Dnr 15KS/354. Planbesked, detaljplan for Gustavsberg 1:7, 2015-08-26 § 62
Dnr 15KS/354. Beslut om Start-PM, detaljplan for Gustavsberg 1:7, 2015-10-28 § 88

Handlingar i drendet
Nr  Handling Bildggs/Bildggs ej

1 Start-PM {6r Gustavsberg 1:7, del av Charlottendal Bildggs ej

Sandlista for beslutsexpediering

JM AB

Varmdo bostader

Therese Alvén, Lokalstrateg Varmdd kommun
Bostadsrattsforening Charlottendalshéjden 1
Samhallsbyggnadsavdelningen, plan- och exploateringsenheten

Stellan Folkesson Lars Oberg
Kommundirektor Sektorchef



