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VARMDO KOMMUN 2015-01-26
Handldggare Diarienummer
Britt-Marie Jansson 15KS/69

Samhallsbyggnadsavdelningen

Kommunstyrelsens planutskott

Start PM fér Osby 1:79 och del av Osby 1:65

Forslag till beslut
Start-PM for Osby 1:79 och del av Osby 1:65godkinns.

Beslutsniva
Kommunstyrelsens planutskott

Sammanfattning

Ett forslag till Start-PM for &ndring av detaljplan 12 for fastighet Osby 1:79 och del av
Osby 1:65. har tagits fram. Planarbetet innebér &ndrad markanvéndning frin kontor och
lager till bostadsbebyggelse.

Bakgrund
Kommunstyrelsen beviljade den 11 mars 2013 att planarbete for Osby 1:79 far pabérjas.

Arendebeskrivning

Detta planarbete giller dndrad markanvindning fran kontor och lager till
bostadsbebyggelse. Hela aktuella omradet ingdr i en detaljplan 12 faststilld 4 augusti
1990 da planen &ndrades och byggritt till bl.a. kontor tillkom, som inte &r utnyttjad.
Planomrédet &r beldget vid Skogsbovéigens vindplan strax séder om Osby triisk och
oster om Krékberget. En tomtutredning gjord 11 december 2013 av BSK Arkitekter
utgdr underlag for detaljplanearbetet, bestillt av Grindstugérde nya fastigheter.

Bedomning

Omrédet passar for bostadséndamal, eftersom nirhet till Gustavsbergs centrum,
kollektivtrafik och goda mojligheter till anslutning till kommunalt vatten och avlopp
finns.

For att bedoma om bostéder kan byggas maste fororeningar i mark utredas, och
gronstrukturen inom Gustavsberg studeras i planarbetet.

Ekonomiska konsekvenser

Planarbetet bekostas av exploatér via planavtal.
Det behover byggas ny trottoar och cykelvig vid Skogsbovigen, s till det ska mark
kopas.Gronstrukturplanen visar att det 4r viktigt att skapa gronska mellan nya hus s&

Bestksadress: Skogsbovdgen 9-11, 134 81 Gustavsberg e Postadress: Varmds kommun, 134 81 Gustavsberg
Véxel 08-570 470 00 « varmdo.kommun@varmdo.se  www.varmdo.se ¢ Org.nr. 01-212000-0035



... Tjansteskrivelse
Afl.\ VARMDO KOMMUN Diarienummer

15K5/69 Sid 2(2)

exploateringsgraden maste anpassas.

Konsekvenser for miljon

Tomten grénsar till ett naturskyddsomrade. Sjén Osby trisks vistra strand 4r en svag
ldnk i gronstrukturplanen. Det ror sig mycket vilt den vigen en stor del av 4ret, da de
inte kan passera dver sjon,t.ex. rav radjur, dlg, gravling. Det dr viktigt att bevara
utrymme for djuren lingsmed stranden och pa Krakberget, sa att det inte uppstar
konflikter med boende och friluftslivet

Gang-cykelvédgar

Det finns en ging- och cykelvig till Gustavsbergscentrum och till idrottsanlédggningar
ssom simhall och skridskobana. Allménheten maste ha mojlighet att fritt rora sig ge-
nom omréidet utan att passera genom det ,som kan uppfattas som hemfridszon.
Strandskyddet galler hela Osby 1:79, vilket behover upphivas vid nya planldggningen
dé fastigheten ligger inom 100 meter fran stranden. Ddr nuvarande kontorsbyggnader
finns kan strandskydd upphévas igen, ddremot fir ndrmare studeras om strandskydd kan
upphivas pa del av kommunens fastighet Osby 1:65 och 1:78, dir finns idag i inga bygg-
nader och de ligger ndrmare sjon och naturskyddsomradet.

Genom att anvénda byggmassor att fylla ut och hdja marken néra sjon, kan sar i omradet
ner mot Osby trisk behandlas vid bygge av bostdder och aterplantering av trad ger
skogsliknande park.

Konsekvenser for medborgarna

Positivt for medborgarna ér att nya ldgenheter skapas med nirhet till centrum och
naturomréade.

Konsekvenser for barn

Mojliggér permanent boende med nérhet till simhall, skridskobana, badplats och
naturomréde.

Handlingar i drendet

Nr Handling
1 Start-PM for Osby 1;79,4ndring av detaljplan

Sdndlista for beslutsexpediering

(%// ///// Ao horpto
‘Stellan Folkesson v Henrik Lundberg
Kommundirektor Sambhillsutvecklingschef
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Plan- och exploateringsenheten

Start-PM for Osby 1:79, &ndring av detaljplan
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Planomradet DP 12 dr rodmarkerat

Bakgrund

Forslag till andring av del av detaljplan D12 fér Skogsbo sméindustri och
arbetsplatsomréde. Planforslaget innehaller nya byggritter for bostider for fastigheten
OSBY 1:79, p4 kommunens mark OSBY 1:65

Planomradet &r beldget vid Skogsby vigens vindplan strax soder om Osby trésk, dster
om Krakberget och &r inspringt mellan villabebyggelse och Gustavsbergs

centrum. Planomrédet &r bebyggt med lager och kontor och &r omgivet av skog.
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Planeringsforutsattningar

Oversiktsplan 2012-2030 for Varmds kommun beskriver att Gustavsbergs centrum ska
véxa ddr god tillgdng pa allménna kommunikationer, service och infrastruktur finns.
Bostider, arbetsplatser, kontor och service ska integreras. Den nya bebyggelsen ska
hénga ihop med den redan existerande, s& att omrédet uppfattas som en helhet. Punktvis
fortdtning behovs for att vitalisera befintliga miljoer. Gdng och cykeltrafik ska
prioriteras och anpassning till topografi och gronstrukturplan ska ske.

Planomradet DP 12 dr rédmarkerat

Syfte med ny planlaggning

Syftet med planforslaget dr att bygga bostédder. Konsult BSK arkitekter har gjort en
tomtutredning; Stockholm 2013-12-11, som beh&ver anpassas till platsens
forutséttningar.

Tomt dgd av Grindstugérde nya fastigheter AB foreslas bebyggas med punkthus med tre
ldgenheter per vaningsplan. P4 kommunens mark har BSK dessutom skissat in ett
punkthus i souterrdng och ett smalt loftgdngshus for ungdomsbostéder

Bade bostadsritter och hyresrétter kommer att byggas. Parkering anordnas enligt
Gustavsbergs p-norm for bostédder. Parkeringsplatser till studentbostédder har ldgre p-
norm.
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Planomradet

6sBY 1:79 SKISS 131211
SITUATIONSPLAN 1:1000
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Omrdde A ingdr i fastighet Osby 1:79 och omrade B i kommunens fastighet Osby 1:65

Kommande planarbete

Kommande planarbete kan komma att resultera i en eller flera nya detaljplaner.
Ytterligare fastigheter kan bebyggas med bostdder inom omradet. Eftersom hela
omradets mark anvénts till tipp for grovsopor behdver féroreningar undersdkas och ska
stor vikt ldggas pa tydligt utformade detaljplaner som tillgodoser god bostadsmiljo.
Under tipp for grovsopor bestar marken av lera sa geoteknisk undersékning behdvs vid
byggandet for att sékra stabil grundlidggning. Vidare ska fragor som rér vigarnas
utformning och anslutningar till Skogsbovigen belysas liksom hur gronstruktur kan
bevaras och hur andra bevarandevirden ska hanteras.

I kommande planarbete ska omradets befintliga forutséttningar belysas och hur
planforslaget inverkar p& och paverkas av bland annat:

e Natur och kulturmiljé
Befintlig bebyggelse och ndrmiljé

e Trafiksédkerhet, framkomlighet sop och brandbilar, g/c-vigar och anslutningar
mot Gustavsbergs centrum
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Kollektivtrafik

Dagyvatten utredning inklusive teknisk forsérjning

Storningar s& som buller av ny ambulanshelikopter bas

Foérekomsten av férorenad mark

Strandskydd

Som en del i planarbetet ska utredas och liimnas férslag pa bland annat:
e Ny byggritt for omradet
e Limplig bebyggelseutformning och placering av byggnader

e Vigomradenas utformning i samband med omradets omvandling till permanent
bostadsomrade.

e Inverkan p4 trafik i angrinsande omraden.

Behov av markreservationer och servitut som paverkar planarbetet
§ 113 Forordnande

En forprojektering som redovisar forslag till det kommunala VA- nitets utformning och
prelimindra placeringar av pumpstationer kommer att tas fram parallellt med

planarbetet. Ledningsnétet kommer sa ldngt mgjligt att forlaggas i befintliga lokalvigar
inom omrédet.

Analys

ANALYS VIKTIGA GRONSTRAK OCH BARRIARER

Gustavsberg dr mycket kuperat och vissa delar dr
taet bebyggda vitket skapar barridrer i gronstruk-
turen. Fr mdnga djur och viixter dr dessa barrid-
rer markanta. Flera av dem ar markanta dven fér
minniskor, till excmpel hdjdryggar och verksam-
hetsomriden.

De ekologiska spridningsvigarna, framférallt den
nord-sydliga, som finns inom tarorten ir vikriga ate
ta hinsyn till i en framtida utveckling av Gustavs-
berg. Ert av dessa strdk dr det som sammanfaller
med den griina kil som av Stackholms Lins lands-
ting (Tillvixt, milj6 och regionplanering, TMR)
ar utpekad som ert s kallat svage samband i den
regionala gronstrukturen.

Forklaring

P Ekologiska strék och
spridningsvéigar

S— B Stdme vardefulla

\ ekmiljser

5‘ ) ------ Barrifirer | landskapel

BB 8 Regionalt svagt sam-
S band i grénstrukturen
(identifierat av SLL TilvAxt, mia
och reglonplanering)

A ™ Lokalt svagt samband
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Omradet kring Osby triisk omnémns direkt eller indirekt i flera sammanhang i dversiktsplanen. Direkt
som svag lank i den regionala gronstrukturen och indirekt som viktigt for frilufislivet enligt
miljsbalken 3:6 di Osbyleden genomkorsar omridet (Varmdd kommun, 2003).

I sydviistra delen fir tvA omriden detaljplanelagda. Detaljplanen for Osbydalen med omgivningar anger
att befintliga naturomriden fortsittningsvis ska anviindas som natur. Omradet mellan Osby torp (Osby
1:67) och Osbydalen skall anviindas som naturpark (Virmds kommun, 1988), vilket kan uttydas som
en mer ldtiframkomlig och tillganglig naturanviindning. Detaljplan for del av Skogsbo, Gustavberg,
upprittades 1990. Aven déir utpekas befintlig natur nirmast Osby trésk som fortsatt natur (Varmds
kommun, 1990). Av karta 11 nedan framgar att ytterligare tv detaljplaner beror omridet marginellt i
den nordligaste delen (Vdrmdod kommun, 1968 & 1987). Dessa har dock inte undersokts néirmare.

LMV, 2003, Fastighotskartan
101 &, 1:10 000

K.“\ ww

4 nov, 2003

Av: Anna Edstrim

Strandskydd gdller hela fastighet Osby 1:79 (D120-P900620/2)

Strandskydd

Strandskyddet regleras i Miljobalken 7:13- 18. I den ursprungliga lagen fran 1952 syftade
strandskyddet till att véirna om friluftslivets tillgang till strandomraden. Bestimmelserna
dndrades 1974 till ett generellt skydd av alla stréinder. Det var forst 1994 som en
lagéndring genomfordes s att syftet nu dven vérnar och tar hinsyn till strandmiljéernas
specifika djur och vixtliv. Det generella strandskydd som giller i Sverige innebir att alla
strédnder vid vattendrag, insjoar och hav omfattas. Detta skydd &4r vanligen 100 meter pa land
och 100 meter fran strandlinjen ut i vattnet, men kan utvidgas till 300 meter 4t vartdera
hallet.

( Eknert ,1998) Strandskyddet fungerar som ett byggnadsforbud. Sarskilda skil maste anges
for att f dispens

Runt Osby triisk dr strandskyddet 100 meter forutom inom detaljplanelagda omraden dér det
dr upphivt. [ dessa omraden 4r marken dock reserverad som natur (se karta 11).
(Fastighetskartan,2003)
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Gang och cykeltrafik ska prioriteras och anpassning till topografi och gronstrukturplan ska ske

Gestaltning av gang och cykelvégar genom omradet planeras for att forbittra anslutning
till Gustavsbergs centrum och stranden vid Osby trask.

Befintliga gdng och cykelvdgar behover studeras for att fa kontinuerliga strak

Projektorganisation

Planarkitekt Britt-Marie Jansson
Lantmatare konsult Gunilla Stalfelt
VA-ingenjor Sanna Mikileh
Landskapsarkitekt XXX

Ekolog+miljé Ann Hagstrém
Trafikingenjor Andreas Dahlberg

Preliminar tidplan

2015 l:akvartalet Godkénnande av Start-PM i KSPU
2015 3:a kvartalet Plansamrad
2015 4:e kvartalet Granskning
2016  l:akvartalet Antagande .
(57’@7 ,m Al b
Stellan Folésson Henrik Lundberg

Kommundirektér Samhillsutvecklingschef
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