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Sammanfattning

Handlingsplanen beskriver hur arbetet med de olika detaljplanerna forvéntas fortskrida
och vilket utredningsarbete de bor innefatta. Den beskriver olosta fragor, framtida
utmaningar, generellt for hela omradet samt for respektive detaljplan.

Dagens idrottsomrade utgor ett hinder for utvecklingen av Gustavsbergs centralaste
delar pé grund av skyddsavstandet till dagens kylsystem. Det rdder dven en osékerhet i
dagslaget kring vissa av verksamheternas utvecklingspotential i omradet varfor en
lokaliseringsutredning foreslas.

Handlingsplanen foresldr en prioriteringsordning enligt foljande for detaljplanerna:

1. Detaljplan for Krakberget
2. Detaljplan for Gustavsbergs centrum inklusive Stadsparken
3. Detaljplan for Vattentornsberget

Gustavsbergsprojektet dr ett langsiktigt arbete med flera politiska beslut i grunden.
Fordndringar 1 omrddets utformning och funktion, som projektets omfattning innebdr,
kommer att paverka ménga ménniskor, bade nu och i framtiden. Det &r saledes viktigt
att det finns en bred politisk uppslutning kring helhetssynen pa Gustavsbergs utveckling.
Med syfte att uppna just detta genomfordes Parallella uppdrag i Gustavsberg under
varen 2016. Upplédgget i parallella uppdrag var att 1ita fyra team; C.F. Meoller, Kod
arkitekter, White arkitekter och Mandaworks, utarbeta forslag som visade pa en tydlig
tanke om arkitektonisk utformning, s& som bebyggelsens tdthet och struktur. Forslagen
anses ha en hog relevans samt bygga pa en grundlig analys av uppgiften och platsens
forutsittningar. Overlag har teamens arbete gett bra och intressanta idéer for
Gustavsbergs fortsatta utveckling och beddms kunna ligga till grund for det kommande
detaljplanearbetet.

Négra av de mer dvergripande idéerna 1 forslagen sa som t.ex. den mer uppbrutna
kvartersstrukturen i centrum, de gemensamma ytorna, busstorgets utformning och
aterskapandet av den befintliga dalgédngen 1 omrddet foreslés inga i det fortsatta
detaljplanearbetet. Forslagen redovisar dven flytt av idrottsverksamheter for att uppna
ett tryggt och blandat omrade dér den nya centrumgatan i Stadsgatunétet kan flyttas en
bit dsterut for att skapa en béttre miljo 1 centrum.

Handlingsplanen beskriver ndgra av de mest komplicerade och osékra frdgorna samt
foreslér vilka utredningar som bor utforas pa en dvergripande nivd samt vilka som ska
ingd i respektive omrades detaljplanearbete.

I och med parallella uppdrag har antalet bostéder i hela uppdragsomradet okat i
jamforelse mot tidigare planarbete. Fler bostider skulle innebéra att infrastrukturen
belastas mer, men det skapas ocksa bittre ekonomiska forutsittningar for de
gemensamma ytorna som dé kan utvecklas ytterligare. Arbetet med parallella uppdrag
har utgatt frdn de tidigare politiskt tagna besluten och visionerna men arkitekterna har
dven ifrdgasatt och undersokt de fasta forutséttningarna.
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Inledning

Under varen 2016 inleddes Parallella uppdrag i Gustavsberg, med syfte att ta ett
helhetsgrepp kring den fortsatta utvecklingen av centrala Gustavsberg. Malet var att
skapa planer och visioner som skulle fungera som diskussionsunderlag och verktyg for
att ge oss en samsyn pa vad det dr for slags samhélle vi ser i framtidens Gustavsberg.

Tankarna med att utveckla och omvandla de centrala delarna av Gustavsberg har funnits
lange. Hosten 2004 startade kommunen ett planarbete for omrddet under namnet hela
Gustavsberg”. Under namnet Gustavsbergsprojektet har kommunen dérefter arbetat
parallellt med olika detaljplancomraden, arbeten som 1 dagsldget har kommit olika ldngt.
For vissa av omradena, s& som for Porslinskvarteren, finns en laga kraftvunnen
detaljplan och genomforandet pagér. For nagra omraden har detaljplanearbetet inte
startat och for andra omrdden har detaljplanearbetet kommit en bit pa vdg men sedan
avstannat.

Gustavsbergsprojektet kommer att paverka ménga ménniskor bade nu och i framtiden.
Det ar darfor viktigt att det finns en bred politisk samsyn. Det krévs en stabil forankring
hos medborgare, tjinstemén och berdrda fastighetsigare for att fa en trygghet i
planeringen, ett langsiktigt perspektiv och ddrigenom uppné en mer hallbar utveckling
for Gustavsberg

Bakgrund

Gustavsbergs centrala delar dr delvis komplexa och genom aren har olika forslag till
fortdtning testats och flera utredningar genomforts. Bland annat genomfordes parallella
uppdrag 2004-2005 med huvudsyfte att i grova drag knyta ihop Gustavsbergs centrum
med hamnomradet. Flera delar av resultaten har kommit att f6lja med 1 planeringen t.ex.
bebyggelse pd Kvarnbergets sluttning och en stadspark. Forslagen praglades av den
tidens stadsplaneringsideal med en tét exploatering och breda kanaler i samhéllet. Med
resultatet fran parallella uppdrag som grund utformades och beslutades det om en
inriktning for planeringen av Gustavsberg. For flera av omrédena som ingick i parallella
uppdrag startade direfter ett detaljplanearbete.

Forutséttningarna har sedan dess fordandrats. Bland annat har det beslutats om ett nytt
trafiksystem; Stadsgatunitet, nya fastighetsdgare har gett fordndrade forutséttningar for
utvecklingen. Det utredningsarbete som genomforts under aren har bidragit till en 6kad
kunskap om omrédet. Till exempel vet vi idag mer om naturvérden i samhéllet och hur
naturomradena anvinds av invanarna.

Dessa nya forutséttningar ledde till ett behov av att gora ett omtag och 2015 beslutades
det om att ater igen genomfora parallella arkitektuppdrag. Parallella uppdrag 2016
delades in i tva arbetsperioder. Den forsta perioden innefattade hela omradet, medan den
andra gick in mer i detalj i delomrdden. Upplédgget syftade till att ge ett gott underlag for
detaljplaneringen genom hog detaljeringsnivé 1 omgéang tva. En utforlig beskrivning av
forutsattningarna syftade till att hitta alternativ som dr genomforbara och vil anpassade
till den befintliga miljon.

Syfte

Denna handlingsplan syftar till att pa ett samlat sétt beskriva den framtida omdaningen
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av Gustavsbergs mest centrala delar utifran tidigare tagna visioner tillsammans med de
nya mdjligheterna som redovisats i samband med parallella uppdrag. Handlingsplanen
sammanfattar de aktuella 6vergripande fragorna och ger en beskrivning av hur arbetet
med de olika detaljplanerna forvéntas fortskrida samt vilket utredningsarbete de bor
innefatta.

Politiska beslut

Utvecklingen av Gustavsberg har planerats under manga &r och det finns manga
politiska beslut och visioner tagna for omradet. Vissa beslut dr konkreta och har tagits
som separata beslut medan andra beslut dr tagna som mer dvergripande visioner.
Det finns tre visionsdokument antagna av kommunfullméktige som berdr utvecklingen
av Gustavsberg; Vision Virmdo 2030 som behandlar hela Varmdo, ett Inriktningsbeslut i
17 punkter som behandlar utvecklingen av centrala Gustavsberg samt en férdjupad
inriktning for samma omréde. De tre visionsdokumenten har olika detaljeringsgrad.
Parallellt med att visionerna togs fram och lades fast, utarbetades dven ett planprogram
for Gustavsberg (2009). De fyra dokumenten lyfter fram omradets rika kulturarv,
strandpromenader, dvergripande trafiklosningar, tillgénglighet i allmédnhet och
tillgénglighet ur ett barnperspektiv i synnerhet, som viktiga faktorer att arbeta med i
utvecklingen av omradet. Sammanfattningsvis syftar utvecklingen enligt
visionsdokumenten mot att fortdta och knyta samman Gustavsberg till ett samhille med
liv och rorelse.

Inriktningsbeslut — 17 punkter

Kommunfullméktige beslutade 2008 om 17 stycken utgdngspunkter for utvecklingen av
Gustavsberg. De 17 punkterna omfattar omdaningen av hela Gustavsberg och utdragen
nedan utgdr utgangspunkter for delar av de studerade delomradena.

e Orten ska dven i framtiden vara kénd for hog klass pa arkitektur och design.
Begreppet ”Stad i park” ska beaktas i planeringen.

o Gustavsberg ska vara en modern, allsidig och trivsam téitort med ett rikt och varierat
utbud av bostédder, utbildning, kultur, fritidsaktiviteter, handel, kontor med mera.

o Gustavsbergs byggnader, platser och strak ska vara lattillgdngliga for alla kommunens
invanare, och anlagda med ett barnperspektiv.

e  Gustavsberg bor berikas med en vacker stads- och friluftspark i dalgéngen mellan
Centrum och Farstaviken. Parken ska vara en naturlig métespunkt med plats {or
aktiviteter och ett attraktivt gangstrdk mellan Centrum och Farstavikens strénder.

e Gustavsberg ska ha ett tryggt gang- och cykelvidgnét med god tillgéinglighet sé att det
blir naturligt och trivsamt att rora sig till fots eller per cykel i titorten.

e Gustavsberg ska vara ett centrum for idrott och fritidsaktiviteter. Ekvallen, simhallen
och Osby trésk &r ett sammanhéngande omrade som kan vidareutvecklas for dessa
dndamal
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o Gustavsbergs utveckling ska priglas av ett energi-, miljo- och klimatanpassat byggande,
sa att en langsiktigt hallbar utveckling och mélet om en god bebyggd milj6 frimjas, med
beaktande av den regionala gronstrukturen.

I planprogram for Centrala Gustavsberg fram 2009 identifieras och beskrivs ett antal
kluster, vilka visas i kartan nedan. Klustren forstirks genom ny bebyggelse och
komplettering av nya verksamheter och sammanbinds med bebyggelsestrak, parkrum
och karaktérsfulla gaturum. Den
stirkta klusterbildningen bidrar
aven till minskat bilresande. Ny
bebyggelse placeras i huvudsak
pa ytor som idag ar ianspraktagna
. for parkering och véagar.
/< BOST, Dérigenom kan &ldre uppvuxna

. > tréd, naturmiljoer, karaktaristiska
KOLBRCHS &, bergsformationer etc. bevaras.

Gronytorna forbinds och

utvecklas. Befintligt parkomrade
mellan Centrum och Farstaviken
utvecklas. Planprogrammet
faststéllde dven att Krakberget
skulle sparas som ett natur- och
rekreationsomrade.

BOSTADER
“PARK | PARK , -

- L
rdl “BOSTADER

OFFENTLIGT STRA
PROFILSKAPANDE N

Bild 1. Bild fran programmet.

Hosten 2011 godkdnde kommunstyrelsens Gustavsbergsutskott en inriktning for fortsatt
detaljplanearbete for Gustavsbergs centrum. Inriktningen beskriver ett Centrum av
stadsmaéssig karaktir med en variation av upplételseformer och hustyper. Merparten av
den tillkommande bebyggelsen foreslogs pa dagens parkering. Bussterminalens
placering skulle ligga kvar 1 dagens ldge, men utformningen forbéttras. Beslut har dven
tagits om att parken ska utokas, tillskapandet av grona strak in, emot och genom
Centrum ska prioriteras samt att mojlighet till bebyggelse i parken ska provas. 2015 tog
kommunstyrelsens planutskott beslut om trafikprincipen Stadsgatunitet.
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Parallella Uppdrag 2016

Parallella uppdrag genomfordes som en offentlig upphandling av arkitekter dér fyra
team valdes ut for att utarbeta gestaltningsforslag for de centrala delarna i Gustavsberg.
De fyra utvalda teamen; C.F. Moller/tredje natur, Kod arkitekter/Landskapslaget, White
arkitekter och Mandaworks/Adept, utarbetade forslag till omfattning, placering och
gestaltning av bebyggelse samt utformning av det offentliga rummet. Enligt
uppdragsbeskrivningen skulle forslagen visa pé en tydlig tanke om arkitektonisk
utformning, s& som bebyggelsens tithet och struktur. Bebyggelsen skulle halla hog
arkitektonisk kvalitet och bidra till stadsméssighet och rumsbildningar i en ménsklig
skala. Forslagen skulle vara ekonomiskt och tekniskt genomforbara.

Uppdraget var uppdelat i tva perioder dir kontoren pa startmotet delgavs en
programhandling for uppdragsperiod ett. Denna inneh6ll en uppdragsbeskrivning som
efterfrigade en dvergripande gestaltning for hela uppdragsomradet. Mellan
uppdragsperioderna dgde en delpresentation rum och utifrén resultaten formades en mer
detaljerad uppdragsbeskrivning for respektive delomrade. I uppdragsperiod tva gavs
dven en geografisk uppdelning dir varje kontor arbetade fordjupat i varsitt specifikt
delomréde.

Arkitekterna arbete skedde 1 dialog med en arbetsgrupp och referensgrupp pé
kommunen workshops holls. Riktlinjer for exploatering och plangréinser testades och
diskuterades. Denna arbetsform ledde ddrmed till att 4ven vissa av de sé kallade fasta
forutsdttningarna ifrdgasattes och undersoktes. Arkitekterna instruerades att ta hansyn
till befintlig kunskap och politiska beslut som utgjorde fasta forutséttningar for arbetet.
Forutséttningar som t.ex. Stadsgatunétet, dagvattenhanteringen, kulturarv, ekologiska
samband, tillgédnglighet, strandpromenader, miljoprogrammet, gronstrukturplanen och
kollektivtrafik har dirmed legat till grund for placering av bostidder, handel, offentliga
verksamheter och publika rum.

Resultatet frdn teamens arbete presenterades under varen 2016 och utvdrderades internt
av arbetsgrupp och referensgrupp (bedomningsgruppen). Forslagen anses ha en hog
relevans samt bygga pé en grundlig analys av uppgiften och platsens forutséttningar.
Overlag har teamens arbete gett bra och intressanta idéer for Gustavsbergs fortsatta
utveckling som till stora delar bedoms kunna ligga till grund {6r det kommande
detaljplanearbetet. P4 sidan 12 visas en dvergripande bild pé alla de fyra delomradenas
forslag 1 Gustavsbergs masterplan. En beskrivning av respektive forslag samt en mer
ingdende beddmning av forslagen beskrivs under rubriken kommande detaljplanearbete
pa sidan 10. Dér beskrivs dven kvarstdende oldsta fragor och framtida utmaningar,
generellt for hela omradet, samt for respektive detaljplan.

Medborgardialog och politisk hearing

Den 4 juni holls en medborgardialog med det dvergripande syftet att diskutera
Gustavsbergs framtida utveckling men med ett fokus pé trafikfrdgor. Formiddagen
dgnades 4t presentation av de parallella arkitektuppdragen av respektive arkitektkontor.
Under eftermiddagen presenterades trafikutredningar och dhdrarna kunde darefter vélja
bland ett antal stationer dir de kunde diskutera och ldmna synpunkter. Bade den interna
analys som gjort av forslagen och den diskussion som férdes under medborgardialogen
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visar att resultatet fran parallella uppdrag 2016 har goda forutsittningar att ligga till
grund for ett fortsatt detaljplanearbete. Medborgardialogen modererades av externa
konsulter som har sammanstéllt resultaten i en rapport, bilaga 1. En del av synpunkterna
som framkom under medborgardialogen lyfts under beskrivningen av respektive forslag
under rubriken kommande detaljplanearbete pa s. 10.

P& Gustavsbergsdagen den 6 juni arrangerades en politisk hearing, det vill sdga en
utfragning av politiker. Over 100 personer deltog. Hearingen var en uppfoljning av
medborgardialogen och fragorna kretsade kring Gustavsbergs utveckling och
trafikfragor. Alla politiska partier ndrvarade. Flera partier var eniga i sina svar kring
utvecklingen av Gustavsbergs centrum t.ex. en positiv instdllning till flytt av
idrottsverksamheter samt ett fortroende for trafikprincipen Stadsgatunitet.
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Kommande detaljplanearbete

Delar av arkitekternas forslag fran parallella uppdrag kommer tillsammans med 6vriga
utredningar utgora underlag for det kommande detaljplanearbetet. Detta avsnitt
beskriver parallella uppdrags paverkan pa hela omraden, samt pa respektive detaljplan.
Avsnittet beskriver dven nagra av de mest komplicerade och osdkra frigorna som ar
specifika for de olika detaljplanerna, samt foreslar vilka utredningar som bor utforas pa
en overgripande niva samt vilka som ska inga i respektive omrades detaljplanearbete.

Detaljplaneindelning

Uppdragsomrédet fran parallella uppdrag foreslas delas in i tre olika detaljplaner.
Indelningen gors med tanke pd bebyggelseforslagen men ocksd med anledning av
framtida nodvéndiga infrastrukturdtgirder och samordningsfordelar inom omrédena.

e Gustavsbergs centrum inklusive Stadsparken
e Vattentornsberget
o Krakberget

Idéer fran parallella uppdrag

Parallella uppdrag har gett en utgangspunkt for det kommande detaljplanearbetet. Detta
innebér stora fordndringar i1 jimforelse mot tidigare planarbete d4 manga av
fordndringarna kommer att paverka flera av de olika detaljplanecomradena.

Négra av idéerna fran parallella uppdrag som fortsatt bor utredas i detaljplanearbetet ar:

- Den uppbrutna kvartersstrukturen i centrum med en lokal sméskalig handel
istéllet for dagens stora galleria.

- Busstorgets utformning och funktion.

- Aterskapandet av den befintliga dalgdngen i omridet bor tas med i det fortsatta
arbetet.

- Centrumgatan 1 Stadsgatunétet flyttas en bit Oster ut for att skapa en béttre miljo 1
centrum.

- Stadsparkens funktion och gestaltning.

Overgripande utredningsarbete

Det finns ett behov av att samordna visst utredningarbete inom omrédet som har stor
paverkan pé samtliga detaljplaner.

De stora overgripande fragorna ir:

e Lokaliseringsutredning for idrottsverksamheter
Idrottsomradet &r ett homogent omride med flera stora utrymmeskridvande hallar. Det ar
ocksa ett omride som i dagslaget praglas av minga otrygga baksidor/platser och
passager som utdver det ocksa dr folktomma sena kvéllar och nitter. Flera av
anldggningarna &r i1 daligt skick och behdver renoveras eller bytas ut. Det rdder en
osdkerhet 1 dagsldget kring vissa av verksamheternas utvecklingspotential 1 omradet
varfor en omlokalisering bor utredas. Idrottsverksamheterna kréver dven ett
parkeringsbehov som kommer vara svart att tillgodose dé centrum ska utvecklas mot
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bostader.

En lokaliseringsutredning bor tillséttas snarast for att utreda olika mojligheter till en flytt
av idrotten och konsekvenser av en sédan.

Tidigare inriktningsbeslut, fordjupad viljeinriktning och planprogram faststiller att
idrottsverksamheterna i omradet ska finnas kvar och till viss del utvecklas. Ett nytt
politiskt beslut om att delar av idrottsomradet omlokaliseras till forman for bostidder
skulle innebira en tydlig riktning for arbetet och en paverkan av utredningarna inom
detaljplanarbetet.

e Riskanliggning kylanlidggning
Det kylsystem som idag anvénds for ishallarna anvdnder ammoniak som kraver ett
radande skyddsavstand pa tvdhundra meter till nirmsta bostad. Som dagens
idrottsomréde ser ut och fungerar i dagslidget, forsvaras en utveckling av centrum mot
bostiader. Att behalla samtliga idrottsverksamheter skulle kriva ett kostsamt byte av
kylsystem for att {4 bort skyddsavstandet.

¢ Riskanliggning bensinstation

Boverket och Lansstyrelsen i Stockholm rekommenderar ett skyddsavstand pa etthundra
meter fran bensinstationer till bostader, vilket inte uppfylls i de nya planerna. Maéjligheter att
omlokalisera bensinstationen bor ses éver i samband med arbetet med Ingarokrysset.

e Kollektivtrafik
Behovet av en knutpunkt for kollektivtrafik i Gustavsbergs centrum maste samordnas
med den planerade bussterminalen vid Ingardkrysset. Lokalisering och utformning bor
anpassas efter kapacitet bade nu och infor framtiden.

e Exploateringsniva
I och med parallella arkitektuppdrag har antalet bostéder i hela uppdragsomrédet 6kat i
jamforelse mot tidigare planarbete. Under arbetets gdng kommer avvigningar att behdva
ske kring exploateringen i hela omradet samtidigt som antalet bostéder slutligen maste
bedomas utifrdn forutsittningar i respektive delomréde.

e Verksamhetsbehov
Eftersom forslagen i parallella uppdrag genererar fler bostéder dn tidigare behdvs en
oversyn av behov av forskolor, skolor, sirskilda boenden samt annan service.

e Parkering i omradet
En viktig frdga i kommande detaljplanearbeten dr att bedoma behovet av antal
parkeringsplatser for centrumverksamheter, infartsparkering, idrottsverksamheter och
boendeparkering samt att arbeta med utformningen av parkeringslosningarna i miljon.
tillimpas. Att anldgga parkeringar dr kostsamt och utrymmeskravande och ett effektivt
utnyttjande maste efterstravas med samutnyttjande av platser och inrdttande av
bilpooler. Parkeringslosningar kommer att behdva samordnas mellan flera delprojekt i
omradet och en flexibel parkeringsnorm kommer att anvéndas.



m VARMDO KOMMUN Diarienummer
15KS/282, 2016KS/0445 Sid
13(32)

e Infrastruktur
D& uppdragsomradet dr komplext med mycket trafikanter maste etappindelning studeras
som kan ta hansyn till framkomlighet under byggtiden samt en utbyggnadsordning som
forenklar utbyggnaden av viktig infrastruktur.

e Dagvatten
Utredningsarbetet for att anordna ett 6ppet dagvattensystem har pabdrjats men eftersom
detta berdr flera av delomraddena maste det ske dvergripande for hela omradet. Ett 6ppet
dagvattensystem bor efterstravas inom stora delar av uppdragsomradet. Ett 6ppet
dagvattensystem i Gustavsberg skulle kunna bli ett trivsamt inslag i stadsbilden
samtidigt som det renar vattnet pa viagen ner mot Farstaviken.

e Riksintresse
En kulturmiljéanalys har tagits fram for delar av omradet som ska fungera som ett stod
for placering och gestaltning av kommande bebyggelse. Resultatet frn parallella
uppdrag bygger pa en analys av riksintresset och redan framtagna utredningar men det
ar dven nddvéndigt att ta fram gestaltningsprogram for respektive detaljplan for att
sakerstélla att den nya bebyggelsen uppfors med god arkitektonisk kvalitet. Det ska
stdllas stora krav pd utformningen av bebyggelsen i detaljplaneskedet.

e Gronstruktur
Andra fragor som beror hela omradet och dir det méste finnas en gemensam helhetssyn
for de olika detaljplanerna &r bland annat milj6 och gronstruktur. Mycket av detta
forarbete har redan gjorts 1 Miljoprogrammet och Gronstrukturplanen, som kommer att
ligga till grund for samtliga detaljplanearbeten.
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Bild 3. Detaljplan for Gusiavsbergs centm;m inklusive Stadsparken.

Syfte och historik

For Idrottsomradet togs ett forslag till detaljplan fram som var ute pa samrad under
véren 2011 och stilldes ut for granskning under hosten samma &r. Syftet med
detaljplanen var att utveckla idrottsomradet till en attraktiv idrottspark.
Detaljplanearbetet stoppades 1 borjan pd 2012. I och med malet och ambitionen att 1
parallella uppdrag tillskapa ett ssmmanhallet centrum med trygga, integrerade strak och
ett varierande innehéll kravdes dven en dversyn av idrottsomradet. Det skulle vara
ytterst vilgorande for idrottsomradet om det integrerades med bostdder och andra
verksamheter. Detta for att fa 6gon pd omradet samt liv och rorelse alla tider pa dygnet
och undvika 6de platser och baksidor. Om inriktningen i idrottsomradet &dndras fran
idrott till bostéder ska ett nytt start-PM tas fram for detaljplanen.

Syftet med detaljplanen ir att tillskapa en stadspark med intressanta och inbjudande
motesplatser och rum. Det ska utformas ett sammanhéllet gronstrdk som kopplar
samman hamnomradet med Gustavsbergs centrum. Genom detaljplanen ska
allménhetens tillgidnglighet till Farstaviken 6ka. Detaljplanen ska d&ven mojliggdra ny
bostadsbebyggelse, verksamhetslokaler, mindre idrottsanldggningar och forskola sa att
Gustavsbergs centrum ska bli ett livskraftigt centrum med liv och rorelse samt trevliga
miljoer att vistas i. Vidare ska ett fungerande trafiksystem for hela centrala Gustavsberg
utformas. Ett busstorg ska dven tillskapas som integreras 1 ndrmiljon pé ett naturligt sitt.
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Gustavsberg ska ha en stadspark med innehdll som skapar mervérde for bdde invanare
och besokare. Parken ska innehélla ett strdk med skulpturer/offentlig konst.

CF Moller architects/Tredje natur forslag

i 3
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Bild 4. Cent

4 g
av CF Moller och Tredje natur.

CF Moller architects har tillsammans med Tredje natur utformat ett forslag till plan for
Gustavsbergs centrum bygger pa nagra grundprinciper som kontoret slagit fast efter
genomford analys. Syftet med planen r att forbéttra de befintliga naturliga, topografiska
och kulturella tillgangarna i Gustavsberg och skapa en mangsidig men rationell
stadsstruktur. I forslaget foreslds cirka 930 bostdder varav 60 av dessa dterfinns pa
bensinstationens fastighet, samt 85 av bostdderna i det omrade vid badhuset som tidigare
kallats ”Osby Lillskog”. Av de 930 bostéiderna ir cirka 260 placerade inom dagens
idrottsomrade. Bebyggelsestrukturen skapar en blandad stadsbild dir inga baksidor
finns. Den upplosta strukturen relaterar till Gustavsbergs historia genom att tillféra en
modern brukskaraktir. Cf Meller/Tredje natur har ocksa en tanke om att 14ta vattnets
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forna vég 1 dalgangen leda vigen genom en serie offentliga rum i samband med 6ppna
dagvattenlosningar. Genom centrum finns ett gdngstrak dér biltrafik dr begrénsad.
Handel integreras med bostédder och kontor i centrum och dir gardar samutnyttjas.
Markplan formas av landskap, byggnadsfunktion, topografi och befintliga
cirkulationsmonster. Ovre vaningar #r formade att trappa ner mot centrum for att skapa
ett ljust och luftigt stadsrum i Gustavsbergs centrum. Bebyggelsens skala, h6jd och
densitet 6kar runt kanterna pa centrum. Forslaget har ldgenheter med utsikt dver naturen
och ger goda ljusforhdllanden. Olika kvarter har olika kvartersidentiteter och
byggnaderna har genomgéende trdfasader med varierande uttryck.

Forslaget foreslar att dagens idrottsomrade far en utveckling mot en mer blandad
stadsbild med bostéder, centrumandamal, lokaler, kontor, offentliga rum, mindre
idrottsytor for spontanidrott och en idrottshall. Forslaget redovisar dven en flyttad
centrumgata som angor bostidderna i idrottsomradet vilket resulterar i ett mindre
bullerstort och sammanhallet centrumomréde mer anpassat for gdng och cykel. |
forslaget utformas omradet till ett tryggt omrade med bra belysning och utan baksidor.
Forslaget innefattar &ven en hogstadieskola samt en yta for spontanidrott som kan
utnyttjas av skola dagtid och av boende kvillstid. Behovet av en hogstadieskola sa som
redovisas 1 forslaget dr 1 dagsldget inte faststéllt.

Under medborgardialogen framkom ett tydligt gillande fran bdde medborgare och
politik av den arkitektoniska idén med genomgéende trifasader och bebyggelsehojder
som foljer den naturliga topografin. Det fanns dven ett stdd, for stadsgatunitet for en
forskjutning av centrumgatan mot dagens idrottsomrade. Placering och utformning av
parkering for centrumomradet dr ddremot inte 16st 1 forslaget och maste studeras vidare i
detaljplanearbetet. I medborgardialogen framkom att idrotten &r ett uppskattat inslag i
centrala Gustavsberg men det uttrycktes dven stod for en flytt av idrottsomradet och en
utveckling av centrumomradet mot Krakberget



White arkitekters forslag

i

g—— = Nya Skéirgardsgatan =

Tsts s T
) Forsarlingshem ogh - :
ana-verksamheter,

Pz

P

]

’ / 3 Entretorq
/ Aktiv lek

£ Oppen grésyta” %4 Opperidagvattendamm

Stadsparkpromenaden 5 i 3 i —

Oppen ekbacke
4

[N\

B I . —

S

Nya Bagargatan

IIIHI‘

[T

(II]

= White + Rambdll 20160517

j ! ; »‘}\ =
Bild 5. Stadsparken av White arkitekter.

White arkitekter har arbetat med utformningen av Stadspaken genom att titta pa en serie
offentliga rum fran Farstaviken fram till det busstorg som de foreslar vid centrum.
Busstorget omgirdar Runda huset dir en véinthall och vardagshandel foreslas, dven
cykelparkering foreslés runt busstorget. I Stadsparken foreslar White att ett forsamlingshem
inryms i en létt glaspaviljong som stottar Varmdogatan och Runda Torget. Det erbjuder
uterum mot parken i syd, sydvist for kyrkans samlande verksamheter och 6ppen forskola.
Paviljongen innehaller dven café/restaurang med utblick over dagvattendammar, parkmiljo
med gamla ekar, kyrkan och vattnet. Fran Stadsparken ar sikten och promenaden mot vattnet
forstirkt. Utsiktsplats, bryggor och café skapar platser for vistelse néra vattnet.

Placering och utformning av parkering for Runda huset och forsamlingshemmet &r inte
16st 1 forslaget och maste studeras vidare i detaljplanearbetet. Det behdvs dven mer
cykelparkeringar i centrum, inte minst for pendlare. Forslaget av parkens funktion och
gestaltningen i1 Stadsparken dr otydlig och behdver utredas vidare inom
detaljplanearbetet.

Fastighetsigare och allmiinhet

Detaljplanen omfattar ett stort omrade med skilda forutsdttningar och karaktér, dér det
finns flera fastighetsdgare med olika intressen. De fyra stora fastighetsdgarna dr Varmdo
kommun, Gustavsberg centrum Fastighet AB (Nordika), Hemso Vardfastigheter AB
(Hemso) och Gustavsberg-Ingar6 forsamling (Férsamlingen). Detaljplanearbetet ska ske
tillsammans med och 1 ndra samverkan med fastighetsdgarna 1 omradet. En workshop
mellan Nordika och Varmdé Kommun samt Férsamlingen och Virmdoé kommun
planeras under hosten 2016 for att uppna en samsyn pa vad Gustavsbergs centrum ska
vara i framtiden. I anslutning till omradet finns dven ett antal idrottsverksamheter vilka
bor informeras under planarbetets gang.
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Mingden handelsyta bor inte minskas 1 omradet, verksamhetslokalerna kan dock
omdisponeras och planeringen bor striva efter att verka for lokaler i bottenvéningen och
bostdder ovanpa for att frimja en levande gatumiljo. Méanga av funktionerna i dagens
centrum kommer troligtvis finnas kvar dven i framtiden. Fler boende i dess nédrhet samt
att omradet omdanas skapar battre forutsdttningar for de befintliga verksamheterna och
for ett levande centrum. Dessutom dr centrum en central bytespunkt for
kollektivtrafiken, vilket skapar ett vilkommet konsumentflode.

Mitt emot kyrkan ligger idag forsamlingshemmet, Forsamlingen har framfort 6nskemal
om att flytta forsamlingshemmet in i parken och vill att det ska vara beldget i ndra
anslutning till kyrkan. Inom parallella uppdrag testades alternativa placeringar och inom
ramen for detaljplanearbetet kommer forsamlingshemmets placering att fortsatt utredas.

Trafik och parkering

Detaljplanen ska sdkra en fungerande infrastruktur for andra delomrdden inom centrala
Gustavsberg. Det beslutade Stadsgatunitet kommer vara det trafiksystem som ligger till
grund for detaljplanearbetet. Dagens trafiksystem kommer tidigt att bli dverbelastat med
den trafikokning som en inflyttning i omraden norr om Centrum medfor. I takt med att
fler ménniskor flyttar in 1 de norra delarna av Gustavsberg s kommer det ocksé bli
svérare att anordna fungerande provisorium under byggtiden for bil- och busstrafik Det
fortsatta detaljplanearbetet kommer studera den exakta lokaliseringen av bussterminalen
och den nya centrumgatan inom Stadsgatunétet. Det tillkommande busstorget ska
utformas tillsammans med trafikforvaltningen utifran bedomda framtida
kapacitetshojningar for busstrafiken samt samordnas med det arbete som sker med att
utveckla en ny bussterminal vid Ingardkrysset.

Inom omrédet maste dven yta for parkeringar goras tillgdnglig samtidigt som behov av
parkeringsplatser méaste hallas nere for att inte paverka stadsbilden i for hog grad och
medfora for stora kostnader. Den stora yta markparkering som idag finns foreslés i stor
utstrackning bebyggas. Kommunen och fastighetsdgarna maste inom ramen for
detaljplanearbetet verka for gemensamma losningar pa parkeringar vad géller placering
och kostnader. Ett livskraftigt centrum 1 detta 14ge kréver nya bostédder och parkering 1
dess nirhet. Parkeringsnormen for bostéder dr 8 parkeringsplatser per 1000
kvadratmeter BTA och dessa ska foretradelsevis ske 1 garage. Boendeparkering och
centrumparkering kring Centrum bor kunna samutnyttjas och ddrmed kan en flexibel
parkeringsnorm tillimpas.

Stora delar av den nya bebyggelsen kommer att byggas ldngs med trafikbelastandevigar
och dirfor méste buller beaktas i detaljplanearbetet. Overgripande bullerutredningar
finns for Gustavsbergs centrum men da stora fordndringar skett i bebyggelseforslagen
maste dessa uppdateras.

Bebyggelse

I detaljplanearbetet kommer bebyggelsens struktur och omfattning att bestimmas. Nu
finns mojligheten att gora ett livskraftigt och levande centrum som ska fungera langt in 1
framtiden. Vissa delar av de befintliga byggnaderna kommer eventuellt att behova rivas
for att astadkomma ett bra och tryggt centrum. Nigra byggnader som med sidkerhet
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kommer att bevaras dr kyrkan, Runda huset och Gustavsbergsteatern. Detaljplanen bor
arbeta fOr att framhiva dessa byggnader pa bésta sitt. [ detaljplanearbetet méste dven
granserna mellan allménna och privata ytor studeras nirmare sé att det blir bra och
genomforbara omraden

En utbyggnad av bostidderna i Centrum behdver avvaktas till dess att trafikstrukturen
och ledningsnétet dr utbyggd och anpassat till exploateringen, t.ex. s klarar inte
befintliga spillvattenledningar att ta hand om spillvatten fran den tillkommande
bebyggelsen.

Att befintliga idrottsverksamheter forflyttas bor inte betyda att mojligheter till fysisk
aktivitet inte finns i det framtida centrumet. Badhuset bor ligga kvar 1 befintligt 14ge. Det
finns fortfarande behov av en sporthall for skolverksamhet i centrum samt ytor for
spontanidrott. Det finns ocksa behov av ytterligare en sporthall for skolverksamhet da
fler bostidder byggs. Denna nya sporthall skulle fordelaktigt placeras vid den nya platsen
intill de andra anldggningarna. I den tidigare foreslagna detaljplanen for Idrottsparken
foreslogs en ny tennishall pa den obebyggda bergsluttningen norr om simhallen, det
fortsatta detaljplanearbetet far undersoka hur denna yta ska anvéndas framover.

Natur

Inom omrédet finns flera vardefulla och gamla trad, frimst ekar som bor skyddas i den
kommande detaljplanen. Bergen vid simhallen dr en del av en nord-sydlig spridningsvig
for véxter och djur som 1 gronstrukturplanen utpekas som viktig. Bevarande av naturen 1
omradet samt anpassning av ny bebyggelse och anldggningar bor ta hénsyn till de hoga
véirdena. En artinventering for berget vister om simhallen har paborjats som syftar till
att erhalla fordjupad kunskap om skyddsvirda och skyddade arters utbredning, vilket
kommer utgora underlag vid detaljplaneringen

Dagvattenutredningen maste fortsétta utredas inom ramen for detaljplanearbetet 1 takt
med att bebyggelsen, trafiksystem och andra delar kan preciseras. Denna utredning
méste samordnas med en eventuell utredning kring sedimentationsanldaggningen
(dunkersanldggningen) och den planeradebrygganldggning 1 Farstaviken. I
detaljplanearbetet kommer det undersdkas om det krivs en dunkersanldggning i nirtid
eller om det eventuellt behovs pa langre sikt. Om det inte finns nadgot behov 1 nértid kan
detta 16sas genom att detaljplanen mojliggdr en dunkersanldggning i Farstaviken utifall
att det skulle krivas en i framtiden. Ett 6ppet dagvattensystem kan gestaltas pa ett
véldigt trevligt sétt och vattnet renas dven béttre och pa ett mer naturligt sétt &n om allt
vatten enbart skulle transporteras 1 kulvertar direkt till Farstaviken.

Fororeningar och risker
Det finns tre olika riskobjekt i ndrheten av omradet som maste beaktas 1 planprocessen
De riskobjekt som har identifierats &r:

e Utsliapp och antdndning av brannbar vétska (transporter till OKQ8).

e OKQS8 — utslidpp av brannbar vétska vid lossning.

o Ovriga verksamheter — utslipp av ammoniak fran tank vid Ekvallens idrottsplats.

Gustavsbergs centrum och Stadsparken ligger inom riskzonen for 6versvamningsrisk
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och hojd havsniva. Detta maste studeras ndrmare i planarbetet och i dialog med
lansstyrelsen.

Enligt behovsbedomningen for omradet finns en risk att planens genomférande kan
medfora betydande miljopaverkan vilket innebar att en MKB maste tas fram.
Detaljplanen kan bland annat paverka Farstavikens vattenkvalité pa grund av
dagvattenavrinning och markfororeningar. Andra aspekter att ta hansyn till &r
riksintresset for Kulturmiljovéarden, landskapsbilden, bullerpaverkan, strandskyddet,
adellovmiljoer och mycket gamla trdd samt konsekvenser for barn och ungdomar. Det
finns dessutom risker knutna till transportleder, bensinstationen och ammoniaktanken
samt risken for Oversvimning.

Ovrigt

En for detaljplanearbetet viktig utredning dr den om grundlaggningen i Stadsparken och
omkring centrum, en anledning till den ddliga grundlaggningen ér att stora delar av
omrédet dr anlagd pa en gammal sj6. P4 grund av detta kommer stora delar av omradet
behova palas, enligt tidigare utredning kommer palning behdva goras upp till 18 meters
djup. Hansyn maéste tas till grundlaggningsforhéllanden och merkostnader for detta vid
placering av bland annat garage i omradet, fortsatta utredningar i takt med att
bebyggelse och andra l6sningar preciseras kommer ske i detaljplaneskedet.

Fragor som sarskilt bor beaktas i detaljplanearbetet ar bland annat grundlaggning,
fororeningar, flytt avledningar och dess kostnader. En hel del arbete har redan
genomforts for omradet, till exempel har barnkonsekvensanalys, landskapsanalys,
miljoprogram, gronstrukturplan, tradinventering och tradinmétning utforts. Ytterligare
utredningar som ska tas fram inom detaljplanearbetet 4r bland annat utredningar
gillande markfGroreningar, geoteknisk utredning, risker samt en VA-utredning.
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Bild 6. Detaljplan for Krakberget

Syfte

Syftet med detaljplanen ir att tillskapa en bebyggelse som tar stor hdnsyn till omradets
rika naturvirden. Detaljplanen ska skapa naturliga entréer till Krakberget med
intressanta och inbjudande métesplatser och rum. Omrédet ska utformas som ett
sammanhaéllet gronstrak som kopplar samman Idrottsomradet med Skogsbo och i
forlingningen Osby triisk. Detaljplanen ska dven mojliggdra ny bostadsbebyggelse och
verksamhetslokaler narmast Skargardsvagen.
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Forslag Kod arkitekter/Landskapslaget

Bild 7. Krakberget av Kod arkitekter och Landskapslaget.

Kod arkitekter har tillsammans med Landskapslaget i sitt forslag for Krakberget
undersokt placeringar av bostader styrda av topografi och hdga naturvirden. Forslaget
innefattar cirka 310 bostader pa Krakberget. I forslaget har dven ytterligare cirka 210
bostider utanfor uppdragsomradet foreslagits lings Skogsbovégen. Ett av teamets
motton har varit: "Bygg ritt, bygg titt — spara natur”. Forslaget handlar till lika stora
delar om att 1dka landskapet som att bygga ihop staden. Kod foreslar tva typer av
bebyggelse; Krakbyn och Skogsbyn dér den senare bestar av mindre huskroppar
utplacerade i terrdngen. Krakbyn bestar av flerbostadshus placerade sa att siktlinjer upp
mot Krékberget skapas och Skdrgardsvigen befolkas. Kods forslag for Krakberget
innehéller dven idéer om hur bostdder och bostadsgéardar kan tillhandahélla
ekosystemtjinster genom bostadsgérdar inspirerade av naturliga biotoper med
ekologiska kvaliteter och dagvattenhantering.

Forslaget mottogs positivt av sdvil bedomningsgrupp, som medborgare och politik.
Huvuddelen av forslaget bedomdes vara genomarbetat medan idén att koppla
Krékberget dsterut bor vidareutvecklas i planarbetet. Overlag innehéller forslaget
véldefinierade platser och parker. Forslaget har beaktat strandskyddet och topografin pa
ett bra sitt men inte tagit ndgon storre hdnsyn till fastighetsgrianser. Stor hdnsyn har
tagits till naturmiljon genom att nyckelbiotopen sparas och naturliga entréer och
inblickar till Krakberget skapas. I medborgardialogen framkom funderingar kring
ekonomin for Skogsbyn frin nagra politiker. Tidiga ekonomiska kalkyler bor utforas.
Viss oro uttrycktes bland medborgare som stillde sig fragande till om Skogsbyn ar



m VARMDO KOMMUN Diarienummer
15KS/282, 2016KS/0445 Sid
23(32)

mojlig att genomfora med bibehallna naturviarden under byggprocessen. Detta bor
undersokas rent byggnadstekniskt och kostnadsmaissigt. For och nackdelar maste végas.
Naturvirden som gar forlorade bor kunna ersittas pa realistiska sitt.

Den arkitektoniska utformningen och gestaltningen uppskattades av manga. Bostader
ovanpa ett storre garage menade manga ir bra. Forslaget fick bAde kommentarer om att
det kunde vara for langt att gi fran parkeringen till sin bostad, medan andra tyckte det
var bra att man inte prioriterade bilen. Idén till gemensamt parkeringsgarage i berg bor
undersokas och utredas vidare. Aven den relativt hdga exploateringen bor ses dver i
kommande detaljplanearbete.

Fastighetsigare

Delar av det omrade som foreslas detaljplanelidggas dr redan bebyggt dér stora omrdden
redan bestér av planspriangda ytor. P4 den idag obebyggda marken &r det frimst Varmdo
kommun som &r fastighetsidgare av naturmarken medan det finns flera olika
fastighetsédgare, frimst foretag, pa den redan bebyggda ytan.

Trafik och Parkering
Vid planering av nya védgar inom omradet maste hénsyn tas till de stora nivaskillnaderna
i omradet sé att en god tillgdnglighet kan skapas.

Natur

Detaljplaneomradet for Krakberget &r obebyggt och domineras av hillmarkstallskog
med en del mycket gamla trdd. En stor del av omradet dr dven klassat som en
nyckelbiotop av Skogsstyrelsen. Hela omréddet &r utpekat 1 Gustavsbergs
gronstrukturplan som kdrnomrade med hoga virden for ek. Krakberget dr mycket
kuperat och har stora hojdskillnader bade i dster och mot idrottsomradet. Trots detta dr
det manga som utnyttjar och ror sig i omradet. For att bibehélla de nord-sydliga
spridningsvégarna krévs att det finns sammanlédnkande gronomraden som binder ihop
naturen kring Osby trisk med de tridrika miljoerna i bostadskvarteren sdder om
Krikberget. En forutséttning for detaljplanearbetet &r att det finns ett ssmmanhéngande
gronstrak fran norr till soder kvar.

En artinventering har paborjats som syftar till att erhélla fordjupad kunskap om
skyddsvirda arters utbredning, vilket kommer utgéra underlag vid detaljplaneringen.
Delar av Krikberget omfattas av strandskydd om 100 meter frn Osby triisk dér ingen
ny bebyggelse bor planeras. Inom detaljplanearbetet bor det 4ven Gvervigas om en
tridinventering, tridinméatning och en landskapsanalys behdver goras.

Bebyggelse

Krakberget ér ett omrade som inte tidigare har studerats for bostdder. Planprogrammet
pekar bland annat ut Krékberget som ett omrdde som ska bevaras som natur. Under 2015
tog KSPU (Kommunstyrelsens planutskott) beslut om att genomfora parallella uppdrag
dér Krakberget ingick som ett delomride dér forslag med nya bostader skulle tas fram.
D& omradet inte tidigare varit foremal {for exploatering finns det inte s ménga
utredningar gjorda for detta omrade. Ett Start-PM maste darfor tas fram for omradet
innan detaljplanearbetet kan starta.

Inom detta omride efterfrigas en god 16sning for ny bebyggelse sa att det utpekade
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gronstraket fortsatt fungerar som spridning for vilt och natur. Den héga nivaskillnaden
stiller hoga krav pa utformningen av ny bebyggelse, det ar vildigt viktigt att bra
tillgdnglighet uppnas for hela omradet. Krakbergets topp med sin Nyckelbiotop ér redan
idag en malpunkt for besokare. Bebyggelsen bor placeras sa att breda spridningsvigar at
bade mot norr och mot sdder skapas. Detaljplanen ska verka for att forbattra tillgangen
och oka kvaliteten pa rekreation och friluftsliv genom att bland annat skapa tydligare
naturliga entréer till omradet. Dessa ér tdnkta att fungera som tillgdngliga och
inbjudande strak for allminheten, med stopp vid fina utsiktspunkter utrustade med t.ex.
vindskydd och mojlighet till grillning.

Under detaljplanearbetet gar det att utreda mdjligheten for offentliga och kommersiella
funktioner mot Skérgardsvégen, vilket skulle kunna skapa en mer levande och trygg
miljo.

Ovrigt

Inom omrédet finns befintliga luftledningar som maste flyttas om den foreslagna
bebyggelsen Skogsbyn ska kunna forverkligas.

Vattentornsberget
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Bild 8. Detaljplan for Vattentornsberget.

Syfte

Detaljplaneomradet for Vattentornsberget har en kuperad och rik naturmiljé som
detaljplanen ska verka for att bevara 1 samband med att nya bostéder tillskapas. Omradet
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har fatt sitt namn fran vattentornet som ligger hogt beldget pa berget. Exploateringen pa
Vattentornsberget syftar till att skapa en attraktiv bebyggelse som ldnkar samman
Munkmora med Gustavsbergs centrum och bildar en trygg och trivsam boendemil;jo.
Detaljplanearbete for Vattentornsberget har tidigare paborjats men bordlades ar 2012
innan forslag till detaljplan togs fram.

Forslag Mandaworks/Adept
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Bild 9. Vattentornsberget av Mandaworks/Adept.

Mandaworks har tillsammans med Adept undersokt en hogre exploatering om cirka
1300 bostéder pa Vattentornsberget med stark koppling till centrum och Munkmora.
Forslaget bygger pa att behdlla en sammanhédngande natur och omrdden med hoga
naturvirden medan flackare delar bebyggs med bostider och ett sérskilt boende. Aven
befintliga védgar utnyttjas, bevaras och anpassas. Den foreslagna bostadsbebyggelsen 1
norr formar nya semi-gemensamma gardar med befintlig lamellbebyggelse i Munkmora.
Tomterna skér sig in 1 berget och skapar underjordiska parkeringsgarage, parkering i
garage eller i annat kvarter. Angoring sker fran gator runt kvarter in pd gérd i de norra
kvarteren och fran gata in i1 parkeringshus och vidare upp till gérd 1 de s6dra kvarteren
mot centrum. Varje kvarter bestar av flera byggnader med varierande hojder och
volymer dér varje byggnad anpassas till ndrmiljoé och orientering. Tillganglighet mellan
gard och omgivande landskap optimeras.

Forslaget ansags av bedomningsgruppen vara vil genomarbetat och till stora delar
genomforbart. Forslaget anses innebdra méanga fordelar for Munkmora genom bland
annat de nya trygga gangstraken som binder samman Munkmora med centrum pa ett
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naturligt sitt. Den foreslagna bebyggelsen anknyter dven till Munkmora med dess
struktur och gardar pa ett vilgorande sétt som skulle fd kvalitetshdjande konsekvenser.

Ny bebyggelse ar anpassad for den branta topografin i omradet pa ett smart sitt dér
hojdskillnader utnyttjas for underjordiska garage under gardar. Angoring till bostédder
bor detaljstuderas inom ramen for planarbetet. Forslaget tar hansyn till den virdefulla
naturen sparar mer Oar dn strak av naturen. Konsekvenser for viktiga arter bor beaktas
och utredas efter artinventering ar gjord. Det finns risk for att den tita kvartersstrukturen
medfor en risk med morka gardar, detta bor studeras ndrmare 1 kommande planarbete.
Det &r bra att forslaget redovisar publika bottenvéningar mot Skeviksgatan men med
hinsyn till skyddsavstandet som bensinstationen krdver maste det i detaljplanearbetet
studeras hur bebyggelsen kan placeras. Forslaget redovisar en hog exploateringsniva
med hog realism géllande utformning och placering. Exploateringsnivan ska studeras
vidare inom ramen av detaljplanearbetet.

Bebyggelse

Med stor varsamhet om tridd, berg och gronska ska bergen och naturen fortsatt vara
markanta inslag i miljon. De nya bostdderna ska lankas samman med befintlig
bebyggelse 1 Munkmora. Genom ny sammanhallen bebyggelse ldngs gang- och
cykelstréket frdn centrum upp till Munkmora skapas en trygg och trivsam milj6é och
Munkmora blir en naturlig forlingning av den centrala bebyggelsen i Gustavsberg. Inom
omradet finns stora hojdskillnader som stéller stora krav pad genomforandet av den nya
bebyggelsen, det ar t.ex. viktigt att planera for en bra tillginglighet 1 omradet.
Detaljplanen ska dven omfatta ett dldreboende samt eventuellt nya sérskilda boenden.
De tva stora fastighetsdgarna ar Vairmdo kommun och JM AB, detaljplanearbetet bor
darfor ske i ndra samverkan med JM AB.

Enligt den politiskt tagna inriktningen ska Vattentornsberget bebyggas 1 huvudsak med
lamell- och punkthus som kan kompletteras med radhus eller parhus for att variera
skalan 1 bebyggelsen. Parallella uppdrag har dock foreslagit en annan typ av
bebyggelsestruktur 1 form av semidppna kvarter. Inom detaljplanearbetet bor
bebyggelsens utformning studeras vidare for att avgor till vilken typologi som passar
bist for omridet.

Natur

Omradet ar viktigt for gronstruktur och spridningssamband 1 Gustavsberg och stora
delar anvinds flitigt for rekreativa och pedagogiska syften. Skogsstyrelsen har
identifierat en nyckelbiotop 1 Ostra delen av Vattentornsberget. Arbetet med en
artinventering for omradet har paborjats och syftar till att erhélla fordjupad kunskap om
skyddsvérda och skyddade arters utbredning. Resultatet kommer sedan utgéra underlag
for detaljplanearbetet.

Trafik och parkering

Detaljplanen medfor en exploatering som stéller hogre krav dn vad dagens trafiklosning
genom Gustavsbergs centrum klarar av. Darfor maste det finnas en beslutad och
langsiktigt hallbar trafikldsning genom centrum innan detaljplanen for Vattentornsberget
antas. I tidigare detaljplanearbete har vigarnas dragning pa Vattentornsberget studerats.
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Den kuperade terrdngen gor att det dr svart att undvika en lutning pad mer adn 5 procent,
vilket skulle innebéra stora ingrepp i landskap bade vad géller schaktning och fyllning.
Kommunstyrelsens Gustavsbergsutskott tog darfor beslut 2011 om att en punktvis
lutning pa sju procent kan accepteras. D4 omradet dr véldigt kuperat kommer
parkeringarna i omradet troligtvis anordnas i garage, men detta dr en fraga som maste
utredas i detaljplanearbetet.

Fororeningar och risker

Vattentornsberget ligger valdigt nira bensinstationen OKQS8 som medfor risker for den
nya bebyggelsen. Det finns tva riskobjekt som péverkar detaljplaneomradet och som
maste beaktas 1 planprocessen.
De riskobjekt som har identifierats &r:

e Utsldpp och antdndning av brannbar vétska (transporter till OKQS).

e OKQS8 — utslapp av briannbar vitska vid lossning.

Ovrigt

Andra fragor som kommer undersokas under detaljplanearbetet &r om och hur
tillgéngligheten till Vattentornet kan utokas. Utredningar som ska tas fram inom
detaljplanearbetet dr bland annat utredningar gillande markfororeningar, grundldggning,
risker, VA-utredning, barnkonsekvensanalys, miljokonsekvensbeskrivning,
landskapsanalys, bullerutredning och trafikutredning.

Prioritering & Ekonomi

Gustavsbergsprojektet har en gemensam ekonomi for samtliga detaljplaner och alla
kostnader ska biras inom projektet. Kommunens mark som far nya byggritter kommer
framst att séljas eller upplitas med tomtrétt genom markanvisning, pé detta satt far
kommunen in intdkter genom kopeskilling eller tomtrattsavgald.

Planavtal bor uppréttas infor planarbetet {or att reglera fordelningen av kostnader,
alternativt kan avgiften tas in via plantaxa. I tidigare detaljplanearbete i
Gustavsbergsprojektet har exploatdrerna betalat den faktiska kostnaden for
detaljplaneprocessen enligt en procentuell férdelning utifran den bedomda byggritten.

Kommunen ansvarar for utbyggnad av gator, parker, VA, gdng- och cykelvédgar samt
naturmark 1 de olika detaljplanerna. Huvudmannaskapet kommer att vara kommunalt
vilket innebir ansvar for drift och underhall av de allménna platserna. De flesta storre
gatorna och straken i Gustavsberg finansieras genom gemensamma anldggningar. Med
gemensamma anldggningar avses utbyggnad av anlidggningar och utférande av atgarder
som anses vara till nytta for fastighetsdgarna inom hela Gustavsbergsprojektet och som
darfor ska finansieras gemensamt av samtliga fastighetsdgare, diribland kommunen.
Gemensamma anldggningar omfattar alla detaljplaner inom Gustavsbergsprojektet;
Gustavsbergs centrum inklusive Stadsparken, Porslinskvarteren, Strandvik,
Idrottsomradet, Kvarnbergsterrassen, Hamnen, Krakberget, Vattentornsberget och
Mariaterrassen.

Utbyggnaden av anldggningar och utférande av dtgirder som anses vara till nytta for
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fastighetsdgarna inom den specifika detaljplanen finansieras av fastighetsdgarna inom
just den detaljplanen, t.ex. mindre lokalgator som enbart forsorjer bebyggelsen inom den
aktuella den detaljplanen.

Enligt forslagen fran parallella uppdrag foreslas en hogre exploatering jamfort med
tidigare studerade bebyggelseforslag. Fler bostidder skulle innebéra att infrastrukturen
belastas mer, men det ger ocksé bittre ekonomisk forutsittning for finansiering av
gemensamma anldggningar.

Kommunen ager stora delar av marken inom detaljplaneomradena. Inom respektive
detaljplanearbete maste det avvagas nar det ar lampligt, utifran omradets forutsattningar,
att ga ut med en markanvisning. Anvisningarna kommer att giilla bdde bostadsritter och
hyresritter. Gustavsbergsprojektets dvergripande mél dr att minst 20 procent av de nya
bostdderna i Gustavsbergs ska vara hyresritter. Fordelningen maste 6vervégas utifran
kalkyl och budget for hela Gustavsbergsprojektet. Troligtvis kommer alla fyra
detaljplaner innehalla bade bostadsritter och hyresritter.

Nedan finns en dvergripande beskrivning av stora forvantade kostnader samt de
kostnader som i dagsldget dr svara att uppskatta inom de olika detaljplanerna.

Gustavsbergs centrum inklusive Stadsparken

Detaljplanekostnaden ska finansieras av Varmdé kommun, AB Nordika och
Gustavsberg Ingar6 forsamling. Gustavsbergs centrum inklusive Stadsparken ar den
detaljplan som innebir flest osékra kostnader. I Gustavsbergsprojektets budget redovisas
darfor inte vissa utgiftsposter eftersom att kostnaderna &r véldigt svéra att uppskatta i
detta lage.

Stora delar av infrastrukturen i1 denna detaljplan utgdrs av anldggningar som kommer
nyttjas av hela omradet och finansieras darfor genom gemensamma anldggningar. Detta
giller ombyggnaden av Stadsparken och stora delar av ledningsomldggningar och
Stadsgatunitet. Stora kostnader som idag ar véldigt osdkra dr kostnader f6r den nya
bussterminalen, parkeringskostnader, extra grundforstiarkning, sanering av
markfororeningar och en eventuell dunkersanldggning i1 Farstaviken.
Grundliaggningsforhdllandena i omradet gor att det dr kostsamt att bygga bostidder, gator
och garage pd stora delar av omrédet, vilket innebér en stor osdker kostnad 1 dagsliget.

De ekonomiska konsekvenserna gillande kostnader for bland annat nya
idrottsanldggningar, rivning av befintlig idrottsverksamhet samt ny infrastruktur bor
studeras nirmare i lokaliseringsutredningen. Om idrotten inte omlokaliseras kommer en
kostnad for byte av kylsystem att krévas sa att skyddsavstandet till bostdderna forsvinner
till Centrum, Krékberget och inom Idrottsomradet.

Vattentornsberget

Kostnaden for att ta fram detaljplanen for Vattentornsberget ska finansieras av Varmdo
kommun och JM. Det finns stora hojdskillnader i omradet som méste bevakas noga
under detaljplanearbetet s att planen gér att genomfora pa ett bra sétt. |
detaljplanearbetet méste man dven titta pa om det finns ekonomi i att bygga i alla delar
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trots de stora hojdskillnaderna.

Krikberget

Kommunen éger storre delen av den obebyggda marken i omradet medan det framst ar
flera foretag (AB Maskinexport, Ake & Pontus Nylander, Fastighetsaktiebolaget Osby
1:92) som édger de redan bebyggda fastigheterna. Tillsammans ska alla fastighetsdgarna
finansiera detaljplanearbetet. Aven pa Krakberget finns det hdjdskillnader som kan
medfora stora svarigheter och kostnader i genomforandet. Om luftledningen maste tas
bort tillkommer &ven en kostnad for detta.

Prioritetsordning detaljplanearbete

Detaljplanen f6r Gustavsbergs centrum inklusive Stadsparken dr pagaende, for
Vattentornsberget &r projektet vilande och for Krikberget har inte detaljplanearbetet
startat &nnu. Prioriteringsordningen for de olika detaljplanerna &r listad nedan, se dven
bild 10. Kvarnbergsterrassen var inte med i de parallella uppdragen och har dérfor inte
beskrivits i denna handlingsplan. Kvarnbergsterrassen en vildigt hog prioritet 1
Gustavsbergsprojektet.

1. Detaljplan for Krékberget
2. Detaljplan for Gustavsbergs centrum inklusive Stadsparken
3. Detaljplan for Vattentornsberget
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Bild 10. Berérda detaljplaher inom héfdra;gna réda linjer. Prelimindra detaljplanegrdnser.
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Krikberget— Prioritetsordning 1

Detaljplanen for Krdkberget foreslas ha prioritetsordning ett. Krakberget som detaljplan
har minst paverkan pé trafikflodena och dr dirmed inte beroende av Stadsgatunétets
utbyggnad. Genom att prioritera detaljplanen far kommunen in intdkter i ett tidigt skede
till gemensamma anlédggningar.

Gustavsbergs centrum inklusive Stadsparken — Prioritetsordning 2

En lokaliseringsutredning for idrottsverksamheterna foreslas starta omgéende.
Detaljplanen f6r Gustavsbergs centrum inklusive Stadsparken foreslds ha
prioritetsordning tva. Arbetet med detaljplanen har redan startat och kommer att fortsétta
under hosten 2016 och pagé parallellt med de andra detaljplanerna. Att detaljplanen
behover prioriteras ar till stor del for att i ett tidigt skede sikra en fungerande
infrastruktur och trafiklosning for andra delomréden inom centrala Gustavsberg. Genom
att prioritera detaljplanen for omradet kan ny bebyggelse, gatustruktur, upprustning av
bussterminal, nya torgytor och parkmiljder tillskapas. Dagens trafiksystem kommer
tidigt att bli dverbelastat med den trafikokning som en inflyttning i omraden norr om
Centrum skulle innebéra. I takt med att fler mé@nniskor flyttar in i de norra delarna av
Gustavsberg kommer det ocksa bli svérare att anordna fungerande provisorium under
byggtiden for bil- och busstrafik.

Centrum och Stadsparken foreslas till en borjan ingé i samma detaljplan dd de i mycket
hog grad dr beroende av varandra framfor allt vad géller trafiklosningen. I ett senare
skede foreslas att dela upp dem i tva olika detaljplaner. Det dr dock vildigt viktigt att
trafiklosningen sdkras i bada detaljplanerna samt att temporéra l0sningar for bussar och
biltrafik 6vervédgas noggrant. De bada detaljplanearbetena bor ocksé lopa parallellt med
varandra i sa stor utstrickning som det gar da infrastrukturen &r beroende av ett
helhetsgrepp. Detaljplanen for Stadsparken kommer troligtvis ga fortare att fi klar
jamfort med detaljplanen for Gustavsbergs centrum.

Arbetsprocessen kommer med stor sannolikhet ta ldngst tid av de alla detaljplanerna pa
grund av de komplexa forutsdttningarna. Detaljplaneomridet &r valdigt stort och
innehéller stora delar av den mest centrala och viktiga infrastrukturen, vilket gor att det
ar angelédget att hélla tidsramen for projektet. Samtidigt &r det av stor vikt att géra
noggranna dvervigningar sa att ndgon viktig faktor inte gloms bort eller forhastas.

Detaljplanen skulle dven kunna inkludera marken vid OKQ8 om det vid senare tillfélle
bestdms att dven detta omrade ska exploateras. Det finns en stor forvintan pa
brygganldggningen i den inre delen av Farstaviken. Om detaljplanearbetet av ndgon
anledning inte héller tidsramen bor det 6vervigas om en sirskild detaljplan kan goras
for att mojliggora denna anlidggning.

Pa grund av detaljplanens storlek och komplexitet sa dr det troligt att
detaljplaneprocessen kommer att behova ta lite tid. Ménga intressenter och sakégare
kommer att behdva involveras, ett stort antal utredningar kommer att behdva utforas och
ett stort antal synpunkter kan vintas 1 planprocessen.
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Vattentornsberget — Prioritetsordning 3

Detaljplanen for Vattentornsberget foreslds ha prioritetsordning tre. Vattentornsbergets
exploatering dr beroende av det nya Stadsgatunétet for att klara den 6kade belastningen
exploatering innebir for kommande trafiklosning.

Preliminar tidplan

CENTRUM inkl STADSPARKEN I

VATTENTORNSBERGET |

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Bild 11. Prelimindr tidplan med olika skeden i detaljplaneprocessen.

Gustavsbergs centrum inklusive Stadsparken

Var 2018 Samrad
Var 2019 Granskning
Host 2020 Antagande
Host 2021 Laga kraft
Krdkberget

Var 2017 Start-PM
Vinter 2017/ 2018 Samrad
Sommar 2018 Granskning
Vinter 2018/ 2019 Antagande
Vinter 2019/2020 Laga kraft
Vattentornsberget

Var 2017 Nytt Start-PM
Var 2018 Samréad
Vinter 2018/ 2019 Granskning
Sommar 2019 Antagande
Sommar 2020 Laga kraft
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Bilagor
Sammanstillning medborgardialog
Sammanstillning politisk hearing



