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PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR
Detaljplanen bestar av:
O Detaljplanekarta med planbestdammelser

Till detaljplanen hor:
O Planbeskrivning med gestaltningsanvisningar
O Fastighetsagarforteckning

BAKGRUND

Detaljplanens omrade var en del av det tidigare planarendet Detaljplan for Fabriksstaden Gus-
tavsberg 1:29 m fl (Dnr 11KS/0057) under samrad och utstéallning. Vid tiden for antagande 2011
beslot dock kommunfullmaktige att undanta kvarteret dar Stallet ingar samt omkringliggande
gator fran antagandet. Anledningen var att anvandningsregleringen for Stallet behovde arbetas
om. Nu aktuellt planforslag omfattar hela det undantagna omradet férutom merparten av Bat-
vagen. Resterande bit av Batvagen som undantogs fran antagandet planeras att regleras i intill-
liggande detaljplan for Sagplan. Hela det nu aktuella detaljplaneomradet skall darfor ses som en
del av Fabriksstaden. Gestaltningen av bebyggelsen och de allménna plasterna skall bade i struk-
tur och uttryck anpassas till de anvisningar som géller for 6vriga delar av Fabriksstaden.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens syfte ar att fortsatta omvandlingen av fabriksomradet i Gustavsberg till en 6ppen och
levande stadsdel med bostader. | denna berérda del av fabriksomradet innebéar det att mojliggora
en fortsatt och utvecklad anvandning av Stallet for centrumandamal, ny bostadsbebyggelse i
planomradets nordostra del, samt att mojliggora utbyggnad av gang- och cykelvég langs Bat-
végen.

FORENLIGHET MED 3, 4 och 5 kap MILJOBALKEN

Enligt 3 kap, 6 § i miljobalken ska omraden av riksintresse skyddas. Inom planomradet &r kul-
turmiljon av riksintresse och ny bebyggelse medfor begransad negativ paverkan pa riksintresset.
I utformningen av bebyggelse har stor hansyn tagits till de varden som utgor riksintresset.

| programmet for detaljplan i centrala Gustavsberg har risker for évertradande av miljokvalitets-
normer (MB 5 kap) beskrivits. Att det skulle paverka bostader i planomradet ar dock osannolikt,
se vidare avsnittet om planens konsekvenser.

PLANDATA

Lagesbestamning och areal

Planomradet ligger centralt i Gustavsberg, sydvast om centrum och &r en del av det f d fabriks-
omradet. Omradet avgransas av Batvéagen i vaster, Chamottevagen i norr och fabriksbebyggelse i
soder. Planomradet ar cirka 0,6 hektar stort.
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Planomradets lage

Markéagoforhallanden
Gustavsberg 1:268 (Stallet) &gs av Cte Bygg AB. Gustavsberg 1:52 dgs av AB Gustavsberg. En
mindre del av Gustavsberg 2:1 ingar i planomradet vilken ags av Varmdé kommun.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer
Oversiktplan 2012-2030
Kommunens géllande 6versiktsplan antogs 2011.
Oversiktsplaneférslaget anger bland annat féljande mél och riktlinjer:
e Centrum, hamnen och fabriksomradet ska bilda en enhet genom etablering av fler bosta-
der, arbetsplatser och attraktiva parker.
e Gustavsberg ska véxa dar det finns god tillganglighet till allmanna kommunikationer.
e | centrum och i fabriksomradet ska en titare och mer stadslik bebyggelse utvecklas. Bo-
stader med varierande storlek och upplatelseformer planeras.
e Gamla industri- och bruksmiljéer bevaras.
e Gang- och cykeltrafik prioriteras framfor biltrafik.
o | fabriksomradet bor verksamheter som har koppling till bruksperioden med tillverkning
av porslin samt design prioriteras.
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Masterplan centrala Gustavsberg

Kommunen har tagit fram en oversiktlig strukturplan, kallad "masterplan”, for centrala Gustavs-
berg. | den anges en dvergripande utvecklingsinriktning for fabriksomradet med bostader, verk-
samheter och parkstrak. Avsikten &r att masterplanen ska vara ett levande dokument som stams

av inom kommunen med vissa mellanrum.

Riksintresse
Hela centrala Gustavsberg omfattas av riksintresse for kulturmiljovarden. Planomradet ligger i
sin helhet inom riksintresseomradet.

|

mrade (vit linje) |

Riksintresse kulurmiljé

e o D Fornlimningar, omride |

* Fornlimningar

e o) S . = o Kyrligr kulturminne
Riksintresse for kulturmiljon (ur programmet fér centrala Gustavsberg)

Strandskydd
Omradet ligger mer &n 100 meter fran stranden och omfattas darfor inte av strandskydd.

Detaljplaner

Gallande plan inom planomradet ar detaljplan 96 for Gustavsbergs hamn fran 2002. For kvar-
tersmark medges centrumanvandning. En mindre yta for teknisk anlaggning ingar ocksa i plan-
omradet. Chamottevagen och en liten del av Batvagen anges som huvudgata medan resten av
Batvagen anges som lokalgata. Planens genomférandetid pagar till och med 2017.

Program fér detaljplan

Kommunstyrelsen beslutade under ar 2008 att godkéanna Start-PM for programarbete for centrala
Gustavsberg och fabriksomradet. Programmet anger planeringsinriktningen for centrala Gus-
tavsberg och syftar till att skapa forutsattningar for en langsiktigt hallbar stadsutveckling. I pro-
grammet bedoms att fabriksomradet som helhet kan inrymma cirka 1 100 bostéder.

Vidare anger programmet att fabriksomradet och Gustavsbergs hamn ska en tydlig kvartersstruk-
tur och ett genom omradet strak ska skapas som forbinder de sodra delarna med Farstaviken.
Delar av den kulturhistoriskt intressanta bebyggelsen ska bevaras och omvandlas till bostader
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och verksamheter. Den bebyggelse som behalls ska ange tonen for byggnadshojden i omradet.
Vilka byggnader i fabriksomradet som kommer att finnas kvar med andrad anvéandning och vilka
som kommer ska rivas ska studeras i det fortsatta arbetet med detaljplan med tillhérande gestalt-
ningsprogram anges det vidare i programmet.

Detaljplan for Fabriksstaden

Planomradet ingick i planarendet Detaljplan for Fabriksstaden, Gustavsberg 1:29 m fl Dnr
11KS/0057 under samrad och utstallning men undantogs fran antagandet av kommunfullmaktige
2011. Planen har vunnit laga kraft under 2013 och har fatt arkivnummer D202. Syftet med de-
taljplanen for Fabriksstaden anges i planbeskrivningen sa har:

Planens syfte ar att mojliggéra en omvandling av fabriksomradet i Gustavsberg till en 6ppen
och levande stadsdel med bostéder, verksamheter och service samtidigt som fabrikens histo-
ria ar avlasbar for nya invanare och besokare. De kulturhistoriskt vardefulla byggnaderna
tillvaratas med ny anvandning och inlemmas i den nya bebyggelsen. Den tillkommande be-
byggelsen ska manifestera sin sarart samtidigt som de kulturhistoriskt vardefulla byggnader
som bevaras lyfts fram i stadsbilden. Gestaltningsanvisningar ingar i planbeskrivningen som
bilaga. De kopplas aven till kommande exploateringsavtal och skall tjana som végledning vid
bygglovgivning och genomférande av saval kvartersmark som allménna platser.

Omvandlingen syftar aven till att gora stadsdelen till en integrerad del av centrala Gustavs-
berg med en starkt koppling mot centrum. Planen bereder plats for cirka 1 400 bostader samt
saval nya som befintliga verksamheter. Majlighet ges att uppfora tre nya forskolor. Ett parks-
trak skapas med avsikten att pa sikt kunna binda samman omradet med Gustavsbergs centrum
och den tillkommande bebyggelsen dar. Parkstraket ska dven ge god tillganglighet till
Farstaviken.

Planen omfattar ett relativt stort omrade och utbyggnadstiden kan komma att spanna Gver en
tidsperiod om cirka 10-20 ar. Eftersom utbyggnadstiden bedéms kunna bli relativt 1ang ska
det &ven vara mojligt att bedriva redan pagaende verksamheter fram till dess att man ser det
ekonomiskt rimligt att uppfora bostader pa platsen.

Modellbild 6ver Fabriksstaden ur Ijétajplén for Fabriksstden, Gustavsberg 129 m fi (vaningsantal for
bostader inom planomradet avviker fran detaljplanen)
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FORUTSATTNINGAR OCH FORESLAGNA FORANDRINGAR
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Flygbild 6ver fabriksomradet. Detaljplaneordet ligger i pp i omret.
Befintlig bebyggelse och dess férandringar

Planen ligger inom det som tidigare varit fabriksomradet for Gustavsbergs porslinsfabrik, vilken
grundlades 1825 pa de marker som en gang tillhort Farsta Gard.

Fastigheten Gustavsberg 1:268 innefattar porslinsfabrikens stallbyggnad. Stallet ar fran slutet av
1800-talet och tillhérde det jordbruk som tidigare ingick i fabrikens verksamhet. Huset har for-
andrats under senare tid men det avses anda bevaras. Byggnaden som fortfarande kallas Stallet
rymmer idag butiks- och restauranglokaler.

Stallets Ostra respektive vastra fasad
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Stallets ursprungliga tegelfasad &r tydligt indelad med rétt och gult tegel. Indelningen gor att
fasadens tekniska egenskaper och béarande funktion framtréder i gestaltningen. Ett annat tydligt
sérdrag ar fasadens sockel. Den har ett mer robust uttryck och ar putsad vilket sannolikt &r en
anpassning till byggnadens ursprungliga funktion med hart slitage bade ut- och invandigt narm-
ast marken/golvet. Sockeln “trollar” i viss man bort den hdga bréstningshajden pa fonstren ef-
tersom man felaktigt kan l&sa det som att golvet inne i byggnaden ligger i liv med sockelns dver-
kant. Utifran kan man alltsa uppleva att fonstren inte har fullt s& hog brostningshojd som de i
praktiken har (ca 2 meters brostningshdjd éver golv).

Den 6stra fasaden ar mer paverkad av forand-
ringar &n den véstra och har flera stérre 6pp-
ningar som bara delvis forhaller sig till fasa-
dens ursprungliga uppdelning. Oppningarna
som i princip stracker sig i hela bredden mellan
de gula vertikala tegelpilastrarna har tagits upp
som portar i samband med att byggnaden tidi-
gare brukats som garage. Garageportarna har
senare bytts till glas- och entrépartier da bygg-
naden fatt andrad anvandning. Utifran vad man
kan tolka ur &ldre kartor har den Ostra fasaden
ocksa under en period varit igenbyggd av vagn-
slider.

Eftersom Stallet ar av kulturhistoriskt intresse har en planbestammelse inforts som reglerar hur
det kulturhistoriska vardet ska kunna bevaras ndr bebyggelsen utvecklas och féréandras. Bestam-
melsen innebér dels att byggnaden inte far rivas, dels att forandringar ska ske sa att byggnadens
sardrag beaktas. Med de forandringar som planeras i Fabriksstaden kan behov pa sikt uppsta att
utveckla anvandningen av bygganden och att Iata byggnaden orientera sig med entréer mot Bat-
véagen. Den omfattande takkonstruktionen skapar stora volymer i vindsplanet, vilket i framtiden
aven kan medfora 6nskemal om att inreda vinden. Den exakta detaljutformningen ar svar att
Overblicka i nuldget och kommer att avgdras i samband med kommande bygglovsprévning. En
forutsattning &r att byggnadens sardrag gar att utlasa efter ombyggnad. T ex kan portar placeras i
de tre anvisningar som finns i den véstra fasadens uppbyggnad. Ovan respektive port kan takku-
por byggas som dverensstammer med portarnas storlek och placering om det ocksa ar férenligt
med takets ursprungliga/befintliga konstruktion. Eventuella takkupor ska underordnas fasadens
gula tegelramverk. Fonsterpartier bor anpassas till befintliga fonstervalv deras barverk (vilket
innebér att en barande tegelpelare bor finnas kvar mellan valven) Befintliga fonster ar sannolikt
inte ursprungliga och kan bytas ut, méjligen mot fonster med lagre brostningshojd. For att illu-
strera en mojlig ombyggnad, som beaktar byggnadens sardrag, har en principskiss for byggna-
dens véstra fasad tagits fram. Skissen skall enbart ses som ett utkast.
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Exempel p& mojligt utseende av véastra fasaden med entréer orienterade mot denna sida

A

Planerad ny bebyggelse

Utover bevarandet av Stallet planeras ny 2-4 vanings bostadsbhebyggelse i vinkel mot Chamotte-
vagen. Bostaderna &r en del av den kvarterbebyggelse som planerats for den framtida fabrikssta-
den. Den utgors till storsta delen av kvartersbebyggelse som till sin skala underordnar sig de fa-
briksbyggnader som bevaras.

Gestaltningsanvisningar

I samband med att detaljplan togs fram for Fabriksstaden har ett gestaltningsprogram upprattats
med anvisningar om utformning av ny bebyggelse. Avsikten &r att skapa en rik och tat stadsmiljo
med variation i bebyggelsens hojd, men aven i viss man i utformning och fargsattning. Bebyg-
gelsen ska ge ett sammanhallet uttryck i fasader. Fasadmaterial ska variera kring temat “puts och
tegel” med enstaka inslag av andra material. Inspiration och referenser ska hamtas fran den tidiga
industrimiljon. Inom kvartersmark for bostader finns en variation i tillaten byggnadshdojd och
antal vaningar.

Nya hus bor forses med balkonger i soliga lagen och tak med takterrasser och soliga lagen i mar-
kniva utnyttjas for uteplatser. Entréer ska orienteras mot omkringliggande gator.
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FABRIKSSTADEN
GUSTAVEBERG 1:29 ml. fastigheter
RLUSTRATIONSPLAN

Illustrationsplan framtagen i samband med detaljplan for Fabriksstaden

Offentlig och kommersiell service

Forskolor finns pa flera platser i narheten av planomradet. I samband med utbyggnad av Fabriks-
staden och 6vrig bebyggelse i centrala Gustavsberg kommer fler enheter for férskola att byggas.
Skola finns pa Kvarnberget ca 600 meter fran planomradet och en gymnasieskola finns i den
tidigare badkarsfabriken strax soder om planomradet.

| Gustavsbergs hamn och Gustavsbergs centrum finns évrig offentlig och kommersiell service.
Cirka en kilometer soder om planomradet i Charlottendal ligger ett storre képcentrum.

Stallet foreslas fa anvandningsbestammelsen C — Centruméndamal. Beteckningen gor det moj-
ligt att inrymma saval kommersiell som offentlig service i byggnaden.

Narmiljo och rekreation

Natur och park

Planomradet ligger strax soder om Farstaviken. Viken med sitt rika batliv, smabatsbryggor och
intilliggande gronska erbjuder en néarbeldgen plats for promenader och rekreation. Fororeningar i
Farstavikens inre begransar dock i dagslaget mojligheterna till bad och fiske i centrum. Nagra
hundra meter vasterut ligger Farsta slott med delvis bevarad slottsmiljé. Ytterligare en bit véster
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ut, cirka 1 km fran planomradet, pagar naturreservatsbildning kring de aldre gardarna Tjustvik-
Gottholma.

Oster om Gustavsbergs centrum, cirka 1 km fran planomradet, ligger Osbytrask med storre
sammanhangande skogsomraden som ansluter till en av de regionala gronkilarna, Nacka-
Vvarmdokilen. Sommartid erbjuder Osbytrask bad och fiske och vintertid ar det mojligt att &ka
skridskor. Runt Osbytrask finns motionsslingor. Genom beslut i kommunfullméaktige 2006 har
Osbytrask blivit naturreservat.

| Fabriksstaden anlaggs ett genomgaende gronstrak i nordsydlig riktning (se illustrationen pa
foregaende sida) mot Farstaviken. Gronstraket bildar en park, Fabriksparken, som pa sikt kan ge
det omvandlade fabriksomradets boende och arbetande direktkontakt med en sammanhéngande
gron yta. Fabriksparken skall erbjuda ett skyddat och lugnt strak med aktiviteter for alla aldrar.
Ytor for lek varvas med blomstrande platser for vila och hér ska skapas manga maéjligheter till
maoten.

Gronytefaktor

Varmdo kommun har tagit fram ett miljoprogram for framtidens Gustavsberg. Har lyfts bland
annat vérdet av grona gardar och val fungerade utemiljoer som viktiga for att skapa en attraktiv
stadsmiljo. I miljoprogrammet anges att man ska arbeta med en gronytefaktor.

’Biologisk mangfald underlattas genom stor andel gréna ytor och naturlika planteringar. Ut-
veckling av olika biotoper bor stimuleras. Det ska finnas olika typer av parker och gronytor for
att ge forutsattningar for en varierad flora och fauna. Frukttrad, barbuskar och atbara vaxter
ska valjas i mojligaste man. For att sakra en tillracklig méngd gronska pa kvartersmark anvands
en sa kallad gronytefaktor. Befintlig naturmiljo i anslutning till framtidens Gustavsberg ska sa
langt mojligt bevaras.” Syftet med en gronytefaktor ar att garantera en klimatanpassad och
gronskande utomhusmiljd. Gronytefaktorn &r dven tankt att fungera som en inspiration for ge-
staltning av bostadsmiljoer, bade byggnader och yttre miljo. I Miljoprogrammet for Framtidens
Gustavsberg anges ett antal mal och riktlinjer for utformning och krav pa gardar och narmiljo.

Markforhallanden och geoteknik

Enligt jordartskartan bestar den naturliga jorden under fyllningen av glacial lera. Lerdjupen ar
inte kanda men kan forvantas 6ka ner mot Farstaviken. Aven i de vastra delarna av omradet finns
det fastmarksomraden men mer som “6ar” i landskapsbilden. Stérre delen omradet ar hardgjort.
Kompletterande geotekniska undersokningar kan kréavas i det fortsatta arbetet med planering och
projektering av ny bebyggelse och allménna platser.

Tillganglighet

Omradet ska ha god tillganglighet for funktionshindrade savél i bostader som i utemiljo. Ni-
vaskillnaderna mellan Stallet och omgivningen i 6ster kan komma att krava lutningar som inte
uppfyller kraven for hog tillganglighet, men méjligheten finns att angoéra Stallet med hog till-
ganglighet fran vastra sidan.

Gator och trafik

Lokalgator

Omradet omges av Batvagen, Chamottevagen och en parkeringsgata utan namn i oster. Samtliga
gator regleras i planen och detaljplanen fér Fabriksstaden som lokalgator. Gatorna skall utformas
for dubbelriktad trafik. Mojlighet till kantstensparkering ges framst pa Chamottevagen och den
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nordsydliga gatan dster om planomradet, fran vilka angdring till bostaderna kommer ske. Ango-
ring till Stallet mojliggors fran Batvagen men ocksa via torgytan i vaster dar allmanna parke-
ringsplatser kan byggas.

Torg N o

Inom planomradet finns en allméan plats med bestammelsen \ XS
Torg. Torgytan kan ha en flexibel anvandning som moétesplats, | \*\ Lo,
forses med plantering eller anvandas for allménna parkerings- g, ez

platser, t ex som bestksparkering som komplement till 6vriga
allmanna parkeringsplatser i omradet.

Kollektivtrafik

Pa Batvagen och Chamottevagen finns busslinjer mot bland annat Gustavsbergs centrum. Gus-
tavsbergsviagen Oster om fabriksomradet trafikeras av bussar mot centrum, andra delar av kom-
munen samt mot Nacka och Stockholm. En ut6kad turtathet av busstrafiken planeras utmed Gus-
tavsbergsvagen.

Tillgangligheten till kollektivtrafiken ar god i hela omradet da inga delar av planomradet har
langre &n 200 meter till narmaste busshallplats. Avstandet till busshallplats pa Gustavsbergsvéa-
gen &ar 400-500 meter.

Gang- och cykelvagnat

Cykelbana planeras langs med Batvagen medan cyklisterna ror sig pa kérbanan i blandtrafik pa
de tva andra gatorna. S6der om omradet planeras en ny gagata. | planomradets sodra del finns ett
mindre omrade for mojlighet till utbyggnad av gagatan i syfte att underlatta biltrafik i form av
enstaka transporter pa gatan. | dvrigt forses lokalgatorna med trottoarer.

Parkering

Boendeparkering till de planerade bostédderna ska i huvudsak ske i gemensamt garage i Fabriks-
staden (utanfor planomradet). Kommunen tillampar parkeringstalet 8 parkeringsplatser per 1000
kvm bruttoarea, vilket sékerstalls i bygglovskedet. Inom fastigheten for Stallet finns mojlighet att
ordna parkeringsplatser, framst pa vastra sidan. Som ett komplement till parkering i garage kan
bestksparkering ocksa ske pa lokalgatorna.

Teknisk forsorjning

Vatten och spillvatten

Stallet ar anslutet till det kommunala VA-ledningsnatet. Planomradet ligger inom kommunalt
verksamhetsomrade for vatten och avlopp och ny bebyggelse ansluts till natet. | samband med
utbyggnad av Fabriksstaden byggs VA-natet ut och om i flera delar.

Dagvatten

Vid all dagvattenhantering inom omradet ska Varmdo kommuns dagvattenpolicy tillampas.
Grona ytor inom bostadskvarteret ger vissa forutsattningar for fordréjning och infiltration av
dagvatten. Fabriksomradet bestar i stora delar av fyllnadsmaterial. Fyllningsmassorna innehaller
fororeningar fran porslinsglasyr fran krossat porslin vilket forsvarar infiltrationsmojligheter inom
omradet. Inriktningen ar dnda att dagvattnet ska omhéandertas i sa stor utstrackning som majligt
inom respektive fastighet. Dar infiltrering ska ske ska massor vara rena.
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For att tacka behovet av rening av dagvatten fran allman plats, samt det dagvatten som inte gar
att omhanderta inom kvartersmark, planeras en kommunal anldggning for rening, infiltration och
sedimentering av dagvatten planeras i Farstaviken. | och med det uppfylls kraven for dagvatten
enligt miljokvalitetsnormerna.

For parkeringsplatser med mer an 10 bilar staller detaljplanen krav pa oljeavskiljning.

Varme

Ett fjarrvarmeverk finns sydvast om omradet i Ekobacken och ledningar finns utbyggda i delar
av Fabriksstaden, som narmast ca 200 meter fran planomradet. Mdjligheten att bygga ut natet
och ansluta fastigheterna i omradet finns om fastighetsagarna ar intresserade.

El, tele och data

Ledningar for el och tele finns i omradet, samt en elnatstation som kommer att behova flyttas i
samband med ombyggnad av Chamottevagen, bl a da befintlig elnétstation ligger inom gatumark
i detaljplanen. | samband med att exakt placering av nya elnétstationen avgors bor dven skydds-
avstand, alternativt tekniska atgarder pa stationen eller intilliggande bostadsbyggnad beaktas for
att undvika risker forknippade med explosionsrisk i elnatstationen.

Ett fiberoptiskt nat for datakommunikation finns i delar av Fabriksstaden. Mojligheten att bygga
ut natet och ansluta fastigheterna i omradet finns om fastighetségarna &r intresserade.

Avfall

Avfall ska hanteras enligt Varmdé kommuns renhallningsordning och Handbok for avfallsut-
rymmen (framtagen av branschorganisationen Avfall Sverige), vilka bl a stéller krav pa atkom-
lighet for sopbil och hur hushallsavfall ska kunna hamtas. For bostadsbebyggelsen innebér det
sannolikt att avfallet hanteras i soprum. For motverka att avfallshanteringen fran Stallet ger ett
oordnad och skrépigt intryck finns moéjligheten att komplettera bebyggelsen inom fastigheten
med en mindre komplementbyggnad for sophantering.

Fororeningar och storningar

Oversvamningsrisker

SMHI bedomer att havsnivan kommer att hojas 1 meter under de narmaste hundra aren. Om den
verkande landhgjningen i Stockholm réknas in i denna berdkning &r nettoresultatet en hgjning av
havsnivan med 60 cm. Byggnader bor darfor grundlaggas sa att lagsta niva for underkant golv
ligger 6ver +1,9 meter. Eftersom planomradets markhojder ligger mellan +4 och +7 meter be-
doms ingen dversvamningsrisk forekomma.

Markfororeningar

Inom fabriksomradet har férekomst av bly och olja konstaterats och det finns &ven en risk for
forekomst av massor med forhéjda metallhalter. Miljostérande &mnen har dven observerats i
byggnader och det kan finnas forekomst av fororeningar i form av avlagringar i avloppssystem.

Oversiktliga undersékningar av féroreningar i mark inom hela fabriksomradet (med undantag av
Epidemisjukhuset) har genomforts. Detta med anledning av den tidigare och nuvarande industri-
verksamheten som funnits pa den plats dar nu bostadsbebyggelse féreslas. Undersokningen har
inte tydligt visat att planomradet innehaller fororeningar som maste tas omhand for att uppfylla
kraven for bostadsomrade med flerbostadshus. Dock behover kompletterande studier goras infor
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fortsatt planering och projektering av ny bebyggelse for att sékerstélla att kraven for bostader
Klaras.

| detaljplanen finns darfér en bestdammelse som innebér att villkor for bygglov ar att markunder-
sokningar betraffande markfdroreningar genomforts och att eventuella féroreningar avhjalpts.
Denna bestdmmelse géller inom kvartersmark for bostéder.

I miljéprogrammet foreskrivs hur markfororeningar ska hanteras under det fortsatta arbetet med
planering och projektering av ny bebyggelse.

Radon
Radonhalten bedoms vara lag i planomradet med utgangspunkt fran de radonmétningar som
gjorts inom detaljplanen for Fabriksstaden.

Luft

Miljokvalitetsnormer (MKN) finns idag for en rad dmnen: kvéaveoxid, svaveldioxid, bly, kvave-
oxider, inandningsbara partiklar, kolmonoxid, bensen och ozon. Kartering av kvéveoxider fér
Varmdo kommun (Stockholms och Uppsala lans luftvardsforbund) visar att MKN inte dvertrads
nagonstans i Varmdo kommun idag.

Buller

En bullerutredning har tagits fram for hela fabriksstaden. Den visar att den planerade bebyggel-
sen inom planomradet far en mycket god ljudmiljé med bullernivaer som underskrider de gél-
lande riktvérdena.

PLANENS KONSEKVENSER

Forslagets huvudsakliga konsekvenser kan beskrivas som en balans mellan intentionerna
att utveckla en hallbar tatortskarna a ena sidan och kulturhistoriska vérden & andra sidan.
Forslaget praglas av en medveten avvagning mellan dessa varden, liksom en ambition att
uppfylla miljobalkens bestammelser om hushallning med mark- och vatten (MB kap 3).
Den foreslagna planen &r en del av utvecklingen av tatorten som praglas av ambitionen
att skapa sammanhallning, blandning av bostader och verksamheter, god kollektivtrafik
och en stark identitet och attraktivitet. Forslaget skapar pa detta satt tydliga forutsattning-
ar for en hallbar utveckling. Den negativa paverkan pa kulturmiljon som denna plan till-
for &r av mindre omfattning.

Planens genomfoérande kommer inte innebara att nagra miljokonsekvensnormer dverskrids.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomforandetiden ar 8 ar fran den tidpunkt planen vinner laga kraft. Andras eller upphavs de-
taljplanen under genomforandetiden har fastighetsdgare rétt till ersattning for eventuell forlorad
byggrétt som inte utnyttjats. Efter genomférandetiden fortsatter detaljplanen med dess rattigheter
att galla men andras eller upphavs planen utgar ingen erséattning for de rattigheter som gatt forlo-
rade.

| planen infors aven krav pa saval markundersékningar med avseende pa markfororeningar som
atgardande av dessa innan bygglov.
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Tidsplan

Detaljplanen handlaggs med enkelt planforfarande enligt nedanstaende tidplan.

4:e kvartalet 2013 Samrad

4:a kvartalet 2013 Granskning

1:a kvartalet 2014 Antagande

Projektering och utbyggnad av allmanna platser, sdsom vagar och parker, samt av vatten- och
spillvattenledningar beréknas pabdrjas sa snart detaljplanen vunnit laga kraft.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Allman plats — vagar och parkmark

Varmdoé kommun kommer att vara huvudman och ansvara for utbyggnad av allménna platser.
Allmén plats omfattar omraden som i planen &r angivna som LOKALGATA, TORG och GA-
GATA.

Vatten och spillvatten

Véarmdo kommun ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av anlaggningar for kommunalt
vatten och spillvatten. Respektive fastighetsagare bekostar och anlagger enskilda ledningar fran
den forbindelsepunkt som uppréttas till respektive fastighet.

Dagvatten

Varmdo kommun ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av anlaggningar for hantering av
dag- och draneringsvatten inom allman platsmark.

El, tele samt fiberoptiska ledningar

Vattenfall Eldistribution AB &r elnatsagaren inom omradet och ansvarar for om- och nybyggnad
av elnat for befintlig och ny bebyggelse, inkl flytt av bef elnétstation.

TeliaSonera Skanova Access AB ansvarar for telenatet i omradet.

Stokab ansvarar for eventuell utbyggnad av néat for fiberoptiska ledningar inom omradet.

Fjarrvarme
Vattenfall Varme AB ansvarar for eventuell utbyggnad av fjarrvarme inom omradet.

Bebyggelse pa kvartersmark
Respektive fastighetsagare ansvarar for ny- och ombyggnad samt drift och underhall av enskilda
anlaggningar och bebyggelse pa kvartersmark.

Ansokan om bygglov, marklov och bestéllning av nybyggnadskarta gors hos Varmdd kommun.
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Exploateringsavtal

Mark for allman plats samt kvartersmark for allmant andamal ska overlatas till Varmdoé kom-
mun. Markoverlatelser och évriga genomforandefragor kommer att regleras i exploateringsavtal
med respektive fastighetsdgare innan planens antagande.

Avtal ska aven traffas mellan olika fastighetsagare om markoverlatelser for att reglera gemen-
samma genomfoérandefragor.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastigheter, gemensamhetsanlaggningar & servitut
Fastighetshildningsatgarder kan sokas omgaende men beslut fran Lantméteriet kommer tidigast
forst efter att planen vunnit laga kraft.

Planen innebér att kvartersmark fran bade Gustavsberg 1:52 och 1:268 i delar 6vergar till allman
platsmark, bl a for lokalgata och torg. Det kommer &ven bli aktuellt att reglera mark mellan Gus-
tavsberg 1:52 och 1:268 for att genomfora planen. En eller flera nya fastigheter bildas for bo-
stadskvarteret. EInéatstationen som idag ligger inom Gustavsberg 2:1 kan genom planen fastig-
hetsbildas som egen fastighet.
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Principfigur for behovet att reglera fastigheten for Stallet

Inom planomradet, pa Gustavsberg 1:52, finns en gemensamhetsanlaggning for parkering, Gus-
tavsberg GA:23, vilken ocksa behdver upphdra inom omradet. Ny gemensamhetsanlaggning for
parkering bildas inom Fabriksstaden (utanfor planomradet). Fastigheterna inom planomradet
avses fa del inom den nya gemensamhetsanlaggningen.

Det finns dven tva servitut som belastar fastigheterna i planomradet, bada ar véagservitut till for-

man for bl a Gustavsberg 1:105, 1:29, 1:6 och 1:7. De har servituten avvecklas i samband med
planens genomférande da syftet med servituten ersétts med lokalgator.
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EKONOMISKA FRAGOR

Allmén plats

Kostnader for utbyggnader inom allmén platsmark enligt planforslaget ska bekostas av fastig-
hetsagarna inom omradet enligt exploateringsavtal. Det fortsatta drift- och underhallsarbetet be-
kostas av Varmdoé kommun.

Bebyggelse pa kvartersmark
Fastighetsagaren svarar for byggnader och andra enskilda anlaggningar inom kvartersmark om
inte andra avtal tecknas.

Vatten och spillvatten

Kostnaden for kommunalt vatten och spillvatten tas ut enligt for varje tidpunkt géllande VA-
taxa. Debitering sker nar forbindelsepunkt finns uppréattad och anslutning kan ske. Anlaggnings-
avgiften tacker kostnaden for vatten och spillvatten fram till forbindelsepunkt. Till detta kommer
kostnaden for den egna servisledningen mellan forbindelsepunkt och byggnad.

El och tele
Kostnaden for el och tele debiteras enligt gallande taxa av respektive ledningsédgare.

Plankostnader

For de fastighetsagare inom planomradet som har bekostat omradets planlaggning ska ingen pla-
navgift utga i samband med bygglov. Det galler for blivande fastighet/fastigheter inom bostads-
kvarteret som idag dgs av AB Gustavsberg. | samband med bygglovgivning pa fastigheten Gus-
tavsberg 1:268 (Stallet) tas kostnaderna for planldggning ut som planavgift i samband med bygg-
lov enligt gallande plan- och bygglovtaxa.

TEKNISKA FRAGOR

Geoteknik

Kommunen ansvarar for geotekniska undersokningar for utbyggnad av allmanna anlédggningar.
De enskilda fastighetsdgarna ansvarar for eventuella geotekniska undersokningar som behovs i
samband med byggnation.

UNDERLAGSFORTECKNING

e Detaljplan D202 for Fabriksstaden Gustavsberg 1:29 m fl

e Masterplan centrala Gustavsberg, 2013-07-05

e Undersokning markféroreningar — Oversiktlig geoteknisk undersékning —
Gustavsberg 1:29, Tyréns, 2010-09-17

e Bullerutredning, Bernstrém akustik, 2010-11-24

e Forstudie avseende VA-forsorjning av ny bebyggelse i Gustavsbergs fabriksomrade,
Geosigma, 2011-01-12

e Forprojektering avseende dagvatten i Gustavsbergs fabriksomrade, Geosigma varen 2011

16



VARMDO KOMMUN
Detaljplan Stallet
Gustavsberg 1:268 m fl.

2013-09-27 Dnr 13KS/0517
MEDVERKANDE
Arbetet med framtagande av detaljplanen har skett i samarbete med

Varmdo kommun

Moa Ohman projektledare Framtidens Gustavsberg

Tove Sandstrom projektadministratér Framtidens Gustavsberg
Axel Sirén planarkitekt

Maria Legars kommunantikvarie

Anna Enberg landskapsarkitekt

Marie Sundbom miljoinspektor

Patrik Stenberg oversiktsplanerare

Ingemar Lonngren bygglovarkitekt

Medverkande konsulter

Mattias Nilsson detaljplan Tengbom
Sara Peny detaljplan Tengbom
Krister Knutsson teknisk infrastruktur
Christer Hallberg exploateringsavtal

Illustrationer har tagits fram av:
Illustrationsplan, fotomontage och modellbilder 6ver Fabriksstaden:
Scheiwiller o Svensson arkitektkontor

Ovriga illustrationer
Tengbom och WSP Stadsutveckling

Moa Ohman Axel Sirén
Projektledare Framtidens Gustavsberg Planarkitekt

17



