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Antagande av detaljplan for del av Brunn 1:1, del av Brunn
1:505 samt Brunn 1:739, Vargbacken

Forslag till beslut

1. Detaljplan for del av Brunn 1:1, del av Brunn 1:505 samt Brunn 1:739,
Vargbacken antas.
2. Utstéllningsutldtande godkénns.

Beslutsniva
Kommunfullméktige

Sammanfattning

Syftet med foreslagen detaljplan dr att mojliggdra en bebyggelse for ett seniorboende
om ca 140 lagenheter i tva resp. fyra vaningsplan med tillhorande gemensamhetslokal,
parkeringsytor och kvartersvig i omradet beldget i del av Brunn 1:1. Marken for
seniorboendet ska enligt beslut upplatas med tomtrétt. Del av Brunn 1:505 berors av
tekniska anldggningar samt del av lokalgata. Syftet med planen &r vidare att
detaljplanelidgga fastigheten Brunn 1:739 for icke storande smaindustriell verksamhet,
hantverk och kontor. Planbestimmelser infors om storningsskydd. Planldggningen av
Brunn 1:739 skapar forutsittningar for planerade seniorbostdder norr om fastigheten,
bl.a. genom att planen medger bulleravskidrmande byggnader som kan avskdrma det
industribuller som idag férekommer inom Brunn 1:739. Planen mdjliggor ocksa en
utdkning av verksamhetsomradet mot sdder pa del av Brunn 1:1. Detaljplanen omfattar
aven Entreprenadvigen och del av Gamla Brunnsviagen som utgor tillfartsvag till
omradet frdn vig 646.

Huvuddelen av planomrédet &r beldget inom sekundir skyddszon for Ingard vattentékt.
Del av Entreprenadvigen ligger inom primér skyddszon. Grundvattenforekomsten ér
utpekad som en av ldnets viktigaste och har hog prioritet for skyddsatgérder.
Erforderliga tillstdnd f6r byggnation och markatgirder inom skyddszon for Ingar6
vattentikt har beviljats av bygg-, miljo- och hélsoskyddsndmnden.

Besoksadress: Skogsbovdgen 9-11, 134 81 Gustavsberg e Postadress: Varmdd kommun, 134 81 Gustavsberg
Vaxel 08-570 470 00 e varmdo.kommun@varmdo.se ¢ www.varmdo.se e Org.nr. 01-212000-0035
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Ett flertal utredningar och undersokningar har genomforts som underlag for planen och
en miljokonsekvensbeskrivning har tagits fram. Fokus i miljokonsekvensbeskrivningen
ligger pa skydd av Ingard vattentdkt, industribuller fran intilliggande
verksamhetsfastighet Brunn 1:739, deponi/markfororeningar pa Brunn 1:739 samt natur-
och rekreationsvéarden.

I samband med utstéllning av planforslaget fran 2014-05-13 till 2014-06-09 inkom 12
yttranden. Lénsstyrelsen har ldmnat &drendet utan atgérd. Trafikverket anser att
kommunen ska avvakta antagandet av planen tills Trafikverket och kommunen ar
overens om vilka atgiarder som krévs i korsningen Entreprenadvédgen/vig 646 och hur
dessa ska genomforas och finansieras. Trafikverket har efter att yttrande inkommit
muntligen meddelat att inga medel for fortsatt arbete med vig 646, aktuell végstricka
och korsning, har beviljats 1 den nationella vigplanen for aren 2015-2018.

Lantmateriet papekar ndgra brister i grundkartan och har ldmnat synpunkter pa ansvar
for dagvatten, atkomst till g-omrade natur, samt att d&ven del av Brunn 1:760 berors av
planforslaget. Bygg- och miljokontoret yttrar sig att de varit delaktiga i planprocessen
samt att de provat tillstdnd for atgérder inom vattenskyddsomride och ldmnar nagra
kommentarer. Trafikforvaltningen tar ater upp det relativt ldnga avstandet fran
planerade bostider till ndrmsta busshallplatser med tanke pa att malgruppen &r
seniorer, 55+. TeliaSonera Skanova meddelar att de har markforlagda ledningar inom
planomrddet och att de forutsdtter att kostnader som uppkommer i samband med flytt
bekostas av den som initierar flytten. Storstockholms brandforsvar(SSBF) anser att det
ar otydligt 1 riskanalysen hur férorening av grundvattnet kan hindras genom snabba
insatser som sékerstélls genom att entreprendrer och ridddningstjinst kénner till
vattenskyddsforeskrifter. SSBF anser dven att det dr otydligt vad som avses med
beredskapsplan och hur det sékerstills att sddan plan uppréttas och inforlivas samt att
omhéndertagande av sldckvatten bor inga i beredskapsplanen. SSBF papekar dven
vikten av nérhet till brandpost med tillrackligt flode. I yttrandet fran SSBF tas dven
eventuell problematik upp som kan uppstéd med nirheten mellan seniorboendet och
industriomradet och att detta kan innebéra begriansningar i verksamheten i samband
med ansdkan om tillstdnd enligt Lag om Brandfarlig och explosiv vara.

Ett antal fastighetségare och enskilda har invindningar mot att den nya
bostadsbebyggelsen dr for omfattande och hamnar for néra Dalhuggets villaomrade
och att det med hinsyn till naturvérden, bl.a. storre vattensalamander samt
grundvattentdkt bor utredas alternativ placering av seniorboendet. Synpunkter har
dven lamnats pa att vandringsvagar for salamandrar inte &r tillfredsstillande utrett.
Onskemal om upprustning av gingvig mellan Dalhugget och de nya planerade
bostdderna har framforts. Slutligen har farhdgor lyfts fram om att de kooperativa
hyresritter som planeras for seniorboende omvandlas till bostadsritter som vem som
helst kan kopa in sig p4, ifall inte tillrackligt manga seniorer visar intresse av att
bosétta sig i omradet.

Synpunkterna i samband med utstéllningen har foranlett att planforslaget infor
antagandet har reviderats och plangrinsen lagts tillbaka s att Brunn 1:760 inte omfattas



; ) Tjansteskrivelse
m VARMDO KOMMUN Diarienummer
13SPN/0749 Sid 3(6)

av detaljplanen. Plankartan har kompletterats med g dven for omradde B2 sé att
atkomsten av g-omradet for natur tryggats. Grundkartan har kompletterats med
koordinater 1 x- och y-led och reviderats med avseende pa omfattningen av ga:2. Ansvar
for dagvatten har klarlagts och genomforandebeskrivning kompletterats med text om
detta. Genomforandebeskrivningen har &ven kompletterats med upplysning om att den
som Onskar flytta Skanovas ledning bekostar flytten.

Samtliga fordndringar dr av den omfattning och karaktédr som enligt kontorets
bedomning kan goras efter utstdllningen.

Avseende Trafikverkets yttrande anser Samhéllsbyggnadskontoret att tillkommande
bebyggelse for seniorbostider inte kommer att {4 sé stor inverkan p4 in- och utfart fran
vig 646 att detaljplanen inte skulle kunna g for antagande 1 kommunfullméktige.
Inflyttning i planerade bostider kan tidigast ske da planen vunnit laga kraft och
kommunalt vatten och avlopp finns framdraget via Gamla Brunnsvégen. Detaljplanen
for forandringsomrade Gamla Brunnsvigen gér for upp for antagandebeslut i
samhéllsplaneringsndmnden parallellt med detta drende i augusti 2014. Innan
kommunalt VA kan dras fram 1 Gamla Brunnsvigen mdste denna plan vinna laga kraft.
Med hénsyn till eventuell 6verklagandetid for dessa planer kommer inte inflyttning i
planerade seniorbostdder kunna ske forrdn tidigast i slutet av ar 2016. Bostdderna
planeras att uppforas etappvis under tre ars tid. Under denna tidsperiod bor avtal kunna
tecknas med Trafikverket om atgérder och finansiering och fortsatt arbete med végplan
och atgérder kunna utforas. Kontoret anser dérfor att detaljplan for Vargbacken kan
antas 1 kommunfullméktige under hdsten 2014 och foreslar vidare att fortsatt
forhandling sker med Trafikverket snarast enligt tidigare beslut 1 SPN.

Bakgrund
e 2006-10-11 KS godkinner start-PM

e 2007-09-13 KS beslut om godkénnande av ramavtal mellan Ingard Seniorboende
Kooperativ Hyresrittsférening och kommunen

e 2008-01-30 KF beslut om att ansdka hos Léansstyrelsen om revidering av Ingard
vattenskyddsomréde och vattenskyddsforeskrifter

e 2010-03-02 STN beslut om att inforliva Brunn 1:739 1 programarbetet

e 2010-06-08 STN beslut om programsamrad

e 2010-10-19 STN godkénner programsamradsredogorelse

e 2010-12-05 direktiv frdn ledningen att Brunn 1:739 ska utga ur detaljplanen

e 2011-05-17 SPN beslut om samrad for planférslag avseende del av Brunn 1:1
mfl

e 2011-10-18 samt 2011-11-15 SPN godkdnnande av samradsredogorelser for
planforslag avseende del av Brunn 1:1 mfl

e 2012-05-31 Léansstyrelsen beslut om vattenskyddsomréde och
vattenskyddsforeskrifter for Ingard vattentakt
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e 2012-10-09 ansékan om tillstand for byggnation och atgirder inom
skyddsomréde inldmnas till Bygg- och miljokontoret for Brunn 1:1 mfl

e 2013-01-16 KS godkédnnande av avtal avseende planlaggning mm f6r del av
Brunn 1:1 mellan Varmd6 kommun, Seniorboende Ingaré Kooperativ
hyresréttsforening och Alliance Fastighetsutveckling AB. I avtal anges att
detaljplanen kan komma att utokas med Brunn 1:739 infor utstillning.

e 2013-04-16 SPN beslut om samrad for detaljplan Brunn 1:739 samt del av Brunn
1:1
e 2013-06-18 BMHN beslut om tillstdnd inom vattenskyddsomrade, Brunn 1:1 mfl

e 2013-08-20 SPN godkédnnande av samradsredogorelse for detaljplan Brunn
1:739 samt del av Brunn 1:1

e 2013-08-27 ansokan om tillstdnd for byggnation och atgérder inom
skyddsomrédde inldmnas till Bygg- och miljokontoret fér Brunn 1:739 mfl

e 2014-04-01 BMHN beslut om tillstind inom vattenskyddsomréde, Brunn 1:739
mfl

e 2014-04-29 SPN beslut om utstéllning av sammanslagen detaljplan for del av
Brunn 1:1, del av Brunn 1:505 samt Brunn 1:739

e 2014-05-13 till 2014-06-09 planforslaget utstéllt

Arendebeskrivning

Detaljplaneforslaget

Planomradet inom del av Brunn 1:1 samt del av Brunn 1:505 4r idag i huvudsak
obebyggt och utgdrs av naturmark och vdg. Omradet anvénds for narrekreation och
skogsbruk. P& Brunn 1:739 bedrivs smdindustriell verksamhet. Huvuddelen av
planomrddet &r beldget inom sekundéar skyddszon for Ingard vattentédkt. Del av
Entreprenadvigen passerar primér skyddszon. Grundvattenforekomsten &r utpekad som
en av linets viktigaste och har hog prioritet for skyddsatgarder.

Syftet med foreslagen detaljplan dr att mojliggdra en bebyggelse for ett seniorboende
om ca 140 lagenheter 1 tva resp. fyra vaningsplan med tillhorande gemensamhetslokal,
parkeringsytor och kvartersvig i omradet beldget i del av Brunn 1:1. Marken {or
seniorboendet ska enligt beslut upplatas med tomtritt. Del av Brunn 1:505 berdrs av
tekniska anldggningar samt del av lokalgata. Syftet med planen &r vidare att
detaljplaneldgga fastigheten Brunn 1:739 for icke stérande sméaindustriell verksamhet,
hantverk och kontor. Planbestimmelser inférs om storningsskydd. Planldggningen av
Brunn 1:739 skapar forutsittningar for planerade seniorbostdder norr om fastigheten,
bl.a. genom att planen medger bulleravskidrmande byggnader som kan avskdrma det
industribuller som idag férekommer inom Brunn 1:739. Planen mdjliggor ocksa en
utdkning av verksamhetsomradet mot sdder pa del av Brunn 1:1. Bebyggelsen pa Brunn
1:739 regleras till en storsta byggnadsarea om 40 % av fastighetsarean. Planomradet
forses med kommunalt vatten- och avloppsnit. Kommunen ér inte huvudman for allmén
plats. Entreprenadvégen och del av Gamla Brunnsvégen utgor tillfartsvég till omradet
fran vig 646.
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Ett flertal utredningar och undersdkningar har genomforts som underlag for planen:
natur- och rekreationsvirden, bullerutredningar, dagvatten- och grundvattenutredningar,
riskanalyser, arkeologisk utredning, groddjur, forprojektering véig, miljogeoteknisk
utredning och atgérdsprogram for marksanering Brunn 1:739. En miljébedémning har
genomforts och en miljokonsekvensbeskrivning har tagits fram. Utdver detta har
tillstdndsansokningar for byggnation och markétgarder inom skyddszon for Ingard
vattentdkt tagits fram.

Utstdllningen
I samband med utstillning av planforslaget fran 2014-05-13 till 2014-06-09 inkom 12
yttranden, varav fem frin fastighetségare/enskilda personer.

Samtliga utav yttranden foranledda fordndringar dr av den omfattning och karaktir som
enligt kontorets bedomning kan goras efter utstéllningen.

Bedomning

Samhéllsbyggnadskontoret anser att forslaget till detaljplan for del av Brunn 1:1, del av
Brunn 1:505 samt Brunn 1:739, Vargbacken kan antas med de foreslagna revideringarna
efter utstillningen.

Ekonomiska konsekvenser

Kostnader for ombyggnad av Entreprenadvégen/del av Gamla Brunnsvégen,
dagvattenanldggningar, marksanering mm regleras i avtal mellan exploatdrer och
kommunen. Kommunen svarar for ombyggnaden av Entreprenadvigen 1 det fall
detaljplanen som antas och vinner laga kraft innefattar bostadsbebyggande. Firdig gata
inom allmén plats dr forutsatt 1 den tomtrittsavgild som exploatdren ska betala.

Kommunen svarar for kostnaden att ta bort sin tidigare avfallsdeponi pa Brunn 1:739.
Aterstillande, kostnader for kontroll mm regleras i avtal.

Blivande exploatdrer svarar for kostnader for byggande och anldggande pé
kvartersmark.

Kostnaderna for VA betalas enligt géllande taxa vid tillféllet for anslutning.
Kostnaden for el- och tele debiteras enligt géllande taxa.
Kostnaderna for planldggning betalas i samband med bygglov.

Lantméterimyndigheten fattar beslut om forrattningskostnaderna. Kostnaderna betalas
enligt de bestdimmelser som géller for den atgérd om vilken det ar fraga.

Kommunen éger idag foreslagen tillkommande mark f6r verksamhetsomradet.
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Konsekvenser for miljon

Se miljokonsekvensbeskrivning(MKB) samt beviljade tillstind for byggnation och
atgdrder inom sekundér skyddszon for vattentékt.

Konsekvenser for medborgarna

Utbudet av bostider for seniorer + 55 ar okar péa Ingard. Nya verksamheter kan etableras
pa Brunn 1:739 och tillkommande mark pa del av Brunn 1:1 med mojlighet till lokala
arbetstillfallen. Del av skogsmark/nérrekreationsomrade for ndrboende forsvinner i och
med exploatering av bostdder. Entreprenadvigen/del av Gamla Brunnsvidgen byggs om
till hogre standard och forses med gangbana och belysning.
Bullerrestriktioner/storningsskydd infors pa befintligt verksamhetsomréde.

Arendets beredning

Arendet har beretts pd Samhillsbyggnadskontoret i samrad med Bygg- och
miljokontoret.

Handlingar i arendet

Nr Handling Bilidggs/Bildggs ej
1  Plankarta med illustrationsplan Bildaggs
2 Planbeskrivning Bilaggs
3 Genomforandebeskrivning Bilaggs
4  Miljokonsekvensbeskrivning, MKB Bilédggs
5  Utstillningsutlatande Bilaggs
Ovriga utredningar Biliggs ej

Sandlista for beslutsexpediering

Kommunstyrelsen
Kommunfullméktige
SBK

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Lars Oberg Staffan Kjellman
Samhéllsbyggnadschef Tf Mark och exploateringschef



