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Kommunstyrelsens planutskott

Start-PM for Kvarnbergsterassen

Forslag till beslut

1. Start-PM for Kvarnbergsterassen godkénns.
2. Genomftra samrad for Kvarnbergsterassen godkénns.

Beslutsniva
Kommunstyrelsens planutskott

Sammanfattning

En ny start-PM for Kvarnbergsterassen har tagits fram da forutsittningar med
detaljplanegrinser samt bebyggelse har fordndrats sedan tidigare start-PM fastslogs.
Bebyggelsen foreslas uppforas pad Kvarnberget istéllet for att 14gga den 1 Kvarnbergets
sluttning. Detaljplanens syfte dr att mojliggora ny bebyggelse samt att tydliggéra och
Oka kvalitén 1 det allmént tillgdngliga naturomradet. Detaljplanen ska ha kommunalt
huvudmannaskap och foreslas bevara och skydda delar av natur och vegetation.

Bakgrund

Det har tidigare utarbetades ett planforslag for Kvarnbergsterrassen, dér dven
stadsparken vid kyrkan och Kvarnbergets norra sluttning ingick. Forslaget var ute pa
samrad under varen 2011. I januari 2012 beslutade kommunstyrelsen att anvisa marken
till PEAB Bostad AB.

Kommunstyrelsens Gustavsbergsutskott tog 2013 ett inriktningsbeslut om att
Gustavsbergsvigen skulle dras in mot Kvarnbergets sluttning samt att mojlighet till
bebyggelse pad Kvarnbergets sluttning skulle provas.

Arendebeskrivning

I tidigare planforslag for Kvarnbergsterrassen ingick &ven stadsparken vid kyrkan.
Omrédet foreslés nu istéllet delas i tva olika delar, dir bebyggelsen pad Kvarnbergets
sluttning hanteras i en egen detaljplan. Detaljplanen f6r Kvarnbergsterrassen 4r i stort
sett oberoende av trafiklésningar i Gustavsbergs centrum och kring kyrkan.

En ny start-PM for Kvarnbergsterassen har tagits fram déa forutsittningar med
detaljplanegrinser samt bebyggelse har fordndrats sedan tidigare start-PM fastslogs.
Bebyggelsen foreslas uppforas p4 Kvarnberget istéllet for att 1igga den 1 Kvarnbergets
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sluttning.

Detaljplanens syfte dr att mojliggora ny bebyggelse samt att tydliggora och oka kvalitén
i det allmént tillgdngliga naturomradet. Detaljplanen ska ha kommunalt
huvudmannaskap och foreslds bevara och skydda delar av natur och vegetation.

Bedémning

Omradet kan erbjuda goda forutséttningar for bostadsandamal, sdsom nérhet till
Gustavsbergs centrum, kollektivtrafik, skola, Gustavsbergs hamn, stadsparken och an-
slutning till kommunalt vatten och avlopp.

Kvarnbergsterrassen ligger inom riksintresset for kulturmiljovarden och genom att
bygga pa berget och lamna dalgangen kring kyrkan och Runda huset fri fran hogre
bebyggelse forstirks dalgdngens uttryck. Ett forsamradd med ldnsstyrelsen planeras bland
annat med hénsyn till riksintresset. Bebyggelseforslag pa berget har tidigare stamts av
med lénsstyrelsen vilka stéllde sig positiva till detta.

Ekonomiska konsekvenser

PEAB Bostad AB ska enligt markanvisningsavtalet delta i detaljplaneprocessen och
kommer att betala for detaljplanekostnaderna.

Kalkyler for Kvarnbergsterassen paverkar budgeten for Gustavsbergsprojektet i sin
helhet. Samtliga detaljplaner inom projektomradet paverkar varandra ekonomiskt och ar
en helhetslosning. Projektet ska inte belasta skattemedel utan investeringar sa som
utbyggnad av gator och parkomraden ska finansieras inom ramen for de intékter
kommunen har i projektet.

Kostnaderna for utbyggnaden av vatten och avlopp técks av VA-avgifter. Genom att pri-
oritera planen far kommunen dven in intédkter i ett tidigt skede sa att gatubyggnad, par-
ker och infrastruktur i centrala Gustavsberg kan finansieras.

Konsekvenser for miljon

En stor del av det vistra planomradet foreslds bevaras och skyddas som naturmark.
Naturmarken har utblickar 6ver Farstaviken och bor rojas forsiktigt sa att omradet
forstarks som rekreationsomréade. Hér finns bland annat en bersé och en gammal killa.
Kvarnbergsterrassen ligger inom riksintresset for kulturmiljovarden varfor en
miljokonsekvensbeskrivning foreslas tas fram. Det dr viktigt att i planarbetet bevaka att
det blir en naturlig och forsiktig Svergang mellan naturen och ny bebyggelse.

Konsekvenser fér medborgarna

Medborgarna kommer att ges mojlighet att limna in synpunkter under samradet och
troligtvis under nagra informations tillfdllen under detaljplanearbetet. Detaljplanen
kommer att medféra ett iordningsstéllande av naturomrade och nya attraktiva boenden
samt tillfora en nya vég upp till Farstavikens skola/Kvarnberget.

Konsekvenser for barn
Omradet kan erbjuda ett attraktivt boende for barnfamiljer och andra med nérhet till
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skola och forskola. Pa lang sikt innebir detaljplanearbetet en forbéttring av végnitet och
trafiksdkerheten till Farstavikens skola/Kvarnberget. Stor hdnsyn maste tas till skolan
under genomfodrandet av detaljplanen for att en sa liten negativ paverkan som méjligt
ska uppkomma pa kort sikt. Om utbyggnaden av bebyggelsen och iordningstillande av
vég och naturmark kan ske i ett tidigt skede dr det till fordel for skolan.

Arendets beredning
Arendets har beretts av samhillsbyggnadsavdelningen och Gustavsbergsprojektet.

Handlingar i arendet

Nr Handling Bildggs/Bilidggs ej
1 Start-PM f6r detaljplan Kvarnbergsterassen Bildggs

Sandlista for beslutsexpediering

Plan- och exploateringsenheten
PEAB

- g 2
7 g /
/77 // //;7
Stellan Folkesson Henrik Lundberg
Kommundirektor Sambhillsutvecklingschef






VARMDO KOMMUN 2015-01-26

Handlaggare Diarienummer
Sofia Danielsson 15KS/98
Plan- och exploateringsenheten

Start-PM for detaljplan Kvarnbergsterassen

Bakgrund

Det har tidigare utarbetades ett planforslag for Kvarnbergsterrassen déir dven
stadsparken vid kyrkan och Kvarnbergets norra sluttning ingick. Férslaget var ute pa
samrdd under véren 2011. I januari 2012 beslutade kommunstyrelsen att anvisa marken
till PEAB Bostad AB.

I slutet av 2012 konstaterades att den trafiklgsning som legat till grund for detaljplanen
for Kvarnbergsterrassen skulle innebéra stora kobildningar med délig framkomlighet for
bussar som f6ljd. Detaljplanearbetet invéntade dérfor utredningar for andra
trafiklgsningar.

Under 2013 tog Kommunstyrelsens Gustavsbergsutskott ett inriktningsbeslut om att
Gustavsbergsvégen skulle dras in mot Kvarnbergets slutting samt att méjlighet till
bebyggelse p& Kvarnbergets sluttning skulle provas.
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Tidigare planarbete

Ett stort antal olika bebyggelseforslag pa Kvarnbergets sluttning har provats. Forslagen
har legat pa berget och anslutits uppifran, bestatt av terrasshus som klittrat pa berget
eller legat en bit ut i parken ldngst ner pd Kvarnbergets sluttning. Flera av forslagen
visade sig inte vara ekonomiskt genomforbara, inte inneburit tillrdckligt med
exploatering eller legat i parken vilket begrdnsat parkutrymmet och gett forhéllandevis
bullerstérda och morka ldgenheter som @ven paverkar riksintresset i hog grad.

Inkomna synpunkter i samradskedet lyfte fram sévil positiva som negativa aspekter i
planforslaget. Léansstyrelsen pekade pa att bebyggelseforslaget ldngs Kvarnbergets
sluttning skulle medfora stora negativa konsekvenser for landskapsbilden. De ansag
bland annat att kvarteret i véster bor bearbetas och delar av omradet undantas fran
exploatering pa grund av den negativa paverkan pa landskapet kring kyrkan och i
dalgdngen samt att det inte fanns skl till att upphéva strandskyddet f6r bebyggelsen.

Planeringsforutsattningar

Bostdderna kommer uteslutande att utgdras av bostadsritter i en trevlig miljo med fina
utblickar, natur och med nérhet till buss och service. I jamforelse med tidigare
bebyggelseforslag i kyrkparken vid Kvarnbergets sluttning sa erbjuder bebyggelsen pa
Kvarnberget en betydligt béttre boendemiljo i fraga om ljus och buller.

Parken ldmnas fri fran tét bebyggelse genom att bebyggelsen klittrar upp pa
bergssluttningen. Det &r ett nytt grepp for orten men det medfor att kyrkan och Runda
huset fortfarande 4r de tva mest framtridande byggnaderna i landskapet.

Funktion och gestaltning av bebyggelsen och allménna platser &r viktiga fragor som
krdver sérskilda insatser for att na en bra anslutning mellan befintlig och tillkommande
bebyggelse. D bebyggelsen &r begransad och byggherren deltar i detaljplanearbete bor
detaljplanen innehalla gestaltningsanvisningar.

Kvarnbergsterrassen ligger inom riksintresset for kulturmiljévarden och genom att
bygga pé berget och ldamna dalgéngen kring kyrkan och Runda huset fri fran hogre
bebyggelse forstarks tektoniken.

Syfte med ny planldggning

Detaljplanens syfte &r att mojliggora ny bebyggelse samt att tydliggéra och 6ka kvalitén
i det allmant tillgdngliga naturomradet. Detaljplanen ska ha kommunalt
huvudmannaskap och foreslas bevara och skydda delar av natur och vegetation.
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Planomradet
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Kommande planarbete

Det har tidigare utarbetades ett planforslag for Kvarnbergsterrassen dir dven
stadsparken vid kyrkan och Kvarnbergets norra sluttning ingick. Omradet foreslas nu
istéllet delas i tva olika delar dir bebyggelsen pd Kvarnbergets sluttning hanteras i en
egen detaljplan. Detaljplanen for Kvarnbergsterrassen ér i stort sett oberoende av
trafikldsningar i Gustavsbergs centrum och kring kyrkan.

Ett nytt Start-PM for Kvarnbergsterassen har tagits fram da forutsittningar med
detaljplanegrinser samt bebyggelse har foréndrats sedan tidigare Start-PM for
Kvarnbergsterrassen fastslogs. Bebyggelsen foreslas uppforas pa Kvarnberget istéllet for
att 1igga den i Kvarnbergets sluttning. Bebyggelsen foreslas utredas foér ca 21 000 kvm
BTA som motsvarar ca 200 ldgenheter. Kvarnbergsterrassen ligger inom riksintresset for
kulturmiljévarden varfor en miljokonsekvensbeskrivning foreslas tas fram. Ett
forsamrad med lénsstyrelsen planeras dven pa grund av riksintresset. Bebyggelseforslag
pé berget har tidigare stdmts av med ldnsstyrelsen vilka stillde sig positiva till detta.
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Finansiering

PEAB Bostad AB ska enligt markanvisningsavtalet delta i detaljplaneprocessen och
kommer att betala detaljplanekostnaderna.

Kalkyler f6r Kvarnbergsterassen paverkar budgeten for Gustavsbergsprojektet i sin
helhet. Samtliga detaljplaner inom projektomradet paverkar varandra ekonomiskt och &r
en helhetslosning. Projektet ska inte belasta skattemedel utan investeringar s som
utbyggnad av gator och parkomraden ska finansieras inom ramen for de intdkter
kommunen har i projektet.

Kostnaderna for utbyggnaden av vatten och avlopp téicks av VA-avgifter.

Projektorganisation
Projektet kommer att drivas med sévil egen personal som upphandlade konsulter.

Projektledare Sofia Danielsson

Planarkitekt Emilie Hellstrom
Exploateringsingenjor Anna Sterud

Teknisk infrastruktur/VA  Krister Knutsson/Majken Elfstrom
Ekolog Viveca Jansson

Kommunikation Carin Carlsdotter-Denell

Preliminar tidplan
En prelimindr tidplan for projektet:

Samrad 2015 kvartal 3
Granskning 2015 kvartal 4
Antagande 2016 kvartal 1
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Stellan Folkesson Henrik Lundberg

Kommundirektor Samhillsutvecklingschef



