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Kommunstyrelsens planutskott

Start-PM for Kvarnbergsterrassen

Forslag till beslut
1. Start-PM f6r Kvarnbergsterrassen godkénns.

Beslutsniva
Kommunstyrelsens planutskott

Sammanfattning

Férutsittningar med detaljplanegrinser och bebyggelse har forindrats sedan tidigare
start-PM fastslogs dérfor foreslas en ny start-PM for Kvarnbergsterrassen antas.
Bebyggelsen foreslas uppforas pd Kvarnberget istillet for att ligga den i Kvarnbergets
sluttning. Detaljplanens syfte ir att méjliggdra ny bebyggelse samt att tydliggtra och
oka kvalitén i det allmént tillgingliga naturomradet. Detaljplanen ska ha kommunalt
huvudmannaskap och freslés bevara och skydda delar av natur och vegetation.

Bakgrund

Det har tidigare utarbetades ett planforslag for Kvarnbergsterrassen dir dven
stadsparken vid kyrkan och Kvarnbergets norra sluttning ingick. Forslaget var ute pa
samrad under véren 2011. I slutet av 2012 konstaterades att den trafikldsning som legat
till grund for detaljplanen for Kvarnbergsterrassen skulle innebira stora kobildningar
med dalig framkomlighet for bussar som foljd. Detaljplanearbetet invintade dérfor
utredningar om andra trafiklésningar.

Under 2013 tog kommunstyrelsens Gustavsbergsutskott ett inriktningsbeslut om att
Gustavsbergsvigen skulle dras in mot Kvarnbergets slutting samt att méjlighet till
bebyggelse pa Kvarnbergets sluttning skulle provas.

Flera olika bebyggelseftrslag pd Kvarnbergets sluttning har prévats. Forslagen har legat
pé berget och anslutits uppifran, bestitt av terrasshus som klttrat pa berget eller legat en
bit ut i parken lingst ner pA Kvarnbergets sluttning. Flera av forslagen visade sig inte
vara ekonomiskt genomf6rbara, inte inneburit tillrdckligt med exploatering eller legat i
parken vilket begransat parkutrymmet och gett forhallandevis bullerstdrda och morka
ldgenheter som dven paverkat riksintresset i hog grad.

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



. ' Tjénsteskrivelse
Y VARMDO KOMMUN Diarienummer
15KS/98 Sid 2(5)

Inkomna synpunkter i samradskedet lyfte fram sdvil 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 frin
exploatering pa grund av den negativa paverkan pa landskapet kring kyrkan och i
dalgéngen samt att det inte fanns skal till att upphéva strandskyddet for bebyggelsen.

Arendebeskrivning

Start-PM for Kvarnbergsterassen var uppe for beredning i kommunstyrelsens
planutskott 2015-02-18 men &rendet aterremitterades for vidare utredning av
exploateringsgraden samt 6vervdgande S-gruppens forslag samt diskussionen.

I tidigare planforslag for Kvarnbergsterrassen ingick dven stadsparken vid kyrkan.
Omradet foreslas nu istdllet delas i tva olika detaljplaner. Detaljplanen for
Kvarnbergsterrassen &r i stort sett oberoende av trafiklsningar i Gustavsbergs centrum
och kring kyrkan.

En ny start-PM for Kvarnbergsterrassen har tagits fram da forutsdttningar med
detaljplanegrinser samt bebyggelse har forindrats sedan tidigare start-PM fastslogs.
Bebyggelsen foreslas uppforas pa Kvarnberget istillet for att ldgga den i Kvarnbergets
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Bild 1: Bilden visar Kvarnbergsterrassen och stadsparken.

Bostéderna kommer uteslutande att utgtras av bostadsritter i en trevlig miljé med fina
utblickar, natur och med nérhet till buss och service. I jaimforelse med tidigare
bebyggelseforslag i kyrkparken vid Kvarnbergets sluttning s erbjuder bebyggelsen pa
Kvarnberget en betydligt béttre boendemiljo i frdga om ljus och buller.
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Parken ldmnas fri frin tdt bebyggelse genom att bebyggelsen klittrar upp pa
bergssluttningen. Det &r ett nytt grepp f6r 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 frigor som
kriver sdrskilda insatser for att nd en bra anslutning mellan befintlig och tillkommande

bebyggelse. Detaljplanen bér innehalla gestaltningsanvisningar.
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Bild 2: Omradet som dr inringat i rott ingar i detaljplanen for Kvarnbergsterrassen.

Bedomning

Bebyggelsen foreslas uppforas pa Kvarnberget istillet for att ligga den i Kvarnbergets
sluttning. Bebyggelsen foreslas utredas for ca 17 000 kvim BTA som motsvarar ca 160
lagenheter. Kvarnbergsterrassen ligger inom riksintresset for kulturmiljévarden och
genom att bygga pa berget och limna dalgéngen kring kyrkan och Runda huset fri frin

hogre bebyggelse forstirks dalgangens uttryck.

Ett forsamrad med lénsstyrelsen planeras med hénsyn till riksintresset.
Bebyggelseforslag pa berget har tidigare stimts av inofficiellt med ldnsstyrelsen vilka

stillde sig positiva till detta.

Omradet kan erbjuda goda f6rutséttningar for bostadsindamal, sdsom nirhet till
Gustavsbergs centrum, kollektivtrafik, skola, Gustavsbergs hamn, stadsparken och an-

slutning till kommunalt vatten och avlopp.
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Ekonomiska konsekvenser

Kalkyler for Kvarnbergsterrassen paverkar budgeten for Gustavsbergsprojektet i sin
helhet. Samtliga detaljplaner inom projektomradet paverkar varandra ekonomiskt och &r
en helhetslosning. Malséttningen dr att projektet inte ska belasta skattemedel utan att
investeringar sa som utbyggnad av gator och parkomraden ska finansieras inom ramen
for de intdkter kommunen har i projektet. Byggherren enligt markanvisningsavtal
kommer att betala for detaljplanekostnaderna.

Kostnaderna for utbyggnaden av vatten och avlopp técks av VA-avgifter. Genom att
prioritera denna detaljplan fir kommunen dven in intékter i ett tidigt skede sa att
gatubyggnad, parker och infrastruktur i centrala Gustavsberg kan finansieras.

Konsekvenser for miljon

En stor del av det vistra detaljplaneomradet foreslas bevaras och skyddas som
naturmark. Naturmarken har utblickar 6ver Farstaviken och bor réjas forsiktigt sa att
omradet forstirks som rekreationsomrade. Hér finns bland annat en bersé och en
gammal killa. Kvarnbergsterrassen ligger inom riksintresset for kulturmiljévarden
varfor en miljokonsekvensbeskrivning foreslas tas fram. Det &r viktigt att i
detaljplanearbetet bevaka att det blir en naturlig och forsiktig Gvergang mellan naturen
och ny bebyggelse.

Konsekvenser for medborgarna

Medborgarna kommer att ges mdjlighet att ldmna in synpunkter under samradet och
flera informationsmé&ten kommer att hallas under detaljplanearbetet for att informera om
detaljplanen och dess konsekvenser. Detaljplanen kommer att medftra ett
iordningsstdllande av naturomrade och nya attraktiva boenden samt tillféra en nya vig
upp till Farstavikens skola/Kvarnberget.

Konsekvenser for barn

Omradet kan erbjuda ett attraktivt boende for barnfamiljer och andra med nérhet till
skola och férskola. Enligt tidigare beslut frain kommunstyrelsens Gustavsbergsutskott
ska dven en barnkonsekvensanalys genomfGras inom ramen for detaljplanearbetet.

P4 lang sikt innebér detaljplanearbetet en forbittring av vignitet och trafiksdkerheten
till Farstavikens skola/Kvarnberget. Stor hdnsyn maste tas till skolan under
genomftrandet av detaljplanen for att en sé liten negativ paverkan som mdjligt ska
uppkomma pé kort sikt. Om utbyggnaden av bebyggelsen och iordningstillande av vig
och naturmark kan ske i ett tidigt skede é&r det till fordel for skolan.
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Preliminér tidplan
En prelimindr tidplan for projektet:

Samrad 2015 kvartal 4
Granskning 2016 kvartal 1
Antagande 2016 kvartal 2

Arendets beredning
Arendets har beretts av samhillsbyggnadsavdelningen och Gustavsbergsprojektet.

Handlingar i drendet
Nr  Handling Bildggs/Bildggs ej

Sandlista for beslutsexpediering
Plan- och exploateringsenheten
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Stellan Folkesson Lars Oberg
Kommundirekttr Sektorchef samhillsbyggnad och
tillvéxt
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