Tjansteskrivelse

m VARMDO KOMMUN 2015-07-10

Handlaggare Diarienummer
Lars Oberg 2015KS/0489
Samhallsbyggnad och tillvaxtssektorn

Kommunstyrelsens planutskott

Start-PM for Hermmesta centrum
Forslag till beslut

1. Kommundirektéren uppdras att avsluta pagaende planédrende (dnr: 15KS/74) av-
seende Hemmesta centrum.

2. Fornyat start-PM for Hemmesta centrum godkénns.

Beslutsniva
Kommunstyrelsens planutskott

Sammanfattning

Arbetet med att skapa en detaljplan fér omvandling av Hemmesta centrum har pagatt
under en léngre period utan att komma till avslut. Ett antal knéckfrgor har under
projektets gang uppstatt vilket forhindrat fortsatt arbete. Dessa kndckfragor har nu
kunnat behandlas pa annat sétt och med annan inriktning och utformning varfor vi
behgver ta ett omtag av planarbetet. Omtaget dr s omfattande att ett nytt start PM {or
detaljplaneldggningen av Hemmesta centrum erfordras.

Bakgrund

Hemmesta centrum betecknas i den géllande dversiktsplanen som ett
centrumomrade 1 behov av férdndring. Denna bedémning gjordes 1 2003 ars
Oversiktsplan i vilken konstateras att "Hemmesta centrum erbjuder idag ett torftigt
utformat kommundelscentrum {or de boende pa Varmddélandet™ Léiget &r dock
centralt med ldgesegenskaper att kunna vara handelscentrum for Varmddélandet och
dess framtida utveckling. Inom gangavstand finns omkring 800 smahus.
Omgivningarna erbjuder stora mdéjligheter till natur- och fritidsaktiviteter. Det finns
goda kommunikationer samt nérhet till service, forskolor och skolor.

Kommunstyrelsens beslutade 12 januari 2007 att godkdnna start-PM for Hemmesta
11:225 med flera. For hela Hemmesta centrum antogs ett start-PM 13 maj 2008. Ett
kompletterande inriktningsbeslut har fattats i samhallstekniska ndmnden 16 juni 2009
rorande detaljplaneprogrammets inriktning, innehall och omfattning. Programmet skulle
ligga till grund for kommande detaljplaner.

Ett detaljplaneprogram for Hemmesta centrumomrade upprittades januari 2010. Samra-
det om detaljplaneprogrammet genomfordes under februari 2010. Fastighetsdgandet
inom centrumomradet dr splittrat. Det finns sju privata fastighetsdgare pé sodra sidan
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om végen varav fem bedriver handelsverksamhet, en histgard samt en saneringsfastig-
het. Dértill har Varmdé kommun och Virmdo bostider betydande markinnehav

Arendebeskrivning

Arbetet med att fa fram en detaljplan for Hemmesta centrum har pagatt med varierande
intensitet 6ver en lingre tid. Ett flertal princip fragor har dykt upp under drenderts
beredning vilket har fatt till f6ljd att arbetet avstannat eller behovt omarbetas. Med
foreliggande start-PM som grund forvintas 1 dagslédget, tidigare, definierade princip
fragor kunna hanteras.

I och med detta beslut upphévs tidigare formaliserade dokument i drendent. Det tidigare
planarbetet avslutas formellt och nytt planarbete startas upp inom nu aktuell gillande
PBL-lagstiftning.

Bedomning

Kommunstyrelsens planutskott foreslas besluta att godkédnna start-PM for Hemmesta
centrum.

Ekonomiska konsekvenser

Beslutet medfor inte ndgra storre ekonomiska konsekvenser inledningsvis. Framtagning
av detaljplanen kommer att fordelas mellan berorda fastighetsdgare 1 forhallande till
nyttan av planen. Projektet kommer att drivas som ett exploateringsprojekt och
redovisas separat.

Konsekvenser for miljon
Beslutet medfor ingen fordndring pa belastningen av miljon.

Konsekvenser for medborgarna

Beslutet medfor att arbetet med att ta fram en detaljplan for Hemmesta centrum kan
startas upp och leda till ett levande och tryggt Hemmesta centrum.

Konsekvenser for barn

Beslutet medfor inledningsvis inga direkta konsekvenser for barn. Pa sikt ska dock
detaljplanen resultera i en forbattrad miljé avseende trafik, tillgdnglighet och sikerhet.
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Handlingar i drendet

Nr  Handling Bildggs/Bildggs ej
1 Start-PM Bildggs

Sandlista for beslutsexpediering
Sambhaillsbyggnadsavdelningen

Forvaltningen
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Start-PM Hemmesta Centrum m.fl.

Bakgrund

Hemmesta Centrum betecknas i gillande éversiktsplanen som ett centrumomrade i be-
hov av foridndring. Denna bedémning gjordes redan i 2003 ars dversiktsplan 1 vilken
konstateras att "Hemmesta centrum erbjuder idag ett torftigt utformat kommundelscent-
rum for de boende pd Virmddlandet” Liget ar dock centralt med egenskaper att kunna
vara handelscentrum for Virmdoélandet och dess framtida utveckling. Inom gangavstand
finns bl.a. omkring 800 sméhus och dessutom flerbostadshus. Det finns goda kommuni-
kationer samt nirhet till service, forskolor och skolor. Omgivningarna erbjuder stora
mojligheter till natur- och fritidsaktiviteter.

Kommunstyrelsen beslutade 2007-09-12 att godkiinna start-PM for Hemmesta 11:225
med flera fastigheter. For hela Hemmesta centrum antogs ett start-PM 2008-05-13. Ett
kompletterande inriktningsbeslut har fattats i samhillstekniska nimnden 2009-06-16 r6-
rande detaljplaneprogrammets inriktning, innehall och omfattning. Programmet skulle
ligga till grund for kommande detaljplaner. Ett detaljplaneprogram foér Hemmesta cent-
rumomrade upprittades januari 2010. Samradet om detaljplaneprogrammet genomférdes
under februari 2010.

Fastighetsigandet inom centrumomradet ér splittrat. Pa norra sidan av végen i det hit-
tillsvarande planomradet finns flera fastighetsdgare. Det finns sju privata fastighetsiigare
pa sddra sidan om viigen varav fem bedriver handelsverksamhet, en histgard samt en sa-
neringsfastighet. Dirtill har Virmdo kommun och Virmdé bostdder betydande markin-
nehav varav Virmdo bostidders mark i huvudsak ar bebyggd med moderna flerbostads-
hus . Samtliga privata fastighetsdgare pa sodra sidan om viigen som forvéntas att i ny
plan fa byggritter har sedan 2011 samverkat. I syfte att halla ihop planeringen och sam-
verka med fastighetsigarna triffade kommunen ett detaljplaneringsavtal med flertalet
privata fastighetsagare 2012.

Planarbetet har emellertid inte kunnat slutforas. Brister att notera r:

e Stora gatulidngder i forhallande till bebyggelsens omfattning.
e Lag exploateringsgrad i forhallande till plans ekonomiska forutsittningar.
e Brist pa stadsmissighet i gestaltning, avsaknad av attraktiv torgbildning.
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e Brist pi koncentration av handelsytor.

e Hinsynstagande till fastighetsgriinser och dgoftrhallanden till men for effektiv
markanvindning.

e OQattraktiv Overgang for gaende mellan det sédra planomradet och norra sidans
bebyggelse som inte skapar samband med centrala ytor pa sédra sidan.

Kommunen delar fastighetsigarnas asikt om att framtagna planforslag vare sig innebir
limplig markanvindning i PBL:s mening eller dr genomforbara ur planekonomisk me-
ning. Dessutom har den arbetsform som kommunen har tillimpat vad giller samverkan
med fastighetsidgarna inte fungerat fullt ut.

En forutsittning som nu har tillkommit dr pédgaende utredning om forbifart Hemmesta.
Kommunstyrelsen har hosten 2014 givit kommundirektoren i uppdrag att utreda fragan
om en ny trafikled lokaliserad dster om Hemmesta. Om en sédan [6sning kommer till
stand kommer Skirgardsvigens funktion som genomfartsled for trafiken vister om
Hemmesta centrum till 6ster om centrum att upphora liksom dess funktion som reserv-
led for farligt gods. Ddrmed kommer trafikflodet att minska kraftigt och krav som foljer
av ett nytt centrum pé Skidrgardsvagens upprustning, blir férindrade.

Dirtill kommer att en storre fastighetsdgare pa norra sidan om Skirgardsvigen saknar
vilja att delta i planutvecklingen samt att en mindre fastighetsigare pa sddra sidan inte
heller medverkar positivt.

Ny start-PM och nytt planiirende

Kommunens slutsats av det som ovan redovisats dr att tidigare beslut som styrt planut-
vecklingen for Hemmesta centrum saknar relevans i de delar som har beskrivits. Pa-
giende planirende som ror centrumomdaningen foreslas dérfor avslutas. Foreliggande
start-PM ersiitter tidigare beslut om start-PM och planprogram i de delar som hir liggs
fram. Ett nytt planirende fér Hemmesta centrum 6ppnas ddarmed.

Nuliige

Hemmesta Centrum &r idag en etablerad centrumnod och knutpunkt fér kommunikat-
ioner for boende pa Virmdolandet. Handelsverksamheten ir sedan manga ar under stark
tillbakagang. Den centrala delen av planomrédet &r priiglat av mycket stora parkeringsy-
tor. Miingden parkeringsplatser ir 6verdimensionerade i férhallande till pagiende han-
delsverksamhet, diremot anvinds stor del av parkeringsplatserna for olaglig infartspar-
kering i dag. Nuvarande centrumstruktur &r splittrad och otydlig utan uppsamlande hu-
vudsaklig yta dit verksamheternas entréer riktas. Handelsytornas fasader ir slutna och
det saknas kontakt mellan inne- och utemiljén. Skérgardsvigen ir en upplevelsefattig
genomfartsgata med ett nuvarande trafikfléde av ca 9 000 fordon per dygn och utgér se-
kundir transportled for farligt gods. Overgéngar mellan sédra och norra sidan av vigen
ar otillfredsstillande liksom pafarterna till Skédrgardsvidgen pa bade norra och sodra si-
dan. Hela omradets visuella och fysiska intryck domineras av Skirgardsvigen och de
stora parkeringsytorna. I omradet finns som enda bostadsbebyggelse Viarmdo Bostiders
fyra punkthus. I vistra delen av planomradet finns en stor saneringstomt. Sédra delen av
planomradet anvinds i stor utstrickning som histgérd.
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Mijébild av centrumomradet

Den forsta detaljplaneetappen - Hemmesta centrum utan vigomrade och skydds-
zon

Fornyelse och omdaning av centrumomradet har stod av gillande dversiktsplan.

Efter att koncept och idéer kring en helhetsstruktur arbetats fram foreslas en etappvis in-
delning av omréadet i tvé detaljplaner. Skilet ér att kunna pdborja en omgestaltning av
Hemmesta centrum, med ett attraktivt torg och ny bebyggelse med bostéder och verk-
samhetslokaler, utan att det pagéende arbetet med en forbifart Hemmesta paverkar plan-
arbetet. Det innebir att Skirgirdsviigens vigomrade lyfts ur detaljplanen i den forsta
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planetappen i viintan pa ett beslut kring en flytt av dels genomfartstrafiken och dels
funktionen som sekundir transportled for farligt gods.

Strukturplan

Infor det fortsatta planarbetet redovisas nedan en strukturplan utan Skirgardsviigen.
Strukturplanen anger kvartersgrinser, gators lokalisering, avgrinsning av handel, allmén
plats samt grénytor. Av strukturplanen framgér bl.a. att Skérgardsvigen forutsiitts fa en
ny rondell som blir huvudutfart fran planomradet och som dessutom hanterar pafarten
fran Furubacksvigen pa norra sidan. Dessutom 6ppnas en péfart i ostra omréadet. For-
bittringarna av Skérgirdsvigen forutsitts genomféras inom ramen for att vigen fortfa-
rande dr allmin vig och &r beldgen utanfér det nya planomradet.
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Strukturplan
Planeringskoncept

Hittillsvarande planstudier tyder pa foljande. Bebyggelsen ska vara stadsmissig. Lamp-
lig omfattning av ny bebyggelse dr mellan 500 och 600 bostider nir detaljplaneetapp tvé
har genomforts. Fortsatt centrumverksamhet underbyggs genom det 6kade befolknings-
underlaget, men handelns ytor bor minska till omkring 4 000 m*. En markanvindning
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som innefattar dven den andra planetappen genomfors, har visat att t.ex. med en omfatt-
ning av 537 bostider blir exploateringstalet 0,65. Detta kan jimforas med t.ex. Ham-
marby Sjostad dir exploateringstalet dr mer dn dubbelt sa hogt (1,43). Trots denna rela-
tivt laga tithet i bebyggelsen beddms att det gar att astadkomma en stadsméissig bebyg-
gelse. Merparten av bostidderna kommer att bli ligenheter i flerbostadshus med fyra till
fem véaningar. Ovriga bostider kommer att bli dels stadsradhus i 6stra delen av omradet
och dels en forhallandevis tit radhusbebyggelse i det s6dra omradet. Handel och verk-
samheter bor koncentreras till ett centralt beldget torg. Omfattning av parkeringsplatser
ska bl. a. forutsitta samutnyttjande sa att antalet parkeringsplatser minskar.

En 6vergripande ekonomisk styrning av projektet som forutsiitter att planen dr genom-
forbar dr nodvindig. En sddan princip bér styra avvigningar dar de ekonomiska forut-
sdttningarna i planen stills mot t.ex. bebyggelseutformning och gestaltning.

Utformning

Den 6vergripande idén infor etapp 1 #r att skapa en tydligare och mer uppsamlande mo-
tesplats/torgbildning med en variation av butiker, restauranger bostéder och verksam-
heter. Bebyggelsen ska vara tit nirmast torget och avta i tithet mot omréadets pereferi.
Gaturummen bor smalnas av med indelning i tydliga stridk och ytor for de olika trafiksla-
gen, utan planskild separering. Parkering ska mojliggoras lings gatorna och dela upp
parkeringsytorna i mindre enheter. Métet mellan det forédndrade gaturummet och framti-
dens kommundelscentrum/ handelstorg behover initialt studeras i ett sammanhang. I ar-
kitekturen bor lokalernas verksamheter synliggoras utifran. Ny gronska bor tillforas.

Vid ett av kommunen anordnat informationsmote for allménheten den 16 juni
presenterades planprojektet. Vid presentationen konstaterades att det finns manga
alternativa 16sningar av gestaltningen som traditionell, sméskalig, funktionsblandad
m.m. Synpunkter pa bl. a. Skirgardsvigens utformning, parkeringens omfattning och
annat lamnades, d4 utformnings-och gestaltningsfragor provas i detalj under planarbetet.

Planprocess och genomforande

Detaljplanearbetet ska genomforas med ett nytt arbetssitt. Arbetet ska ledas av en av
kommunen och fastighetsiigarna gemensamt utsedd processledare och ska resultera i en
samradshandling. Samradshandlingen ska vara klar forsta kvartalet 2016. Efter samrads-
handlingens framtagande leder kommunen projektet som da i huvudsak omfattas av
myndighetsutovning fram till en antagandehandling som bor vara fardig forsta kvartalet
2017. Det som hir sagts avser forsta detaljplaneetappen. Den andra detaljplaneetappen
med Skirgardsvigen, om den kommer till stand, far en egen styrning och tidplan.

Planarbetet ska vergripande styras av att planen ska vara ekonomiskt genomforbar.
Kostnader for planering, ledning, externa utredningar samt utférande av omradesanléagg-
ningar ska fordelas mellan fastighetsiigarna (bl.a kommunen och Varmdé Bostider) ef-
ter nytta. Kostnader for generalplaneanléggningar (Skirgardsviigens omdaning) ska for-
delas mellan fastighetsiigarna och kommunen efter vad som ir skiligt.
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Planen ska genomforas med kommunalt huvudmannaskap. Nya plan-och bygglagens
regler ska tillimpas. Mellan kommunen och huvuddelen av fastighetsiigarna ska ett pla-
neringsavtal upprittas som reglerar bl.a. planprocessen, ledning av processen, principer
for kostnadsfordelning och byggrittsfordelning samt tidplaner.

En mojlig andra planetapp
Den andra detaljplaneetappen - Hemmesta centrum med viigomride

En andra etapp forutsitter beslut om genomférande av forbifart Hemmesta. Etappen in-

nebir att Skérgardsvigen forbi centrumbildningen liggs in i sirskild detaljplan bredvid

planomrédet for den forsta planetappen. Beslut om att inleda denna planetapp fattas inte
1 detta skede.

Den 6vergripande idén infor etapp 2, da den nya forbifarten tas i bruk och trafikming-
den kraftigt reduceras, ér att omgestalta Skérgardsviigen till en levande stadsgata. Hir
avses det centralt beldgna vigavsnittet forbi centrumbildningen mellan den nya rondel-
len och den nya &stra pafarten. I en sirskild detaljplan kan da vigomradet liggas in och
bli allmin plats, d.v.s. gata som 6vergér i kommunal viighillning.
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Planomrade etapp 2

Ett idéutkast for Skirgardsvigens omgestaltning i etapp 2 kan innefatta att:
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Smalna av gaturummet med indelning i tydliga strik och ytor for de olika trafikslagen
(utan planskild separering av trafikslagen). Underbygga fortsatt centrumverksamhet ge-
nom ytterligare kvartersmark for bostader och tillkommande verksamhetslokaler. Till-
fora ny gronska. Infora en sénkt hastighetsgriins som kan bidra till 6kad attraktivitet for
oskyddade trafikanter. Skapa en kvalificerad 6vergang for bl a gangtrafikanter mellan
sddra och norra sidan som en forldngning av torgytan. Eventuellt mojliggora parkering
langs gatan och dela upp de stora parkeringsytorna till mindre enheter.

Denna planetapp innefattar ocksa att planindra det omrade nirmast Skirgardsvigen som
1 planetapp 1 forvintas fa begriinsningar i anvindningen av kvartersmarken for bebyg-
gelseédndamal. Nir restriktionerna p g a dndrad trafikbelastning pé Skidrgardsvigen
minskar eller upphor kan bebyggelsen flyttas nirmare den nya gatan. Som tidigare sagts
ingar inte etapp 2 i beslut om denna start-PM.






