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Plan- och exploateringsavdelningen
Kommunstyrelsens planutskott

Start-PM, detaljplan for Krékberget, del av Osby 1:78 m.fl.

Forslag till beslut
Start-PM, detaljplan for Krakberget, del av Osby 1:78 m.fl., godkinns.

Beslutsniva

Kommunstyrelsens planutskott.

Sammanfattning

Syftet med aktuellt detaljplanearbete &r att prova en bebyggelse med cirka 300 bostader samt
lokaler for verksamheter, férskola och naturlekplats. Kommande detaljplanearbete kommer att
prova foreslagen bebyggelse med beaktande av platsens befintliga terrangférhallanden och
omradets naturvarden. Syftet dr ocksa att goéra naturomradet inom detaljplaneomradet mer
tillgangligt for allménheten med utsiktsplats och naturlekplats. Som underlag till start-PM
finns ett forslag till bebyggelse som har utvecklats ur parallella arkitektuppdrag for
Gustavsbergsprojektet under 2016. Av de fyra delomradena i det parallella arkitektuppdraget
ar Krakberget det som har minst paverkan pa trafikfloden och ar inte beroende av
stadsgatunitets utbyggnad i Gustavsbergs centrum. Forslag till detaljplan for Krakberget
bedoms vara forenligt med riktlinjerna i dversiktsplanen (OP) som anger att utveckling av
bostadsbebyggelse bor ske i centrumomrade med tillgang pa kollektivtrafik, kommunal och
kommersiell service.
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Figur 1, den svarta ringen visar planomradets Idge i Gustavsberg.
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Bakgrund

Under 2016 genomfordes parallella arkitektuppdrag for Gustavsbergs centrala delar,
Krakberget ingar i och ar en del av Gustavsbergsprojektet. Syftet med det parallella
arkitektuppdraget var att fa ett genomarbetat underlag fé6r kommande detaljplanearbete med
ett bebyggelseforslag for Krakberget som ar genomforbart och vil anpassade till platsens
stads- och landskapsbild, natur- och kulturvarden. Det parallella arkitektuppdragets delomrade
Krakberget ligger till grund for detta start-PM. En bebyggelseutveckling av Krakberget
kommer att ha minst paverkan pa trafikflédena i centrala Gustavsberg och &r inte beroende av
Stadsgatunitets utbyggnad i Gustavsbergs centrum.

I kommunens &versiktsplan (OP) ligger Krakberget pa griansen mot det omréde som &r angivet
som centrumomradet Gustavsberg. Enligt OP:s riktlinjer fér bebyggelseutveckling ska
kommunen prioritera utveckling av centralt belagna boendemiljoer med tillgang pa
kollektivtrafik, skolor, service och natur.

Arendebeskrivning

Planomradet omfattar ca 6 ha och &r beldget dster om idrottsomradet i Gustavsbergs centrum,
norr om Skargardsvagen. I soder gransar planomradet till kommunhuset och befintliga
industrifastigheter 1angs Skogsbovagen.

Planomradet omfattar kommunens fastigheter Osby 1:87 (Ekhaga) samt del av fastigheterna
Osby 1:78 och Gustavsberg 2:1. Dessutom ingdr de privatigda fastigheterna Osby 1:81, 1:82,
1:92, 1:91. Osby 1:81, 1:82, 1:87, 1:91 och 1:92 4r bebyggda. Planomrédets avgrinsning &r
prelimindr och kan komma att justeras. For den del av kommunens mark som planldggs for
bostdder kommer en markanvisning att genomforas.

I angréansning till planomradet pagar byggnation av, respektive detaljplanering for, bostader
inom fastigheterna Osby 1:79 och Osby 1:88 m.fl. Detaljplan for Krakberget kommer att
samordnas med dessa projekt.

Den sodra delen mot Skargardsvéagen utgors idag av ett flackt parti med byggnader fér handel,
hantverk och vard. Resten av planomradet utgors av ett hojdparti med framst hallmarkstall-
skog med inslag av vérdefulla ekar. I véster finns ett ledningsstrak med luftledningar som
behéver flyttas eller markférldggas. Strandskydd géller inom 100 meter frén Osbytrisk som
beror detaljplaneomradet.

Aktuellt detaljplaneomrade Krakberget ligger inom skyddsavstand for Ekvallens
idrottsomrade och dess kylsystem som idag utgors av ammoniak. Detta kan komma att
paverka den tankta bostadsbebyggelsens placering och utformning vilket kommer att prévas i
kommande detaljplanearbete.

Kommande detaljplanearbete fér Krakberget kommer att prova omfattning av kommunalt
huvudmannaskap for gata, torg och naturmark.
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Figur 2, -blld visar planens prellmmara avgrdnsning (vit heldragen Im]e) och de fastlgheter som mgar I
angrdnsning till omrddet pdgdr utbyggnad av och planarbete for bostdder (vit streckad linje).

Syfte

Syftet med detaljplanearbetet ar att prova en bebyggelse med cirka 300 bostdder samt lokaler
for verksambheter, forskola och naturlekplats. Bebyggelsens skala, placering och utformning
kommer att ta stor hansyn till platsens forutsattningar som till exempel den kuperade
terrangen och de hoga naturvardena. Narmast Skéargardsvagen kommer detaljplanen
mojliggora bebyggelse av flerbostadshus med verksambheter i entréplan. Detaljplanearbetet
kommer ocksa att omfatta upprattande av gestaltningsprogram med krav pa utformning av
bebyggelsen och platser.

Detaljplanearbetet kommer dven att omfatta utformning av entréer till Krakberget med platser
for rekreation, skogskansla, utblickar och naturlekplats. Planomradet ska planeras som en del i
ett sammanhallet gronstrak med kopplingar till omgivande omraden och utgéra en del i en
ekologisk spridningsvég. Utgangspunkten &r att befintliga ekomraden sa langt som mdjligt
bevaras och att eksamband utvecklas.
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Figur 3, illustrationsplan frdn det parallella arkitektuppdraget

Forslaget for Krakberget fran det parallella arkitektuppdraget redovisade en bebyggelse om
totalt cirka 300 bostdder och lokaler for verksamheter.

Tva olika karaktérer pa bebyggelsen redovisades. Pa den ianspraktagna marken i omradets
sOdra del foreslas kvarter med bostadshus i fyra till sex vaningar med majlighet till
verksamhetslokaler i husens bottenvaningar. Mot den befintliga sprangkanten foreslas ett
underbyggt parkeringsgarage i en till tva vaningar for alla boende i planomradet. I planarbetet
kommer utredas om en del av parkeringsplatserna kan samnyttjas med narliggande
arbetsplatser. I tallskogen pa berget foreslas en terrdanganpassad bostadsbebyggelse i tva till
fem vaningar. Vagdragningen och byggnadernas placering kommer att studeras i
detaljplanearbetet tillsammans med trddinventeringar, detta fér en anpassad exploatering med
hansyn till befintliga trdd, natur och topografi.

I bebyggelseforslaget forlangs den befintliga infartsgatan vaster om kommunhuset upp pa
berget. Genom kvarteren i den sodra delen ar avsikten att ett offentligt gangstrak ska leda upp
till naturomraden och bostdderna pa berget. Mellan den nya bebyggelsen och kommunhuset
foreslas en plats som kan fungera som torg
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Hlustration av bebyggelse och gatuutformning i Skogsbyn frdn parallella arkitektuppdrag for Krdkbyn.

Bedomning

Forvaltningen foreslar att detaljplanearbetet for Krakberget kan paborjas med utgangspunkt
fran det bebyggelseforslag for Krakberget som redovisades i parallella arkitektuppdrag for
Gustavsbergsprojektet 2016.

Ekonomiska konsekvenser

Den del av marken som kommunen &dger inom aktuellt detaljplanomrade och som ska
bebyggas avses markanvisas. For ovriga fastighetsdgare som omfattas av detaljplanearbetet
och som erhaller byggratt kommer plankostnadsavtal tecknas.

Kommande detaljplanearbete och genomférandet av Krakberget ingar i
Gustavsbergsprojektet. Forslag till detaljplan kommer att omfatta kommunala investerings-
och driftkostnader for allmén platsmark. Kostnadsfoérdelning av allmén platsmark for de
fastighetsagare ingdende i detaljplaneomradet kommer att regleras i sin helhet med
upprdttande av exploateringsavtal och gatukostnadsférdelning.

Konsekvenser for miljon

I kommande detaljplanarbete kommer en behovsbedémning goras for att avgéra om
detaljplanens genomforande kan medfora betydande miljopaverkan.

I kommunens gronstrukturplan ar Krakberget utpekat som ett gronomrade i behov av
utveckling. Foreslagen bebyggelse innebér att naturomradet minskas. Forslag till detaljplan
kan dock fa positiva konsekvenser for friluftslivet pa sa stt att den forbéttrar tillgangligheten
till hdllmarkstallskogen med utsiktsplats och naturlekplats.

Stora delar av héllmarkstallskogen utgor en nyckelbiotop och i omradet finns tva vardefulla
ekmiljéer. Rekommendationen enligt OP r att inte tillita exploatering i nyckelbiotoper.

Planomradet ingar ocksa i en ekologisk spridningsvég i nord-sydlig riktning genom
Gustavsberg. En artinventering har genomforts och i den har ett antal naturvardande arter
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hittats, som &r beroende av gamla ekar och tallar. I detaljplanarbetet kommer hansyn tas till
gamla trdd som dr av betydelse for den ekologiska mangfalden, detta for att minimera
paverkan pa virdearternas livsmiljoer och deras méjlighet till spridning. Atgérder for att
starka eksamband ska studeras i planarbetet. Det centrala héjdpartiet kommer att skyddas i
forslag till detaljplan.

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljovarden Gustavsbergs brukssamhdille,
vilket stéller sarskilt krav pa varsamhet i utformning och placering av nya byggnader. Inom
planomradet finns tre byggnader som &r av kulturhistoriskt intresse, da de vittnar om
bruksortens utveckling under 1900-talet. Det dr huset Skogsbo som byggdes som
lantarbetarbostad ar 1911, Gustavsbergs BB ritat av Olof Thunstrom 1949 samt Ekhaga fran
1940-talet ocksa ritat av Olof Thunstrom. Byggnadernas bevarandevéarden och planforslagets
paverkan pa riksintresset for kulturmiljovarden kommer sarskilt utredas i detaljplanarbetet.

Landskapsbilden kommer paverkas av bebyggelse pa Krakberget, sett fran det laglanta
Gustavsbergs centrum och fran Skargardsvagen. Krakberget fordandras fran ett orort
naturomrade i tdtorten till att vara en del i den bebyggda miljon.

Konsekvenser for medborgarna

Medborgarna kommer att ges mojlighet att lamna synpunkter pa planforslaget under samrad
och granskningsskede. Detaljplanen kommer att mojliggora battre tillgdanglighet till ett
centrumndra naturomrade. Detaljplanen bidrar ocksa till att mojliggora fler bostdder och
verksamheter i ett centralt lage.

Konsekvenser for barn

Omradet kan erbjuda ett attraktivt boende for barnfamiljer och andra med nérhet till skola och
forskola. Forbattrad tillgdnglighet till naturmarken med naturlekplats och sammankoppling
med kringliggande omrdden bedéms som positivt fér barn.

Preliminar tidplan

Samrad kvartal 3 2018
Granskning  kvartal 2 2019
Antagande  kvartal 4 2019
Laga kraft ~ kvartal 4 2019

I kommande planarbete ska foljande fragor sarskilt belysas och utredas:

Landskaps- och stadsbild

Bevarande av naturvarden och eksamband

Utveckla och tillgdngliggora rekreationsmiljoer

Riksintresse for kulturmiljévard

Befintlig bebyggelse

Placering av forskola

Omhéndertagande av dagvatten

Forekomst av fororenad mark

Geoteknisk utredning/bergteknisk utredning

Placering av byggnader och vdgar med hénsyn till topografi och vegetation
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e Arkitektonisk kvalitet

Arendets beredning

Arendet har beretts av plan- och exploateringsavdelningen och Gustavsbergsprojektet.

Handlingar i arendet
Nr  Handling Bilidggs/Bilaggs ej

1 Handlingsplan for delar av Gustavsbergsprojektet Bilaggs ej
(dnr 15KS/282, 2016KS/0445)

Sandlista for beslutsexpediering

Plan- och exploateringsavdelningen

Camilla Broo Henrik Lundberg
Kommundirektor Sambhallsutvecklingschef



