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Plan- och exploateringsenheten
Kommunstyrelsens planutskott

Planbesked, Gustavsberg 1:433 m.fl, Ekobacken

Forslag till beslut

1. Sokande ges besked att kommunen &r beredd, 1 en detaljplaneprocess, prova en
planlaggning 1 syfte att andra géllande detaljplan f6r Ekobacken, Gustavsberg 1:433
m.fl.

2. Planlaggning ska inledas med ett planprogram

Ett planprogram bedoms bli antaget forsta kvartalet 2019 och detaljplan enligt aktuell

planansokan bedoms bli antagen fjarde kvartalet 2020

4. Avgift for planbesked, stor atgard, ar 31 010 kr enligt taxa for planbesked 2017.
Faktura for avgiften skickas separat.
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Figur 1. Omrade for ansékan, kallad Ekobacken, ligger norr om vig 222 och
véister om Véirmdo marknad och markerad med rod skrafferad ring.

Sammanfattning

JM entreprenad AB har ansokt om dndring och ut6kning av befintligt planomrade for
Ekobacken, Gustavsberg 1:433 m.fl. Ansokan foreslar en utveckling och ny inriktning av
Ekobacken med fokus pa handel, men dven idrott, hélsa, kontor och fastigheter for det lokala
niringslivet. Forslaget bedoms vara i linje med 6versiktsplanens (OP) riktlinjer for
Gustavsberg. Platsen bedoms vara lamplig for ansokt anvandning. Forslag till beslut ar att
kommunen ar beredd att prova planldggning for en utveckling av Ekobacken. En planprocess
ska inledas med ett planprogram.

Véxel 08-570 470 00 ¢ varmdo.kommun@varmdo.se ¢ www.varmdo.se e
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Foreslagen planldggningen ska inga i samma planprogram som foreslas for bostadsbebyggelse
pa fastigheten Gustavsberg 1:7 med JM AB som sokande. Storre fragor som bor utredas i
foreslaget planprogram ar lamplig markanvédndning, infrastruktur, markfoéroreningar och
naturvadrden.

Bakgrund

JM entreprenad AB har ansokt om planbesked for fastighet Gustavsberg 1:433 m.fl. i syfte att
dndra gdllande detaljplaner for Ekobacken. JM entreprenad har i en tidigare ansokan,
inlamnad 2015, anstkt om att justera gédllande detaljplan. Aktuell ansokan syftar till att ta ett
storre grepp om omradet for att mojliggora ny anvandning och ny inriktning i omradet.
Utgangspunkt ar att starka handelsplatsen i Ekobacken och dven komplettera omradet med
verksambheter for det lokala néringslivet. Ytterligare inslag som foreslas ar idrott, privat och
offentlig service, utbildning, kontor lager och industri. Parallellt med denna ansékan har JM
Bostad AB lamnat in en ansokan om planbesked for intilliggande fastighet, Gustavsberg 1:7
norr om Ekobacken, med syfte att planldgga for bostadsandamal.

Arendebeskrivning

Ansokans innehall och syfte

I den sydvéstra delen av omradet foreslas en ny slinga med rundkorning for att mojliggora fler
fastigheter for handel och service. Ny inriktning i denna del forutsétter en dndrad inriktning pa
kvartersmark fér atervinningscentral (AVC) och pedagogiskt miljécenter samt dndrad
anvéandning for allmén platsmark natur enligt nu géllande detaljplan. Planforslaget forslar
aven en utokning av befintligt planomrade.

I kombination med utveckling av handel foreslas att omradet kan kompletteras med andra
verksamheter som idrott, hélsa, kultur och kafé eller rekreation. S6kanden har féreslagit som
en idé att omradet ska kunna innehalla infartsparkering och att kombinationen idrott/motion
och infartsparkering kan underlétta resa till och fran arbete i kombination med
fritidséndamalet. En etablering av en handelstrddgard foreslas dven i den sddra delen som
leder mot dngs- och hagmarken i dalgangen.

I omradets mellersta delar langs med Leveransvagen forslas att allmén platsmark natur dndras
till kvartersmark med syfte att lanka samman omradets sodra och norra delar.

I omrédets norra delar mot fastighet Gustavsberg 1:7 forslas att flera fastigheter om ca 2000
till 4000 kvm skapas for verksamheter for det lokala néringslivet. Har foreslas dven en
vagslinga.

JM entreprenad papekar att vissa delar av ansokans forslag forutsatter att kraftledningen i de
sodra och ostra delarna behover dras i annan strackning alternativt dras som markledning.
Vidare papekas att en eventuell dndring av infartsparkering och av- och péfarter fran vag 222
lampligen bor utvérderas.

Planeringsforutsattningar

Ekobacken omfattas av tre gédllande detaljplaner, Dp 174 som vann laga kraft 2008, Dp 175 a
och b som vann laga kraft 2009. For Dp 175 b, gjordes en dndring genom tilldgg och som
vann laga kraft 2016.
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Detaljplanernas huvudsakliga syfte var etablering av en ny porslinsfabrik,
fjarrvarmeanlédggning, pedagogiskt centrum, kvartersmark fér miljdinriktade foretag, AVC,
samt bussdepa for SL. Platsen for den nya porslinsfabriken omfattar Gustavsbergs fabrikers
tidigare porslinstipp med hdga halter av markféroreningar.

Storre markédgare i omradet ar Varmdo kommun, JM AB, JM entreprenad AB, AB
Stockholms lokaltrafik samt Villeroy & Boch Gustavsberg AB. Varmdé kommun &r dgare till
kvartersmark fér AVC och pedagogiskt centrum, allmén platsmark naturpark och till stérst del
av gatumarken.

P&gaende planering i ndromradet dr programarbete for Ingardkrysset, detaljplan for Ostra
Charlottendal och Véstra Charlottendal. Huvudsyftet for planeringen av Ingarokrysset ar att
skapa en effektiv bussbytespunkt, mojliggora infrastrukturforbéttringar, anlagga
infartsparkering samt utreda forutsattningarna for att anldgga idrottshallar i omradet.
Planliggning for Ostra Charlottendal syftar till att utveckla bostadsbebyggelse, friluftsgérd,
infartsparkering och idrott. Planldggning for Vastra Charlottendal syftar till att utveckla
bostadsbebyggelse.

Ett positivt planbesked har getts for Gustuvasberg 1:188 (Ridhustomten) i syfte att utveckla
delar av fastigheten for smaindustri. Planbeskedet omfattar d&ven forslag pa en vagdragning
over fastigheten och som ska binda samman Idrottsvagen med Leveransvagen.
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Planbeked Gustavsberg 1:188
Ridhustomten. En eventuell ny
lokalgata

Pagaende plan Vastra
Charlottendal

Pagéende plan :
f Ostra Charlottendal

Teckenforklaring

=== Ansdkan JM Bostad Gustavsberg 1:7 E Ansdékan JM Bostad Gustavsberg 1:7 D Pagaende planer
Ansokan JM Entreprenad Ekobacken

Ansokan JM Entreprenad Ekobacken

Figur 2. Ansokan illustreras pa gdllande planer och pdgdende planer i omrddet. Gula byggnader och vdgar dr enligt
ansdkan fran JM entreprenad, oranga byggnader och vdg dr enligt ansékan frdn JM bostad. Bilden visar att de bada
ansokningarna behéver samordnas.

Enligt OP och kommunens gronstrukturplan gér ett ekologiska strdk genom omradet.
Omraden med naturmark har véarderats med patagligt naturvarde och det finns flera ekbestand
med grova ekar. Genom omradet finns anlagda ridstigar, knutna till Gustavsberg
ridanlaggning pa fastighet Gustavsberg 1:188.
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Figur 3. Naturvdrden i omradet enligt gronstrukturplanen och 6versiktsplanen.

Bedomning

Foreslagen utveckling av Ekobacken bedéms vara i enlighet med OP:s riktlinjer for
utveckling av Gustavsberg. Handel och idrott lokaliseras i kollektivtrafikndra lagen och vid
infartsparkering. Detta kan kombineras med mindre fastigheter for det lokala naringslivet med
smaindustri och hantverk, vilket det finns en stor efterfragan av i Varmdo. Platsen beddéms
lamplig att utveckla for ansokt andamal. En stor del av marken har tidigare genomgatt storre
markarbeten och spréangning. I omradet finns befintliga stora byggnadsvolymer med handel
varfor det ar lampligt att foreslagen bebyggelsetyp koncentreras till omradet. Omradet ar
bullerstort och darfoér dven lampligt for verksamheter.

En ny inriktning och utveckling av omradet innebér dock att flera komplexa fragor behover
utredas och 16sas i ett sammanhang. En planldggning behover déarfor inledas med ett
planprogram. Storre fragor som ska utredas ar; utveckling av infrastruktur och kostnaden av
denna, mark- och fastighetsfragor, naturvdarden och miljéfragor, eventuell lokalisering av
idrottsverksamhet samt utvecklingens paverkan pa befintlig ridanlaggning och ridstigar.

For frégan om ny anvindning av kvartersmark planlagd for AVC ser kommunen att den
platsen behdver tas i bruk 2018 och kan forst avvecklas 2-3 ar senare nar kretsloppcentralen i
Kil stér fardig. For fragan om ny strackning av kraftledningen hanteras frdgan inom
programarbetet for Ingarokrysset.

Vidare behover programmets avgransning och innehall i forhallande till intilliggande
planering klargoras. En avgransning av planprogramomradet och dess innehall faststalls i ett
start-PM. Planansokan for Gustavsberg 1:7 foreslds inga i programmet (se &ven drende
2017KS/0596).
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Ekonomiska konsekvenser
Forslag till beslut medfér ekonomiska konsekvenser for kommunen, investerings- och
driftskostnader i allmén platsmark. Ekonomiska konsekvenser utreds i ett planprogramarbete.

Konsekvenser for miljon
Forslag till beslut kommer att fordndra omradets miljo, eventuella konsekvenser for miljon
utreds i ett planprogramarbetet.

Konsekvenser for medborgarna
Forslag till beslut far inga direkta konsekvenser for medborgarna. Eventuella konsekvenser
utreds i ett planprogramarbete.

Konsekvenser for barn

Forslag till beslut enligt aktuell planansékan bedéms inte medféra nagra konsekvenser for
barn. Foreslaget planprogram omfattar aktuell planansékan men dven fastigheten Gustavsberg
1:188, ridhustomten som programmet kommer att préva lamplig markanvéandning for vilket
kan, for barn, medfora konsekvenser.

Arendets beredning

Arendet har beretts inom plan- och exploateringsavdelningen samt med VA- och
renhallningsenheten.

Handlingar i drendet
Nr  Handling Bildggs/Bildggs ej

1  Ansdkan Bilédggs

Sandlista for beslutsexpediering
JM Entreprenad AB

Camilla Broo Fredrik Cavallin
Kommundirektor Planchef
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Fastighetsbeteckning (ndgon av ingdende fastigheter) 7 X01 —}.zj 3

557 |

Gustavsberg 1:433

Fastighetsadress (nagon av ingaende fastigheter)
Leveransvagen 41

Fastighetségare (foretag eller fér- och efternamn)

JM Entreprenad AB

Om liknande ansbkan tidigare lamnats in (inom eller i anslutning till fastigheten), ange tidpunkt/referens

Den sdkande

Foretag Personnr/Organisationsnr
JM Entreprenad AB 556060-8837

Namn Adress

Fredrik Robertsson Rosenborgsgatan 12
Postadress E-post

169 82 Stockholm

fredrik.robertsson@jm.se

Telefon, dagtid:
073-432 50 46

Kontaktperson (om annan #n sékande) samt tel dagtid

Manne Berger, 08-782 13 14

Faktureringsadress (om annan &n ovan, fullmakt krévs)

Enligt ovan, marks aven E.045901.1.1

* Personuppgifter behandlas enligt personuppgiftsiagen (Pul).

Ansokan avser
Huvudsakligt syfte/ &ndamal med ansékan

Planéndring av Detaljplanerna: dp 174, dp 175_1,175_2
samt ansékan om ny planprocess avseende utékning av ovan,

Beskrivning (byggnadsverk, karaktar, ungeférlig omfattning)

Under de aren som vi utvecklat omradet Ekobacken sa har det framkommit en del situationer dar Detaljplanens utformning och intention inte har
kunna genomférts i verkligheten. Vi vill nu justera de bestammelser och utformningar sa Detaljplanernas intentioner gar att genomfora i
verkligenheten samt méjligheten att utoka omréadet utanfér nu géllande detaljplaner.

Ovriga upplysningar

Bifogas

Karta * L__| Projektbeskrivning lllustrationer D Naturinventering D Kulturhistorisk utredning

D Fullmakt fran fastighetsigare D VA-utredning D Geoteknisk utredning f:] Markmiljéutredning

B EOEDIBN . ccuomaisosusnisions sniessiinsimssniess somnammennasums onssvsssess i seebbass oy e e S a

* obligatorisk handling

Underskrift av sokande
Planavgiften betalas av sékande

Underskrift av medsokande/ fastighetssgare

Datum Datum

2017-06-01

Namr]jeckpingl 7 Namnteckning
i w , / /Z/

Vot LAt o

7 Namnfb‘rtydfiQande Namnfértydligande

Fredrik Robertsson

Avgift for planbeskedet (Plan- och bygglagen 12 kap 8 §) kommer att tas ut enligt géllande taxa. Faktura sénds separat.
Aktuell taxa och information om planprocessen finns pa kommunens webbplats, varmdo.se. Fragor besvaras &ven via telefon
och e-post. Fér kontaktuppgifter se nedan.

Blanketten skickas till:
Varmdoé kommun, Samhallsbyggnadsavdelningen, 134 81 Gustavsberg

Postadress: Varmdé kommun, 134 81 Gustavsberg e E-post: varmdo.samhallsbygg@varmdo.se e Besoksadress:
Skogsbovéagen 9-11, Gustavsberg o Kommunens kontaktcenter: 08-570 470 00 Hemsida: varmdo.se
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Varmddé Kommun
Samhallsbyggnadsavdelningen
134 81 Gustavsberg

Angaende ansdkan om planbesked

Vi har i en tidigare ans6kan om planbesked identifierat trimningsbehov i Ekobacken.
Efter dialog med kommunen och andra intressenter sa har vi tagit ett stérre grepp dver
Ekobacken och vill harmed féresla dndringar som kommer att kréava nya eller andrade
detaljplaner. Detta féranleder en ny ansokan om planbesked.

Den tidigare ansokan om planbesked tar vi samtidigt tillbaka, eftersom tidigare
féreslagna atgarder, omfattas dven av den nya ansékan.

Vi bokar gérna ett inledande méte for att redogdra och fértydliga férslaget vid behov.
Parallellt med detta kommer vi att arbeta vidare med planering och utvecklingen av
omradet med stéd av de befintliga planerna och med de féreslagna atgéarderna i atanke.

Omréadets ostra och centrala delar

Tanken &r att starka handelsplatsen genom att utdka den och géra de nya delarna mer
tillgangliga med en méjlighet till rundkérning. Langs slingan skulle fler fastigheter med
mdjlighet till handel och service skapas. Detta sker dels genom att &ndra inriktning pa
den kvartersmark som i dag ar planlagd for besékscentrum och AVC samt dels genom
att allmanplatsmark och icke planlagd mark far &ndrad markanvéandning.

Vi ser gérna att handeln kan kompletteras med verksamheter som gér att besdkarna kan
I6sa flera av sina behov nér de besdker omradet. Det skulle exempelvis kunna vara
idrott, halsa, kultur, kafé eller rekreation mm.

Genom att utnyttja topografin i omradet sa skulle fastigheten som ligger inne i slingan
kunna ha verksamhet i olika nivaer. Med parkering i bottenvéningen, i suterrdng med
infart fran Leveransvagen, samt ett 6vre dack som nas fran slingan, kan verksamhet
skapas med inriktning pa idrott, hélsa, service eller handel och tillhérande parkering.
Parkeringen i bottenvaningen kan anvandas som buffertparkering fér omradet bade for
handeln och som infartsparkering. Kombinationen infartsparkering och idrott/motion
skapar en attraktiv blandning for manga malgrupper. Det gar da latt att kombinera
exempelvis idrottsaktiviteter med resa till och fran arbetet.

Dar slingan vander kan med fordel nagon form av kompletterande verksamhet inrattas
som kan vara en brygga mellan handelsomradet och kringliggande naturomrade.
Verksamheten skulle forslagsvis vara handelstradgard, inspirerad av exempelvis Zetas
eller Rosendals tradgardar. Andra inriktningar skulle kunna vara kultur, utstéllning eller
kafé, garna i samverkan med 6vriga lokal kulturinstitutioner eller verksamheter.
Verksamheten integreras med &ngs och hagmarken som leder ner i dalgangen. Det
skulle 6ka intresset att besdka omradet samtidigt som att det skulle bli en bra lank mot
naturomradet innanfér och pa sa satt géra det mer tillgangligt.

Vidare kan kvartersmark skapas pa allménplatsmark i omradets centrala delar langs
med Leveransvéagen. Det gor att omradets sddra och norra delar lankas samman till en
mer samlad och urban miljo, f6r lokala verksamheter och kommunal service.
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Anvandningen skulle har méjligen vara idrott/motion, utbildning, verksamheter och
sallanvaruhandel.

Omradets norra delar

JM Koncernen &ger tre markomraden/fastigheter som &r avgransade av
allméanplatsmark i omradets norra, centrala delar.

Har planeras en rationellare uppdelning med en ny vagslinga s& att ett omrade kan
skapas med inriktning pa verksamhet for det lokala naringslivet. Fastigheter bildas i
storleksordningen 2000 till 4000 kvm. Lokala aktorer kan da etablera sig antingen direkt
eller genom att investerare forvarva 1-3 fastigheter och uppfér byggnader fér det lokala
naringslivet.

Efterfragan &r stor fran denna malgrupp och en lamplig storleken pa fastigheter har
tidigare inte kunnat skapas i omradet p4 ett enkelt sétt. Utvecklingen forutsatter att mark
verlats mellan JM och Varmdé Kommun pa marknadsmassiga villkor.

Omrédets véstra delar; utékning av befintliga fastigheter

| omradets véstra delarna sa foreslar vi att de befintliga fastigheterna anpassas sa de
féljer naturliga begréansningar sdsom bland annat kraftledningen och att det p4 det sattet
kan skapas mer rationella fastigheter. Detta &r illustrerat pa bild tva i bifogat
skissmaterial med nya roda fastighetsgranser.

Markanvéandning

Generellt behdver markanvéandningen ses éver i omradet. | vissa delar ar efterfrdgan pa
handel stor. Omradet skulle &ven kunna ha stérre inslag av idrott, privat och offentlig
service, utbildning samt kontor, lager, industri och verksamhetslokaler.

Trimningsatgérder
| den tidigare ans6kan fanns det med vissa trimningsatgarder som ocksa behdver

fangas upp. Det ror sig exempelvis om vissa egenskapsgréanser och hur de forhéller sig
till verkligheten. Stora trad har visat sig sta pa andra stéllen efter inmatning osv.

Infrastruktur

De féreslagna atgarderna forutsatter till viss del att kraftledningen i de sédra och éstra
delarna dras i annan stréckning alternativt dras som markledning. Vidare kan en
eventuell andring av infartsparkering, av och pafarter fran vag 222 ocksa vara lampligt
att utvardera.

Vi ser fram emot en fortsatt dialog i detta &rende och énskar att inleda planarbetet sa fort
det &r mojligt.
Stockholm  2017-06-09
Med Vanlig Halsning—
G 7 7
P HC/’ e

/" Fredrik Robertsson
JM Entréprenad AB
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Varmdoé Kommun
Samhallsbyggnadsavdelningen
134 81 Gustavsberg

Tillbakadragande av "Anstkan om planbesked”

Harmed vill JM Entreprenad AB dra tillbaka sin ansékan om planbesked daterat
2015-09-17 avseende planéndring av Detaljplanerna "Gustavsberg 1:7 m.fl,
Ekobacken I” och "Gustavsberg 1:52 m. fl, Ekobacken II”.

Anledningen &ar att JM Entreprenad AB efter dialog med kommunen har inkommit
med en ny ansékan om planbesked fér samma omrade.

Stockholm 2017- 06 02

,// ﬂz/’?'?*)

Fredrlk Robertsson
JM Entreprenad AB
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