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INLEDNING

En detaljplan &r ett juridiskt bindande dokument som reglerar anvandningen av ett mark- eller
vattenomrade. Detaljplanen styr hur marken far anvandas. En detaljplan géller till dess att den
upphavs eller ersétts av en ny. En detaljplan bestar av en detaljplanekarta och en planbeskriv-
ning.

—o—0—90

Startskede Samrad Granskning Antagen Laga kraft

Pilen illustrerar att planarbetet befinner sig i samradsskede.

PLANHANDLINGAR

Plankarta med bestdmmelser

Planbeskrivning

Illustrationsplan

Oversiktlig markanvindning PM 2015-03-21

Oversiktlig geotekniskutredning PM geoteknik 2015 05 18
Miljokonsekvensbeskrivning 2015 06 23
Dagvattenutredning 2015 06 24

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanen syftar till att andra markanvandning fran kontor till bostad, parkering till park
och gata till gang och cykel.

I nu gallande detaljplan (nummer 12, kommunens arkivnummer) fran 1990 &r den aktuella
marken utpekad som kvartersmark (Kontor och lager). Delar om géllande detaljplaner dp1l for
Osbydalen 1987 och Dp 136 detaljplan for Osby 1:66 S29 Detaljplan for Osby 1:66 fran 1983
Och Sp4 stadsplan for centrum i Gustavsberg 1963 paverkas delvis av den nya planen.

Detaljplanen hanteras enligt PBL SFS 2010:900 i dess lydelse efter 1 januari 2015 med utokat
forfarande.

Plan- och genomforandebeskrivning, samrédshandling, detaljplan fér Osby 1:79, 2015 -09-17, dnr 15KS/69 3



e = o
? 3
CE M /.',\ >
R Sd) ¥
be S % &5V
i % )
RO ol
_.\_‘C‘{f'/q Y &% o g, Dhytary
[ SR NGS S
£ T R s i f=3 E
e ! e - < 5o
i o & PN Bhae = =11 ZzL
oY w gy, W, pasi] i (=3
R A g s o
Bms o1 [h\= e asr
E 8 ¥ = D
£ &g Cgr SO i =
o Hah i iind N - o T
smfly TN [ s s oy B
I A x e R
B Més—_':& /4 “’.et: ?{\ B G )
- f 'p "'!a. .__\:..v___ A1 @ - ~ V82 B &
A IR = o
| e k> v G) W o B
JT Be S ‘;{F 2% yele “’% &
i Vi~ > . W Gy i
/(=S Q%38 3 el e R
A I =l S = o L
1 ‘\@' . St ds “Em - as \_DS w J,Dg 2, — =
BfATT  m A T X
fﬁgb\??c;l « 05" oM LA\ e i ]

Planomr&det markerat med réd ?érg

FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP MILJOBALKEN
Detaljplanen bedéms vara férenlig med miljobalkens 3, 4 och 5 kapitel.

Tredje kapitlet i miljobalken innehaller grundlaggande bestammelser for hushallning med
mark- och vattenomraden. Fjarde kapitlet innehaller sarskilda bestammelser for hushallning
med mark och vatten for vissa omraden i landet medan femte kapitlet innehaller miljokvali-
tetsnormer och miljokvalitetsforvaltning. De atgarder detaljplanen medger bedéms vara foren-
liga med en ur allmén synpunkt lamplig anvandning av mark-och vattenresurserna. Detaljpla-
nen bedéms inte heller medge sadan markanvéndning att nagra miljokvalitetsnormer éver-
skrids. Detaljplanen beddms vara forenlig med miljobalkens 3, 4 och 5 kapitel.

Se aven rubrikerna Behovsbeddmning av planens miljopaverkan samt Planens konsekvenser.

PLANDATA

Lage och avgransning.

Planomrédet &r beliget nira Gustavsbergs centrum, sdder om Osby trisk och éster om Krak-
beget. Planens avgransning har gjorts med hansyn till dess huvudmannaskap och framtida
drift.

Skogsbovagen ingar i planen eftersom en ny gang- och cykelbana ska byggas pa véagens ostra
sida och ansluta till befintlig cykelvéag vid Skargardsvagen.

Plan- och genomforandebeskrivning, samrédshandling, detaljplan fér Osby 1:79, 2015 -09-17, dnr 15KS/69 4
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med rod cirkel.

Planomra

rkerat

det mz

Areal och markagoforhallanden

Det aktuella planomradet upptar cirka 31000 kvm. Inom planomradet finns tva fastighetsa-

gare. Grindstugarde nya fastigheter ager fastigheten Osby 1:79. Varmdo kommun &ger Osby
1:78 och Osby 1:65.

Allman plats och kvartersmark

Vid prévningen av fragor enligt plan- och bygglagen i en detaljplan, ska hansyn tas till bade
allmanna och enskilda intressen. Planldggningen ska syfta till att mark och vattenomraden an-
vands for det eller de andamal som omradena ar mest lampade fér med héansyn till beskaffen-
het, lage och behov. Foretrade ska ges anvandning som fran allman synpunkt medfar god hus-
hallning .I en detaljplan ska det framga om ett visst omrade utgor;

e Allman plats, som &r disponibel fér allménheten, t.ex. gator torg och parker.

Plan- och genomforandebeskrivning, samrédshandling, detaljplan fér Osby 1:79, 2015 -09-17, dnr 15KS/69 5



e Kvartersmark, dvs, omraden for enskilt byggande och for allmant andamal.
e Vattenomrade, t.ex. hamnar och badplatser.

Dessutom ska detaljplaner ange;
e  Om kommunen ska vara huvudman for allménna platser.
e Anvandningen och utformningen av allménna platser som kommunen ar huvudman
for.

» Anvéndningen av kvartersmark och vattenomraden.

Planomréadet syns pa andra sidan Osby trésk sett frén naturstig.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTLIGA PLANER

Aktuellt planomrédet ingdr i Gustavsbergs centrumomréade. Oversiktsplan 2012-2030 for
Varmdo kommun beskriver att Gustavsbergs centrum ska vaxa dar god tillgang pa allmanna
kommunikationer och service finns. Bostéder, arbetsplatser, kontor och service ska integreras.
Den nya bebyggelsen ska hanga ihop med den redan existerande, sa att omradet uppfattas som
en helhet. Punktvis fortatning behovs for att vitalisera befintliga miljoer. Gang- och cykeltra-
fik ska prioriteras och anpassning till topografi och gronstrukturplan ska ske.

Plan- och genomforandebeskrivning, samrédshandling, detaljplan fér Osby 1:79, 2015 -09-17, dnr 15KS/69 6



Kommunens cykelplan antogs av kommunfullmaktige 2013-10-25. | cykelplanen &r Skogsbo-
vagen utpekad som en del i det huvudnat som ska koppla samman kommunens centrumom-
raden med naturskyddsomradet Osbytrisk. Utvecklingen av gang- och cykelvagnitet behdvs
for att forbattra sakerheten for oskyddade trafikanter och for att skapa tydligare gang och cy-
kel forbindelser inom tétorten.

RIKSINTRESSE

Inom detaljplaneomradet finns inget riksintresse. Sydvast om planomradet finns dock ett riks-
intresseomrade for kulturmiljévard enligt 3 kap. 6 8 miljobalken (Naturresurslagen 2 kap. 6
8), AB 56 Gustavsberg. Gustavsberg &r en industriell bruksmiljo fran 1600-talet till modern
tid och den blandade bebyggelsen visar pa olika tidsskikt, vilket utgor uttrycket for riksintres-
set.

DETALJPLANER

Planarbetet medfor andring av detaljplan D12 for Skogsbo smaindustri och arbetsplatsomrade.
Planomradet ingar i en detaljplan D12 for del av Skogsbo ,Gustavsberg faststalld 1990-03-19
dar byggrétt tillkom fér kontor som inte ar utnyttjad Tidigare stadsplan D1 antogs1987-12-14.
S29 Detaljplan for Osby 1:66 fran 1983 03 25 och Dp 136 Detaljplan for Osby 1:66 m fl ingar
i planomradet dar Gangcykelvag byggas utmed Skogsbovéagen.

.Sp 4 Stadsplan for Gustavsbergs centrum fran 1963gransar till planomradet i véster.

Plan- och genomforandebeskrivning, samrédshandling, detaljplan fér Osby 1:79, 2015 -09-17, dnr 15KS/69 7
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Detaljplan for Osby 1:79m.fl. , omrade aktuellt fér ny detaljplan &r markerat med plangranslinje.

PAGAENDE PLANER
Arbete pagar med att ta fram detaljplaner for Gustavsbergs centrum.

STRANDSKYDD

Strandskydd aterinfors. Enligt 4 Kap 178 plan- och bygglagen far kommunen upphéva
strandskydd genom en bestammelse i en detaljplan om det finns sarskilda skal.
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Strandskydd géller vid hav, insjoar och vattendrag och syftar till att langsiktigt trygga forutsattning-
arna for allemansrattslig tillgang till strandomraden och till att bevara goda livsvillkor fér djur- och
vaxtlivet pa land och i vatten. Strandskyddet aterintrader i och med att tidigare planer upphavs for att
erséttas av nya, enligt lag (1998:811) om inférande av miljobalken 10 a §. Utmed Osby trask rader
strandskydd 100 meter ut i vattnet och upp pa land utom dar det ar upphavt sedan tidigare Befintlig
plan vann laga kraft 1990 géller strandskydd inom allmén plats, upphévt pa kvartersmark. For planom-
radet galler idag en detaljplan som tillater den befintliga smaindustrin samt kontorslokalerna. Ifall de-
taljplanen Osby 1:79 uppréttas s& kommer den befintlig detaljplan att upphavas och da aterintrader
strandskyddet.

Planomradet bestar idag av parkeringsplatser, kontor och lager och natur. Naturvardena ar begransade
men det finns en tradridd mellan befintlig bebyggelse och vattnet. Stenskravel i slanten kommer att
stadas upp och plantering av fler bjérkar planeras ske. Gang och cykelvég finns utefter Osby trask
Som leder till naturstigar, badhus och Gustavsbergs centrum

Férandringar
Sarskilda skal for upphavande av strandskyddet

Enligt 4 kap 17 § plan- och bygglagen far kommunen upphéva strandskyddet genom en bestammelse i
en detaljplan Osby 1:79, om det finns sarskilda skal (miljobalken 7 kap 188). Enligt 18 ¢ § punkt 1 far
strandskyddet upphévas om omradet redan har tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar bety-
delse for strandskyddets syften. Enligt detta sarskilda sk&l avser kommunen upphdva strandskyddet
inom mark som redan &r ianspraktaget av bebyggelse, vagomrade och eftersom dessa omraden bedoms
sakna betydelse for strandskyddets syfte.

Hansyn till strandskyddets syften i planen och konsekvenser for djur- och vaxtliv, allemansrattslig till-
gang och fri passage

Vid planens genomférande kommer gronstrukturen utmed strandlinjen att bli bredare &n idag och en
yta som bestar av parkeringsplatser dverga i park. Tillgangligheten kommer att vara fortsatt god ge-
nom att en gang- och cykelvag fortsatt passerar genom omradet utmed Osby trask som en del av Osby-
rundan

Plan- och genomforandebeskrivning, samrédshandling, detaljplan fér Osby 1:79, 2015 -09-17, dnr 15KS/69 9



. Naturvardena inom planomradet ar begransade, men i de delar dar det finns naturmark idag kommer
planbestammelsen natur/park att galla. Detta bidrar till att langsiktigt bevara goda livsvillkor for djur-
och véxtlivet inom planomradet samt bibehalla tillgangligheten for allméanheten och det rérliga fri-
luftslivet.

De avvagningar som gjorts har gjorts utifran enskilda och allmanna intressen for att gynna utveckling
av ianspraktaget omrade till attraktiva bostader, friluftsliv och djur- och véxtliv.

Strandskyddet upphévs i samband med att detaljplanen vinner laga kraft. Pa Gvriga delar kommer
strandskyddet att ligga kvar. Strandskyddsdispens kravs for atgarder inom omraden dar strandskyddet
ligger kvar.

Strandskyddskarta

BEHOVSBEDOMNING

En behovsbeddmning har gjorts med stdd av kommunens checklista i programskedet. Enligt
den beddms planens genomférande kunna medféra en betydande miljopaverkan baserat pa tva
aspekter:

- paverkan pa stads- och landskapsbilden

- paverkan fororenad mark

Ovriga aspekter som har miljobedomts mer dversiktligt ar trafikbuller, skuggning, vindpéaver-
kan, rekreation och friluftsliv, naturmiljo, vatten, luftkvalitet och paverkan under byggtiden.
Dessa fragor bedéms kunna hanteras inom ramen for planarbetet.

| behovsbeddmningen fastslas att en miljobedémning med tillhérande miljokonsekvensbe-
skrivning behdver utféras. En sammanfattning av miljokonsekvensbeskrivningen finns under
rubriken Planens konsekvenser.

KOMMUNALA BESLUT | OVRIGT )
2012-12-11 § 147 SPN Ansokan om planéndring for Osby 1:79 bifalls, forutsattning ar att

utredningar betraffande idrotts- och centrumomradet, samt en gronplan for Gustavsberg ar
klara. Beslut tas att samhallsbyggnadskontoret ska upprétta Start-PM .
2013-03-11 § 42 KS

Beviljas att planarbete for Osby 1:79 péborjas..
2015-02-18 § 17 KSPU

Plan- och genomforandebeskrivning, samrédshandling, detaljplan fér Osby 1:79, 2015 -09-17, dnr 15KS/69 10



PLANENS FORUTSATTNINGAR

SAMMANFATTNING AV FORSLAG TILL DETALJPLAN

Planforslaget innehaller punkthus 3-6 van med tre lagenheter per vaningsplan. Huskropparnas
matt ar 14 m x 18 m med indragen takvaning som ger 2 meter djup terrass. Punkthusen
placeras for att optimera mojligheterna till utsikt mot vattnet och for att skapa varierade
gardar mellan husen. En forlangning av Skogsbovéagen med ny vandplan och en ny gang- och
cykelvég forbereder for fler bostadshus i naromradet.

NATURMILJO

Gustavsberg ar mycket kuperat, och vissa delar &r tétt bebyggda vilket skapar barriarer i gron-
strukturen. For manga djur och véxter ar dessa barriarer markanta, och flera av dem ar mar-
kanta aven for manniskor, ex. héjdryggar och verksamhetsomraden. De ekologiska sprid-
ningsvagarna, framfor allt den nord-sydliga, som finns inom tatorten dr viktiga att ta hansyn
till i en framtida utveckling av Gustavsberg. Ett av dessa strak ar det som sammanfaller med
den grona kil som av Stockholms lans landsting ar utpekad som ett s& kallat svagt samband i
den regionala gronstrukturen. Omradet gréansar till Osby naturskyddsomréde, och Krékberget.
Gronstrukturplanen antogs i kommunfullméktige den 26 mars 2014. Sjon Osby trask ligger
intill planomradet och ar utpekad som Ekologiskt Sarskilt Kansligt Omrade av Varmdo kom-
mun. Planomradet angransar till sjon Osby trask naturskyddsomrade.
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Ett av dversiktsplanens mal ar att Gronstrukturens varde som spridningskorridor for vaxter
och djur samt som rekreationsomrade for méanniskor ska bibehallas.Rod ring markerar plan-
omradet.

Plan- och genomforandebeskrivning, samrédshandling, detaljplan fér Osby 1:79, 2015 -09-17, dnr 15KS/69 11



Mark och geologi

Planomradet omges av naturmark i 6ster och véster. Marknivan varierar mellan ca +14,6 och
+15,9 meter 0 h. Aktuellt omrade ligger i en dalgang i nord-sydlig riktning mellan tva omraden
med fast mark med i huvudsak berg i dagen. De centrala delarna i dalgangen har upp till tre meter
grova fylinadsmassor som underlagras av postglacial lera i dstra delen och grus i vast. | en borr-
punkt har torv och gyttja hittats under fyllningen. Vid slanten mot sjon Osbytrask kan man idag se
byggavfall och stora stenblock. Detaljplanen fran 1963 har texten tipp pa omradet.
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SGU.s jordartskarta. Gult markerar glacial lera, rétt urberg och orange svallsediment grus.
BIa ring markerar planomradet.
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Lokal klimat
Lokalklimat paverkas av bergen pa bada sidor om planomradet. Genom att inte placera bygg-
nader i enbart nordsydlig riktning stoppas vindar genom dalgangen.

Radon

Planomradet ligger delvis inom hogriskomrade for markradon. Innan omradet bebyggs bor ra-
donmétning goras. Husgrunder ska utféras radonsékert.

Dagvatten och grundvatten

Bjerking AB har pa uppdrag av Varmdé kommun utfort en dagvattenutredning som underlag
till detaljplanearbetet. Planomradet ingar i sin helhet i verksamhetsomradet for dagvatten bade
dagvatten fastighet och dagvatten gata. Dagvatten ska i sa stor utstrackning som majligt renas
och fordrojas inom fastigheten enligt kommunens dagvattenpolicy. Kommunen kommer att
ansvara for hanteringen av dagvatten pa Skogsbovagen i egenskap av vaghallare medan fas-
tighetségarna ska ansvara for avvattning och rening av korytor och parkeringsytor inom kvar-
tersmark. Dagvattenflodet fran omradet fore utbyggnad vid ett regn med en aterkomsttid pa
10 ar berdknas till 1291/s. Marken inom planomradet ar fororenad och darmed bor infiltration
av dagvatten undvikas. Atgarder som urschaktning av féroreningar kommer troligen att beho-
vas vid en eventuell bostadsexploatering. Omradet &r inte belaget inom skyddsomrade for
Varmdo Kommun vattentakter. Grundvattennivan var vid avlasning ca 7,5 meter under mark-
ytan. Ett befintligt ca 30- arigt stenlager som renar dagvatten fran Kvarnsjon finns vid Os-
bytrésk sodra strand

Kulturmiljo och landskapsbild

Gustavsbergs centrum ligger i den tidigare vattenfyllda dalsankan som fram till 1920-talet be-
stod av de tre mindre sj0arna Grundmarn, Rudmarn och Putten. L&ngs norra delen av vatten-
leden gick tidigare den gamla landsvagen mot Varmdo. Ett gravfalt fran jarnaldern finns i bo-
stadsomradet Hasthagen,

Till de aldsta historiska skicktet hor ocksa kulturlandskapet med Gppna garden kantade av ald-
riga ekar, enar och tallar i och kring samhallet bland annat i omradet runt Osbytrask.

Plan- och genomforandebeskrivning, samrédshandling, detaljplan fér Osby 1:79, 2015 -09-17, dnr 15KS/69 13



Vy mot Osby trask naturskyddsomrade norr och dster om Osby 1:79

Landskap

Kring Farstaviken och Osby trask finns det aldre kulturhistoriska inslag i form av fornminnen
och rester av en kulturbygd med dngar, bryn och gardsmiljoer.

Omradet kring Osby trask omnamns i éversiktsplanen som en svag lank i den regionala gron-
strukturen och indirekt som viktigt for friluftslivet enligt miljobalken 3:6 d& Osbyleden ge-
nomkorsar omradet. Omradet mellan Osby torp och Osbydalen ska anvandas som natur-
park,vilket betyder lattframkomlig och tillganglig naturanvéndning.

Plan- och genomforandebeskrivning, samrédshandling, detaljplan fér Osby 1:79, 2015 -09-17, dnr 15KS/69 14
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Gangvag mot naturskyddsomédet Osby trask ,simhallen syns i bakgrunden.

Byggnader
Inom omradet finns idag kontors- och lagerlokaler.

Fastigheten ar idag bebyggd med kontors- och lagerlokaler.

Plan- och genomforandebeskrivning, samrédshandling, detaljplan fér Osby 1:79, 2015 -09-17, dnr 15KS/69 15



Markféroreningar
Omradet har tidigare under manga ar anvants till tipp.

Risk for skred, hoga vattenstand och 6versvamning

Med tillfredstallande sakerhet mot jordskred, dock ska utfyllnader vid slantkronet mot sjon
undvikas. Byggnader ska palas och inte placeras i omedelbar narhet av slantkronet. Lampligt
avstand kan vara 10 meter fran slantkronet. Nagra skadliga marksattningar bedéms inte uppsta
om markuppfyllnader blir mindre an 0,5 meter. Skadliga séttningar kan uppsta om byggnader
grundlaggs med plattor pa befintlig fyllning.

Flygfoto fran Osby 1:79 &r 1976

Fornlamningar

Inga fornlamningar finns inom planomradet eller i dess narhet. Under jarnaldern bestod
Farstaviken och Osby trask av en langstrackt och smal vattenled som férband Baggensfjarden
med Torsbyfjarden.Vid Farsta och Osby anlades tva av de tre gardar som kan spéras tillbaka
till forhistorisk tid.
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BEFINTLIG BEBYGGELSE

Struktur
Planomradet ligger mellan villabebyggelse och Gustavsbergs centrum.

Offentlig och kommersiell service

Planomradet ligger pa gangavstand till Gustavsbergs centrum déar det finns en blandad service
i form av bl a bibliotek, simhall, livsmedelsbutik, systembolag och apotek

Narmiljé och rekreation

Det kommunala naturreservatet kring sjon Osbytrésk ligger dster om planomradet dar en mot-
ionsslinga finns. Omradet ar aven vardefullt for rekreation, friluftsliv och naturpedagogik.

Tillganglighet

Bostaderna ska planeras sa att tillganglighet uppnas, bl.a. .ska handikapparkeringsplatser
finnas néra alla entréer.

Barnperspektivet

Barn i Osby ror sig framst langs med gang- och cykelbanor nér de ska till skolan.
Lek och samvaro sker framst hemma och pa garden dar man bor
Badhall och skogsomradet ar viktiga malpunkter for lek och sociala maten.
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BEFINTLIGA GATOR OCH TRAFIK

Befintligt vagnat
Bostaderna angdrs via Skogsbovéagen som avslutas i en vandplan.

Kollektivtrafik

Osby 1:79 ligger p& gangavstand till Gustavsbergs centrum dar det finns goda bussforbindel-
ser. Stadsdelen forbinds med Stockholm Slussen av buss 474, som trafikerar med ca 10-minu-
ters trafik (vardagar). Busshallplats finns 500 meter fran planomradet, pa Skogsbovégen vid
kommunhuset.

Parkering

Parkering for anstéllda inom omradet sker idag pa kvartersmark. Besoksplatser finns vid varje
byggnads huvud entré. lomradet finns idag lastplatser for angoring av verksamheters transpor-
ter.

Buller

Idag ar omradet nagot bullerstort av dverflygning av ambulanshelikopter Kommunen bedé-
mer att antalet 6verskridanden av max bullernivan idag &r under den gréns som anges i forord-
ningen for flygbuller.
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Bild visar flygkorridorer med influensomradet.

BEFINTLIG TEKNISK FORSORJINING.

Vatten och avlopp

Vatten och avlopp finns idag framdraget i Skogsbovégen till fastighetsgréns. Vid sydostra
Skogsbovégen nara kommunhuset finns en pumpstation.

Dagvatten

Dagvattenflodet fran omradet fore utbyggnad vid ett regn med en aterkomsttid pa 10 ar berak-
nas till 1291/s.

Dagvatten fran gang- och cykelvéagen leds i parallellt I6pande dike. Kringliggande omrade be-
star av genomslapplig naturmark och ett genomfaérande av planen forandrar inte detta forhal-
lande i ndgon storre utstrackning. Befintliga avrinningsvagar beaktas och behalls eller anpas-
sas i de delar dar s& kravs. Utjamningsmagasin for dagvatten finns sen tidigare vid Osbytrask
strand. Kommunens VA-och renhallningsavdelningen undersoker om den behéver tas om-
hand och forbéttras.

Plan- och genomforandebeskrivning, samrédshandling, detaljplan fér Osby 1:79, 2015 -09-17, dnr 15KS/69 19



Magnetfalt

Vi bedomer inte att det finns nagon risk av magnet falt beroende pa nergravd 22000 volts led-
ning inom kvartersmark for bostad i fastighet Osby 1:79 “s norra gréans..

El

El och teleledningar finns i Skogsbovégen.

Avfall

Sopbehallare for hushallssopor finns utplacerade i omradet och ett grovsoprum tillhérande
Varmdo Bostader finns pa parkeringen intill kommunhuset. Forpackningsatervinningsstation
finns mitt emot OK Q8 ndra Gustavsbergs centrum.

PLANFORSLAGET

TILLKOMMANDE BEYGGELSE

Placering

Planen foreslar fem punkthus varav en tvavanings utbyggnad finns mot Krakbeget. Huskrop-
parnas yttermatt ar 14x18 meter. Varje hus har 3-5 vaningars héjd med en extra indragen tak-
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vaning omgiven av en 2 meter djup terrass runtom. For att anpassa byggnaderna mot natur-
omradet. tillats tre vaningar mot Osby trask och takvaningen som ger byggnaderna intryck av
lagre hojd. Punkthusen placeras for att optimera moéjligheterna till utsikt mot vattnet och for
att skapa varierande och intima gardsrum mellan husen. En omvandling av asfalterade ytan
norr om planomradet till park ger goda lek ytor.Planbeteckning for bostad ger mojlighet att
bygga forskola i punkthuset ndrmast Kvarnberget som t.ex. kan inrymmas i tvavaningsut-
byggnaden. Tré fasader med mork fasadféarg ger en fin gestaltning i naturomgivning.

Grundlaggning

Den geotekniska utredningen av Bjerking AB rekommenderar att planerade byggnader grund-
laggs med spetshburna borrade stalrérspalar som borras ner minst 0,5 meter i berg. Pa berg
grundlaggs byggnader pa plattor av packad fyllning eller pa packad sprangbotten. Djupet till
fast botten varierar mellan olika hus.

Kompletterande utredningar.

I samrad med kommunens miljo och hélsoinspektor har ytterligare geoteknisk utredning be-
slutats och beréknas bli klar till granskningsskedet. Kontroll av grundvatten, bestdmning av
platsspecifika varden och ytterligare 5 borrprov med analys av eventuella féroreningar i omra-
det ar pabdrjade, och dversiktlig kostnad for sanering ska bedomas.
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> Oversta vaningen indragen 2 meter

Tvarsektion visar planerade byggnader med sluttning mot Osby trask
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Sektion visar Skogsbovéagen. vid planerade byggnader med gang- och cykelvag och gata
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Sektion visar Skogsbovagen. ombyggd med gang och cykelvag-Snéupplag ordnas pa dikes sida.
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Barnperspektivet

Solstudier visar att ljusa gardar for lek skapas. Planomradets nérhet till kommunens idrottsan-
laggningar ger barnen en bra miljé med mojligheter till bad, skridskoakning, tennis, ishockey
och natur upplevelser i Osby omradet.

2 1 09:00 12:00 15:00

mars

juni

september

Sektion visar Skogsbovagen. ombyggd med gang och cykelvag-Snéupplag ordnas pa dikes sida.

Solstudier
Enligt bild ovan

MARK, VEGETATION OCH FRIYTOR

Planomradet ar relativt plant. Norr om omradet finns en brant sluttning ner mot sjon Os-
bytrask. Slanten mot Osby trask kan behéva snyggas till med plantering och rensning av
skrap.

Krékberget ar en hogre hojd vaster ut och Gster ut finns Osby naturomrade. Planomradet ar
uppfyllt med flera meter schaktmassa fyllning. Enligt PM miljétekniska undersokningen som
ar gjord av Bjerking Ab under 2015 visar prover inte svarigheter att uppna tillracklig ren mark
for bostadsanvandning. Tippens alder ar inte bestamd men i detaljplan fran 1963 betecknas
omradet med tipp.
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Det betyder att atgarder troligen kommer att behovas vid en eventuell bostadsexploatering.
Atgarder som kan bli aktuella kan vara urschaktning av féroreningar i kombination med fram-
tagande av platsspecifika riktvarden. Fororeningar ar anmalda till miljokontoret i Varmdo
kommun. Bygg och miljokontoret informeras senast sex veckor innan eventuella markarbeten
paborjas inom fororenat omrade. Om nya féroreningar upptacks vid schaktning ska samma
myndighet informeras omgaende.

dike —
feder

bort
daguatten

"i' 3m tipptylining

grundiggning | berg pa Lex plaitor pé packad

Hylining planerade byggnader grundlaggs med
spatsburma borrade stairrspalar som
borras ner minst 6,5 m | berg

Sektion visar planomradet fran Krakberget i vaster till Osby naturomrade i 6ster

Dagvatten

Dagvattenutredning ar gjord av Bjerking AB som underlag till detaljplanearbetet. Ett genomfo-
rande av planen forandrar inte dagvattenforhallandet i nagon storre utstrackning. Befintliga
avrinningsvagar beaktas och behalls eller anpassas i de delar dar sa kravs.

Marken inom planomradet ar férorenad och darmed bor infiltration av dagvatten undvikas. Plane-
rade gronytor ska lutas mot hardgjorda ytor for ytavrinning. Vid eventuell lagpunkt pa gron yta
bor en dagvattenbrunn anldggas.

Dagvatten fran tak som rinner ner i stupror kopplas direkt pa befintligt lednings system da det an-
ses vara rent och inte behéver nagon speciell rening.
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Ett makadamdike Gster om parkeringen foreslas som lésning for att rena dagvattnet dar. Markens
lutning utformas sa att ytvatten fran de hardgjorda ytorna pa omradet rinner mot diket. Golvbrunn
i garage far uppforas efter samrad med kommunens VA ansvariga. Oljeavskiljare kan kravas.

Fororeningarna fran ytvattnet i omradet efter exploatering dverstiger i vissa fall de riktvarden som
finns

for omraden med direkt utslapp i recipient, darfor foreslas att ett makadamdike Gster om parke-
ringen anlaggs. Redovisning av mer detaljerad placering pa makadamdiket redovisas pa bild ne-
dan.

Markyta

Makadamfyllt
draneringsmagasin
Samkross 16-32 mm

Brunn I|

med sandfang I Il
och vattenlas L

Utloppsledning brunn

Bild 12. Principskiss for ett makadamdike.

Principskiss for ett makadamdike

Samtliga foéroreningar minskar efter den foreslagna reningsatgarden jamfoért med de mangder
som ar beraknade fore exploatering.

Planernas genomforande inklusive makadamdike medfor en minskad belastning till recipien-
ten bade ur flodes synpunkt och fororeningssynpunkt .Golvbrunn i garage far uppforas efter
samrad med kommunens VVA-ansvariga. Oljeavskiljare kan krévas.

Strandskydd

Strandskydd regleras i 7 kap. miljcbalken. For planomradet géller idag en detaljplan som tilla-
ter den befintliga smaindustrin samt kontorslokalerna Ifall den befintliga detaljplanen upphavs
sa kommer strandskyddet att aterintrada i planomradet. Kommunen upphéaver strandskydd dvs
det upphéavs da planen vinner laga kraft. Strandskyddet upphévs inom kvartersmark och ligger
kvar pa allméan mark men upphéavs dér ocksa pa gang- och cykelvagar.

GATOR OCH TRAFIK

Gatunat

Skogsbovagens gatubredd &r 7 meter och kan omvandlas till 4,5 meters gata med 2,5 meter
Gang och cykelvag vilket ger en trafiksaker losning.. Fler narliggande fastigheter kommer att
bebyggas med bostader. Da kan andra sidan gatan breddas och befintlig gangvag vid kom-
munhuset forbindas med nya bostadskvarter. Gata och ny vandplan har dimensionerats for
sopbil och brandfordons framkomst. Tidigare vandplan var strorre eftersom smaindustri be-
hovde vandplan for 24 meter langa fordon med slép.

En ny vandplats diameter 18m+ hindersfri remsa 1,5 m tot 21 m diameter, vilket racker till
brandbil och sopbilars vandradier enligt Varmdo tekniska handbok.
Plan- och genomforandebeskrivning, samrédshandling, detaljplan fér Osby 1:79, 2015 -09-17, dnr 15KS/69 25



Angoring
Max 25 meters avstand mellan gata och entré.
Gang- och cykeltrafik

Pa kommunens fastighet anlaggs gang och cykelvag parallellt med Skogsbovagen for att for-
battra kommunikation mot centrum och naturomradet.
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Befintlig Gang- och cykelplan

Park

Branten mot Osby trask foreslas stadas och forstirks med ytterligare bjorkar. Entrén till natur-
omradet forstarks med ny gangvag och portal med skyltning om Osby trask naturomrade

Atervinningsstation

Atervinningsstation finns mittemot OK vid Gustavsbergs centrum.
Tillganglighet

Enligt géllande krav och normer.
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Befintlig mark vid gangvag mot Osby trask forstarks med ytterligare bjorkar och parkeringen ju-
steras till naturmark.

TEKNISK FORSORJINING

Ledningar

Beddms av kommunens Va och renhallningsavdelning racka till planforslagets nya bostéader.
En ny transformatorstation kan uppfdras inom E-omrade markerat pa planen.

Avfall

Sopkassuner eller sopnedkast.
Max 25 meters avstand mellan soprum och stoppstalle for renhallningsfordon enligt tekniska
handboken for Gustavsberg.. Gangvég till behallare mer an tio meter ger gangvagstillagg.

Snoéhantering och sndupplag

Pa Skogshovagens vastra sida planeras snéupplag vilket kan justeras da eventuellt ny gang-
bana behdvs pa bada sidor om Skogshovagen da fler bostader planeras i kommande planer..

HALSA OCH SAKERHET

Nya vagens barighet ska klara vikt av stegbilar och brandbilar.
Avstand mellan hus och utformning av lagenheter ska utformas sa brandsakerhet uppnas.
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GENOMFORANDE

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Under denna rubrik finns information om hur detaljplanen &r avsedd att genomfdéras och vilka
konsekvenser den far for fastighetsagare, rattighetsinnehavare med flera.

Tidplan

Plansamrad september/oktober 2015
Granskning december 2015
Antagande i kommunfullméktige februari 2016

Laga kraft tidigast mars 20116
Urschaktning, markberedning 2016

Uppforande av bebyggelse 2016-2017

Utbyggnad av gata och cykelbana 2016-2017
lordningstallande av naturmark 2017

Genomforandetid

Genomfdrandetiden for denna detaljplan &r fem ar raknat fran den dag planen vinner laga
kraft. Genomforandetiden ar den tid inom vilken en detaljplan &r tankt att genomforas. Under
genomforandetiden har fastighetsagarna en garanterad byggratt i enlighet med planen. Som
huvudregel far planen inte andras, ersattas eller upphavas mot berorda fastighetsagares vilja
under denna tid. Efter genomférandetidens slut fortsatter detaljplanen att gélla tills den ersatts,
upphavs eller andras.

Huvudmannaskap for allman plats

Inom en detaljplan skiljer man pa kvartersmark och allman plats. Allman platsmark i denna
plan &r gatan (GATA), naturomréden (NATUR), gang- och cykelbana (GANG CYKEL). Med
huvudman for allman plats menas den som ansvarar for anldaggande samt drift och underhall
av allmén plats. | denna plan ar det kommunalt huvudmannaskap for allman plats. Kommunen
har ratt att ta ut ersattning for gatukostnader fran fastighetsagarna inom omraden dar kommu-
nen ar huvudman for allmanna platser.

Ansvarsfordelning

Markomraden

Varmdo kommun ansvarar for drift och underhall av gatan, angransande naturomraden inom
planomradet, samt gang- och cykelbanor. Fastighetsdgaren ansvarar for alla markytor inom
kvartersmark.

Vatten och avlopp

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten och avlopp.
Varmdo kommun ansvarar for alla ledningar avseende vatten och avlopp fram till de sa kal-
lade forbindelsepunkter som finns.
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Dagvatten

Dagvatten &r vatten fran regn och snésmaéltning som rinner av tillfalligt pa mark, tak, parke-
rings- och gronytor. Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for dagvatten. Inom bo-
stadskvarteret &r det fastighetségarens ansvar att svara fér avrinningen fram till anvisad for-
bindelsepunkt, som finns vid befintlig vandplan utanfor fastigheten.

EIforsorjning, telenét och fibernéat

Vattenfall Eldistribution AB ansvarar for elforsérjningen inom planomradet. For anslutning
till elnat, telenat och fibernét ska kontakt tas med respektive ansvarigt bolag i samband med
att bostader byggs.

Markféroreningar

Den miljotekniska markundersokning som genomforts visar att marken inte uppfyller de krav
som stélls for planerad markanvandning, d v s bostéder. Detta betyder att det sannolikt blir ak-
tuellt med urschaktning av fororeningar. Fastighetségaren &r skyldig att informera kommu-
nens Bygg- och miljéavdelning senast sex veckor innan markarbeten pabdrjas inom fororenat
omrade. Om nya fororeningar upptécks vid schaktning ska kommunens Bygg- och miljéav-
delning informeras omgaende.

Uppfoljning av miljokonsekvensbeskrivning

Berdrda tillsynsmyndigheter ar ansvariga for att enligt miljébalken folja upp den betydande
miljopaverkan som beskrivits i miljokonsekvensbeskrivningen for planomradet. Ett uppfolj-
ningsdokument for 6vervakning, utvérdering, beslut och kommunikation kommer att tas fram
och ansvarig tjansteman utses. Uppfdljningen borjar efter det att detaljplanen har vunnit laga
kraft och utbyggnad av byggnader, lokalgata och dvriga anldggningar ar klart.

Avtal

Agaren till fastigheten Osby 1:79, Grindstugérde nya fastigheter, har tecknat ett plankostnads-
avtal med kommunen, som innebér att fastighetsagaren finansierar arbetet med detaljplanen.

For att reglera genomforandet av detaljplanen kommer Grindstuugérde nya fastigheter och
kommunen att traffa ett exploateringsavtal, som bland annat ska reglera hur ansvar och kost-
nader for planens genomférande ska fordelas. Avtalet ska bland annat reglera:
-markoverlatelser

-erldggande av avgifter

-utformning och finansiering av allmanna anlaggningar

-anlaggande av makadamdike for dagvatten 6ster om parkeringsytan

-gestaltning och utférande av féreslagen byggnation

-anslutningar till och iordningstallande av intilliggande naturomraden

Exploateringsavtalet ska vara undertecknat av fastighetsagaren (exploatdren) innan beslut om
antagande av detaljplanen fattas.
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR OCH KONSEKVENSER

Fastighetsbildning

Den del av fastigheten Osby 1:79 (ca 780 kvm) som utgér allman platsmark 6verfors till kom-
munens fastighet Osby 1:78, se figur 1.

Den del av fastigheten Osby 1:65 och den del av fastigheten Osby 1:78 (ca 210 kvm) som ut-
gor kvartersmark (parkering) 6verfors till fastigheten Osby 1:79, se figur 2.
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Ledningsratt

Befintliga ledningsratter framgar av fastighetsférteckningen och grundkartan. Respektive led-
ningséagare har inom befintliga ledningsrattsomraden sékerstallt ratten att bibehalla, under-
halla och fornya sitt ledningsnat. Pa kvartersmark har ett omrade markerats med u for att tyd-
liggora att det inom omradet finns allménna underjordiska ledningar.

EKONOMISKA FRAGOR

Allmanna anlaggningar

Kommunen ska ansvara for projektering, upphandling och utférande av de anlaggningsar-
beten med mera som ska utféras for utbyggnad av gata, gang- och cykelbanor samt iordning-
stallande av naturmark. Atgarderna ar nddvandiga for att detaljplanen ska kunna genomforas.
Grindstugérde nya fastigheter ska finansiera merparten av dessa arbeten, vilket kommer att
regleras i exploateringsavtalet, se avsnitt Avtal ovan.
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Vatten och avlopp

Grindstugarde nya fastigheter ska svara for och bekosta alla anlaggningar inom kvartersmark.
Anslutningsavgift for vatten och avlopp debiteras enligt gallande va-taxa.

Bygglovs- och planavgift

Grindstugérde nya fastigheter finansierar planarbetet enligt uppréttat planavtal. Bygglovsav-
gifter debiteras enligt aktuell bygglovstaxa.

Forrattningskostnader

Forrattningar som Lantmaéteriet utfor betalas av Grindstugarde nya fastigheter, enligt den taxa
som regeringen faststéllt fér Lantmateriets handlaggning.

TEKNISKA FRAGOR

Dagvatten

Marken inom planomradet &r sa pass fororenad att infiltration av dagvatten ska undvikas. Det
innebar att planerade gronytor och grasmattor ska ges en sadan lutning att avrinning sker mot
hardgjorda ytor for avrinning Vid eventuella lagpunkter pa gronytor bér en dagvattenbrunn
anlaggas. Dagvatten fran parkeringsytan ska renas. Ett makadamdike Gster om parkeringen
anlaggs om annan battre 16sning inte kan anordnas. Marken ges en sadan lutning att ytvattnet
fran de hardgjorda ytorna rinner av mot diket. Dagvatten fran tak kan ledas till befintligt led-
ningsnat for dagvatten.

PLANENS KONSEKVENSER

MILIJIOKONSEKVENSER/SAMMANFATTNING MILJIOKONSEKVENSBESKRIV-
NING

Varmdokommuns ekolog har gjort beddmningen att planen kan ha betydande miljopaverkan
darfor har miljokonsekvensbeskrivning gjorts av Norconsult AB2015 06, som behdver uppha-
vas ifall detaljplanen Osby 1:79 m.fl. trader i kraft. Upphavs befintlig detaljplan intrader ge-
nerellt strandskydd i omradet igen. Varmdo kommun behover darefter ta beslut om ifall dis-
pens for strandskydd ska medges, vilket den foreslagna detaljplanen kréver.

Omrédet kring detaljplanen Osby 1:79 m.fl. ingdr i den gréna kilen Nacka-Varmdokilen ,som
ar en av de regionala kilarna i Stockholms regionen. Nacka-Varmdo kilen ar en av de smal-
aste grona kilarna, vilket gor att dess vérden ar ké&nsliga. De grona kilarna ar viktiga for den
biologiska méangfalden. Alldeles intill omradet ligger sjon Osby trask samt naturreservatet
Osby trask. Sjon ar utpekad som Ekologiskt Sarskilt Kénsligt Omrade av Varmdo kommun
och ar viktig for den biologiska mangfalden och kanslig for ytterligare paverkan. Det ar darfor
viktigt att hantera dagvatten pa ett korrekt satt for att inte 6ka naringshelastningen och forore-
ningshalten for sjon. Det &r dven viktigt att sakerstalla att det intilliggande naturreservatet inte
paverkas negativt av exploatering. Samtidigt skulle naturreservatet mojliggéra naturupplevel-
ser och rekreation for de boende i detaljplaneomradet.
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Fasighetskonsekvensbeskrivning
Se rubriken Fastighetsrattsliga fragor och konsekvenser.

Medverkande tjansteman

Britt-Marie Jansson Planarkitekt

Mona Berkevall, VA-enheten dagvatten

Andreas Schillbach VA

Marie Sundbom /Torwald Bergstrém, Bygg- och miljo/
Anna Enberg landskapsarkitekt

Andreas Dahlberg Gatuingenjor

Ann Hagstrom kommunekolog

Medverkande konsulter
Gunilla Stalfelt, Torkel Oste fastighetskonsulter, avsnitt genomférande
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