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PLANPROCESSEN

For denna plan tillampas Plan- och bygglagen (2010:900). En detaljplan ger
en samlad bild av den avsedda mark- och vattenanvindningen och hur mil-
jon avses fordndras eller bevaras. En detaljplan redovisas som ett avgransat
omrade pa en karta med bestimmelser. Till detaljplanekartan hor en planbe-
skrivning som forklarar syftet och innehéllet i planen samt vad som behover
goras for att planen ska kunna forverkligas.

Den samlade bedomningen av markens och vattnets anvéindning som gors i
en detaljplan ger ocksd ramarna for provning av olika framtida lov, till ex-
empel bygglov, rivningslov och marklov. Detaljplanens bestimmelser ligger
aven till grund for tillstdnd enligt miljobalken och provning enligt till exem-
pel fastighetsbildningslagen, anldggningslagen och ledningsrittslagen. I och
med att ett omrade har detaljplan finns savél faststillda byggritter som ett
skydd mot oonskade fordndringar. Harigenom gér lovprovning bide snabb-
bare och enklare. Det blir &ven mindre risk for grannréttsliga tvister.

—0—0—0—0

Startskede Samrad Granskning Antagen Laga kraft

Planen handldggs i enlighet med ett standardforfarande enligt plan- och
bygglagens 5 kap. 7 § da detaljplanen &r forenlig med Gversiktsplanen och
inte bedoms vara av betydande intresse for allménheten. Arbetet befinner
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sig nu 1 ett sd kallat granskningsskede. Efter samradsperioden har kommu-
nen reviderat planhandlingarna och besvarat de inkomna synpunkterna i en
samradsredogorelse. Efter granskningsskedet kommer detaljplanen gé in 1
ett antagandeskede.

BAKGRUND

Den 19 oktober 2017 gav Kommunstyrelsens planutskott (KSPU) positivt
planbesked for att prova mdjligheten for detaljplan pa del av fastigheten
Gustavsberg 1:188. KSPU godkénde start-PM (2018-05-17 § 29) for att
prova planldggning av fastigheter for smdindustri i en detaljplaneprocess.
For att sékerstélla angoring till fastigheten samt skapa ett sammanhdngande
verksamhetsomrade i1 Ekobacken har dven delar av fastigheterna Gustavs-
berg 2:1 och Gustavsberg 1:7 tillkommit i planomrédet.

Samrad for detaljplanen pagick 2019-04-15 — 2019-05-13. Totalt inkom 12
yttranden.

Fastigheterna Gustavsberg 1:188 samt Gustavsberg 2:1 omfattas i dagsldget
av detaljplanen for Charlottendal (Dp 101, laga kraft 2003-01-11) och ér 1
géllande detaljplan planlagd som mark for fritidsverksamhet, ridskola och
naturpark. Detaljplanens genomf6randetid har gétt ut. Gustavsberg 1:7 ut-
gors av ej planlagd mark.

A e
o ")
ta\/sbe&s centrum

it

Ll Planomrade

~uf
\‘RQ
- T ¥

»

Eharlottenda/

Ekob‘a—cken

Figur 1. Oversiktskarta med planomrddets lokalisering i vit cirkel samt omrddesnamn i vit
text.
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanen syftar till att mgjliggdra for en utveckling av smaindustri och
verksamheter inom det befintliga verksamhetsomridet Ekobacken.

FORENLIGT MED 3, 4 OCH 5 KAP. MILJOBALKEN

Miljobalkens (MB) kapitel 3 och 4 innehéller grundliggande bestimmelser
for hushallning med mark- och vattenomraden samt sirskilda bestimmelser
for hushéllning av mark och vatten for vissa omraden. Enligt 2 kap. 2 § Plan
och bygglagen (PBL) ska dessa f6ljas vid planldggning. Kapitel 5 1 MB
anger att regeringen fir meddela foreskrifter for miljokvalitetsnormer om
kvaliteten pd mark, vatten, luft eller miljon 1 vrigt och att kommunerna ska
ansvara for att de f6ljs.

De atgérder planen medger bedoms vara forenliga med en ur allmén syn-
punkt lamplig anvindning av mark- och vattenresurser genom att markom-
raden kommer anvindas for ett indamal som omradet bedoms vara vél 1am-
pat for med hénsyn till beskaffenhet och lage samt foreliggande behov. Om
omradet berdrs inte av 4 kap MB: Bestimmelserna 1 4 kap. MB utgor inte
hinder for kompletteringar till befintlig bebyggelse eller utvecklingen av be-
fintliga tatorter om tillborlig hdnsyn tas till det rorliga friluftslivet. Planen
bedoms vara forenlig med bestimmelserna i detta kapitel. Planen bedoms
inte heller medge sddan markanvdndning att nagra miljokvalitetsnormer
overskrids varfor detaljplanen far anses vara forenlig med 3, 4 och 5 kapitlet
MB.

PLANDATA

Lage och avgransning

Planomradet ar beldget i Gustavsberg, vister om Charlottendal. Det angrén-
sas 1 norr av verksamhet for ridhus och i sdder av ett storre industri- och
verksamhetsomrade kallat Ekobacken.
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Figur 2. Planomrddets avgrdnsning redovisas med svart linje. Markdgoférhdllanden inom
planomraddet visas i firg.

Areal och markagoférhallanden

Gustavsberg 1:188, dgs till /2 av Agne Nylander och Pontus Nylander samt
till 2 av Skérgédrdens rid- och friskvardscenter i Gustavsberg. Den totala
ytan for fastigheten dr ca 60 000 kvm, planomradet omfattar ca 12% av den
totala fastigheten, dvs ca 7000 kvm.

Gustavsberg 1:7 dgs av JM AB och dr ej planlagd. Den delen av fastigheten
detaljplanen beror dr drygt 3000 kvm.

Gustavsberg 2:1 dgs av Varmdoé kommun och &r planlagd som naturpark.
Detaljplanen omfattar ca 2000 kvm av fastigheten.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
OVERSIKTLIGA OCH GALLANDE PLANER

Enligt utvecklingsstrategin som formulerats i kommunens dversiktsplan
(OP) frdn 2011 ska kommunens bebyggelseutveckling frimst ske i befint-
liga centrumomraden med nérhet till befintlig service, infrastruktur och kol-
lektivtrafik. Ekobacken dr 1 6versiktsplanen utpekat som ett verksamhets-
och industriomrade. For utveckling 1 Gustavsberg anges ocksé att bebyggel-
sen ska anpassas till topografin och mojlighet till punktvis fortdtning ska tas
tillvara. De nya verksamheterna foreslas ske i anslutning till befintligt verk-
samhetsomrade, Ekobacken, centralt i Gustavsberg.

Oversiktsplanen po#ngterar ocks att hinsyn ska tas till omraden med hoga
naturvirden och omraden med kiinsliga och virdefulla naturtyper. OP re-
kommenderar att atgirder som péaverkar dessa omraden negativt ska undvi-
kas.

I 6versiktsplanen beskrivs hur Virmdo kommun har ett sméskaligt entrepre-
nadorienterat niringsliv som ska utvecklas positivt och rekommenderar att
detaljplaner i centrumomraden medger att verksamheter, handel och boende
kombineras.

Vid en sammanvigning av oversiktsplanens strategier och méal bedéms om-
radet lampligt for en mindre utveckling av smaindustriverksamheter i an-
slutning till befintligt industri- och verksamhetsomrade i Ekobacken.

KOMMUNALA PROGRAM OCH BESLUT

Gillande detaljplan for fastigheterna Gustavsberg 1:188 och Gustavsberg
2:1, Dp 101 laga kraft 2003, omfattar de s6dra delarna av Gustavsberg som
bland annat mojliggjort utbyggnaden av Varmdo marknad och bostadsomra-
dena i Charlottendal.

Pagaende planprogram fér Ekobacken

Under kvartal 1 2018 pdbdrjade kommunen arbetet med planprogram for
Ekobacken. Detaljplaneomridet ingér i planprogrammets avgransning. Hu-
vuddragen i programmet ir att utreda den overgripande markanvéndningen
for Ekobacken. Under arbetet med detaljplanen for Gustavsberg 1:188 m.fl.
har avstimningar skett med projektgruppen for planprogrammet.

Detaljplan Gustavsberg 1:7, Lucktomten
Ca 200 meter Oster om aktuellt planomrade har kommunen ett pdgdende de-
taljplaneprojekt for bostader, Gustavsberg 1:7. Planomrade ligger pé en hojd
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omringat av ett titare skogsparti. Detaljplanen befinner sig mellan gransk-
nings- och antagandeskede.

Gronstrukturplan for Gustavsberg
I Gronstrukturplanen for Gustavsberg dr delar av detaljplanomridet utpekat
som en del i ett ekologiskt strdk och spridningsvag.

UNDERSOKNING OM BETYDANDE MILJOPAVERKAN

I en undersokning om betydande miljépaverkan gors bedomningen om pla-
nens genomforande riskerar att medfora betydande miljopaverkan. Om
denna risk foreligger ska en miljokonsekvensbeskrivning upprittas (4 kap.
34 § PBL).

Samhiéllsbyggnadskontorets beddmning &r att planens genomforande inte in-
nebiér risk for att betydande miljopaverkan uppstar. Den miljopaverkan som
genomforandet av planen kan orsaka kan pa ett enkelt sitt Gverblickas och
atgirdas. Detta innebdr att en miljobedémning inklusive miljokonsekvens-
beskrivning (MKB) inte behover utforas. De aspekter som identifierades
som viktiga och som har f6ljts upp i planarbetet ir:

e Paverkan pa ridverksamheten.

e Paverkan pa naturmiljon.

e Paverkan pa vatten.

Utover dessa aspekter har bedomningar gjorts for att bebyggelsen ska vara
lamplig med hansyn till miljo, hilsa, sdkerhet och miljokvalitetsnormer.

Lansstyrelsen har i januari 2019 tagit del av undersokningen och
delar kommunens bedomning om att planens genomforande inte riskerar att
medfora betydande miljépaverkan.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR
NATUR

Forutsattningar

Planomradet utgors idag av naturmark. Delar av omrddet anvédnds som rast-
hagar for hastar. Omradet som anvénds som rasthagar saknar vegetation i
storre utstrackning. I planomradets vistra del ligger en skogsdunge som do-
mineras av ung tallskog. Skogsdungen avgriansas mot hdstrasthagar av ett
bryn med patagligt naturvirde (se sodra omradet i Figur 3). I brynet vixer
bland annat asp, en grovre ek och blommande buskar. Hér finns dven en
fuktig sdnka med stenblock och liggande dod ved. I brynet hiackar en rod-
listad fagelart, gulsparven (se nedan). Planomradets norra del angrénsas till
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en storre kuperad dkerholme med ek, tall, en grov dod stdende tall och berg-
héllar. Akerholmen beddms ha pétagligt naturvirde som frimst r knutna till
solbelysta ekar och tallar, stdende och liggande grov dod ved och rester av
hivdgynnade oOrter (se norra omradet i Figur 3). En mindre del av den storre
akerholmen ingér i planomradet. Inom planomrade ligger delar av ett dike
som omfattas av det generella biotopskyddet. Inom planomradet kommer
nya diken skapas som 0ppna dagvattenldsningar.

..ai <
Teckenforklaring

4 Grdngodling
Gulsparv
Kungsfagel
Stare
~.".".| Ekar bestand
- Ekar, kamomraden %
-~ Naturvardesobjekt
Hogsta naturvarde
Hagt naturvarde
4 ;_—_- Patagligt naturvarde :
- Visst naturvarde
Héackningsrevir
; Grangéling
Gulsparv
Kungsfagel
| spillkraka
]

Figur 3. Oversikt 6ver i planomrddet (markerat i vitt) och dess omgivning utpekade naturvérdesobjekt, ekbe-
stdnd, hdckningsrevir samt fagelobservationer.

En fagelinventering utférdes av Ekologigruppen under 2018. I denna fram-
kommer att delar av planomradet ligger inom ett omrade utpekat som sér-
skilt viktigt for skyddade figlar (se bla markerat omrade i Figur 4).

Gulsparv hickar inom planomréadet och delar av omridet utgors av ett revir
for gulsparv. Gulsparv patriffades under inventering i Ekobacken med sex
revir (Ekologigruppen 2019). Gulsparv héckar vanligtvis i skogsbryn och
buskmarker, sirskilt i anslutning till odlad mark, men ocksé i anslutning till
andra Oppna marker.
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Gulsparv bedéms som sdrbar (VU) 1 rodlistningsbeddmningen fran 2015
(ArtDatabanken SLU Uppsala 2015). Detta pa grund av att populationsstor-
leken har minskat de senast 10 aren. Orsakerna till minskningen é&r inte stu-
derade i detalj i Sverige men beror troligen pa fordndringar i jordbruksland-
skapet som exempelvis intensifiering av jordbruket och borttagande av kant-
zoner samt akerholmar (Artdatabanken 2019). 2012 uppskattades populat-
ionen i Sverige till 900 000 par och i Stockholms 14n till 40 000 par. Den
minsta population som kan dverleva pa lang sikt (MVP) bedoms ligga pé
kring 7316 vuxna individer (~3600 par). Den lokala populationen antas har
motsvara populationen i Stockholms 1én. Detta innebir att den lokala gul-
sparvs populationen trots troligtvis stor utdéendeskuld kan antas vara gynn-
sam.

Delar av planomradet ingér i ett troligt hickningsrevir for grongoling (Eko-
logigruppen 2019). Hackningsreviret ar illustrerat schematiskt som en ellips
over en total yta om ca 300 000 m?. Gréngélingen foredrar halvoppna kul-
turlandskap med en mosaik av betesmarker, akrar, 16vdungar, alléer eller
tradkladda betesmarker. Av fagelinventeringen framgar att grongolingens
population &r relativt liten och minskande nationellt vilket innebér att den
nationella populationen inte kan betraktas som gynnsam. Grongolingens re-
vir har 1 en norsk studie uppmitts till i medeltal 100 ha (Rolstad et al. 2000).
Hasthagen och dess omgivande grova levande och doda ekar utgdr en ut-
mérkt livsmiljo for grongoling.

Arten dr klassad som nédra hotad (NT) 1 rodlistningsbedomning fran 2015
(ArtDatabanken SLU Uppsala 2015). Det storsta hotet mot grongolingen ér
relaterat till en forsdmrad kvalitet pd miljoer ldmpliga for hickning, vilket i
regel kan relateras till det moderna jordbruket med minskad hévd och igen-
vixning av betesmarker, sdrskilt ekhagar och andra tradkladda betesmarker
(Grahn och Knutsson 2015).

Antalet hickande par i Sverige ér uppskattat till 15 000 (10 000—-18 000)
par. Rodlistningsbeddmningen ligger pd gransen till VU, med forhéllandevis
liten och minskade nationell population, vilket innebér att bevarandestatusen
for den nationella populationen inte gar att betrakta som gynnsam.

I Stockholms 14n uppskattas antalet hickande par till 1 300 (900—1 700). Po-
pulationstrenden i Stockholms ldn dr okdnd. Med en liten population i
Stockholms ldn, som ligger under troskelnivan for minsta population som
kan 6verleva pa lang sikt (MVP) indikerar tydligt att den lokala population-
ens bevarandestatus rimligen inte kan anses vara gynnsam (Ekologigruppen
2019).
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eckenforklaring

ar, karnomraden
Ekologiska strak
rskilt vardefulla omraden

Figur 4. Oversikt éver viktiga ekologiska strék, kdrnomrdden fér ek och fér skyddade féglar sdrskilt viktiga
omrdaden. Réd linje markerar aktuellt planomrade.

Planomradet ligger i den centrala delen av ett ekologiskt strak som kopplar
thop naturomrdden véster om planomradet med naturomraden norr om Gus-
tavsbergs centrum (Figur 4). Det ekologiska strdket pekas ut i Gustavsbergs
gronstrukturplan (2014) och beskrivs som en viktig spridningsvig att ta hin-
syn till i en framtida utveckling av Gustavsberg.

Vidare ligger delar av aktuellt planomradet inom ett i Gustavsbergs gron-
strukturplan utpekat kdrnomréadet for ek som stracker sig fran Farsta slott Os-
terut forbi Ridhuset och bort mot Kvarndammen. I ekinventeringen papekas
att det dr viktigt att bevara ekbestanden och solitidrekarna inom denna korri-
dor samt att den doda veden bor ligga kvar (Ekinventering Gustavbergs
titort, 2013). De doda trdden intill hiasthagen vid ridverksamheten &r utpe-
kade som ett sddant exempel.

Férandringar

Ett genomforande av planforslaget kommer innebéra att naturmark tas i an-
sprak. Ett omrdde med pétagligt naturvirde ligger inom planomradet. Ett fa-
tal yngre ekar, en grovre ek samt en sérskilt skyddsvérd dod tall kommer att
behdva avverkas for att planen ska vara genomforbar. For att kompensera
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for forlorade viarden foreslas kompensationsatgiarder sékras i kommande ex-
ploateringsavtal.

Gulsparv

Ett hickningsrevir av gulsparv kommer att tas helt i ansprék. Planforslaget
innebir att ca 12 000 m? lamplig livsmilj6 for gulsparv kommer att for-
svinna. Gulsparven beddoms ha en gynnsam lokal bevarandestatus.

Grongoling

Planforslaget innebdr med stor sannolikhet att det schematiskt illustrerade
reviret for grongdling (troligt hiickningsomrade) minskas med ca 7380 m?
dvs ca 2,5% av den totala illustrerade ytan for troligt hickningsomréade for
grongoling i Ekobacken. Stora delar (2620 m?) av denna mark utgdrs dock
av ungskog och bedoms enligt kommunekolog inte utgdra en ldmplig livs-
miljo for grongoling. Daremot bedoms histhagar och ekomraden norr om
planomradet som ldmplig hackningsmiljé med sina grova ekar och halv-
Oppna beteslandskap och akerholmar.

For att sikerstélla att grongolingens lokala population inte piverkas negativt
forslds habitatforbattrande atgérder utanfor planomradet. Dessa habitatfor-
béttrande dtgirder innefattar fristdllning av ek i ndromréde, skapande av fau-
nadepd genom att ldgga ut nedtagna ekar i soligt l4ge 1 angrdnsade omraden,
samt plantering av ek och bryn i utkanten av planomradet. Detta ska sidker-
stdllas i kommande exploateringsavtal. Vidtas dessa atgérder bedomer sam-
hillsbyggnadskontoret tillsammans med kommunekolog att grongoélingens
bevarandestatus inte paverkas och den ekologiska kontinuiteten sékerstélls.

Ekologiskt strdk

Planforslaget medfor ett fysiskt intrng 1 ett utpekat ekologiskt strdk. Detta
innebdr en forsvagning av spridningssambandet. Spridningssambandet be-
doms trots planforslaget kunna besta trots forsvagat samband. Kompensat-
ionsatgiarderna for grongoling tros dven gynna det ekologiska straket.

Fridlysta arter

Kommunekolog bedomer att det inte &r troligt att fridlysta arter knutna till
tall och ek forekommer inom planomradet. Inga mulmtrad forekommer
inom planomridet. Den déda tallen kommer tas ned sa hel som mojligt och
liggs ut solbelyst i angrinsande akerholme. Aven de fatal levande ekarna
laggs ut som dod ved i ndromradet.

Spridningssamband
Kommunen bedomer att de for grongdling forslagna habitatforbattrande atgarderna
aven gynnar eksambanden.
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GEOLOGI OCH GEOTEKNIK
Geologi

Forutsattningar

\ \;I ' I
) i
.

\ﬂ

m; f

F igur 5 SGU, kartering av jordarter. Planomrddet dr markerat med svart lm]e Réd mar-

kerar urberg, vit streckad markerar fyllningsmassor och vita prickar mordn.
Marken inom planomradet utgdrs av berg, fyllningsmassa och morén.

Sydviést om planomradet, i Ekobacken, finns ett storre omrdde dér sulfidmi-
neral har patriffats. Aven dster om planomrédet inom detaljplanomradet for
Gustavsberg 1:7, Lucktomten, har sulfidmineraler pétraftats.

Efter samrddsskedet har planbeskrivningen kompletterats med en geolo-
gisk/petrografisk undersokning gillande de geologiska forhdllandena inom
planomradet, se bilaga Geologi inom delar av fastigheterna Gustavsberg
1:188, 2:1 och 1:7 i Varmdo kommun, Arnbom 2019-07-02. Den centrala
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delen av omradet utgors av grasbevuxen moran, tackt med en vigfyllning av
externa massor. Berghillarna i sdder har en relativt god blottningsgrad eller
ar tdckta med tunna jordlager.

I den sydostra delen ligger storre méngder fyllningsmassor under grésbe-
vuxen mark (Fig. 8). Utbredningen kan vara storre dn vad som visas i fig 8.
Omrédet ar tickt av jord och underliggande material har darfor inte kunnat
undersdkas.

Berggrunden &r blottad 1 flera héllar i omradet och utgors av en ljusgré ader-
gnejs. Négra fa inslag av ljusgra granit forekommer som smd inlagringar i
gnejsen (Fig. 6). Adergnejsens forskiffring (parallellstruktur, bandning) har
en ungefarlig riktning sydvast-nordost, vilket visar att bergarterna har en hu-
vudsaklig utstrickning i denna riktning.

N

b A

Figur 6, Adergnejs med rinder av mork glimmer (6vre delen av bilden) och grd granit
(undre del i bilden)

Adergnejsen bestér av adror av de ljusa mineralen kvarts och féltspat samt
tunnare band av svart glimmer (biotit). Kvartshalten ligger uppskattningsvis pa
25-35 %, filtspathalten runt 60 % och biotit utgor ca 10-20 % av bergarten.
Sulfidmineral (frimst magnetkis, som dr en jarnsulfid) forekommer i mindre
méngder i1 ddergnejsen, men dir mineralet finns i storre ansamlingar blir
bergarten mer lattvittrad och rostfargad (Fig. 7). Tre sma rostfargade omraden
med ytor ca 1 x 2 m och oként djup, har observerats i blottade hdllar av ader-
gnejs. Graniten innehaller inga sulfidmineral.
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Figur 8, Punkter med mer sulfidforande ddergnejs (tre ytor a ca 1 x 2 m) markerat med
orange symbol. Omrdde med fylining (ungefirlig utbredning) markerat som en streckad yta

Rostfargade sprickytor finns allmént i bade ddergnejsen och graniten, men &r
ett resultat av att jarnhaltigt vatten strommat genom bergmassan.
Berggrunden i Gustavsbergsomrddet innehéller en relativt hog halt av magne-
tiska mineral (frimst magnetkis), vilket syns tydligt pd SGU:s flygmagnetiska
karta (Fig. 9). Inom undersokt omrade visar kartan pa att berggrunden har en
relativt 14g magnetism. Detta tyder pa att &dergnejserna endast innehaller sma
mingder av sulfidmineralet magnetkis, nagot som dven kunde verifieras vid
faltundersokningen.
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Figur 9, SGU, Flygmagnetisk karta ddr aktuellt omrade dr markerat och ligger inom ett
relativt lagmagnetiskt omrdde (orange firg), vilket tyder pa lag halt magnetkis (jdrnsulfid)

Berggrunden i omradet, vilken utgors av adergnejs, har generellt en lag halt av
sulfidforande mineral (framst magnetkis).

Inom undersokningsomradet har forhdjd sulfidhalt endast observerats pa tre
platser och dir som smé ytor, ca 1 x 2 m, omgivna av ddergnejs med mycket
lag halt av sulfidmineral. Om bergmaterial med forhdjd sulfidhalt losshalls vid
framtida anlédggningsarbeten, sa kan det identifieras pa den kraftiga rostfdrgen
och dérigenom relativt litt separeras om sa kréivs.

Fyllningen i omridet bor undersdkas genom nédgra gravningar. Jordtickets
tjocklek noteras samtidigt. Nagot utldckage av rostfirgat vatten kunde inte no-
teras vid faltbesoket.

Forandringar

Inom planomradet kommer marknivéan foréndras. I vissa omrdden kommer
marken fyllas ut och i andra kommer sprangning behova ske for att planen
ska vara genomfOrbar. Plankartan reglerar plushéjder for att sdkerstilla att
marknivan i delar av planomradet kvarstir samt att avrinningen sker 1 den
riktning planen avser. P4 fastigheten Gustavsberg 1:7 dster om den punkt
dér mer sulfidforande &dergnejs iakttagits behovs ca 744 kbm berg springas
bort, i den norra delen av fastigheten &r behovet av mark 750 kbm. For att
sdkerstilla att den sulfidférande adergnejsen hanteras pé ett erforderligt sétt
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kommer kommande exploateringsavtal sdkra hanteringen av bergarten ge-
nom en handlingsplan.

Grundvatten

Baserat pa den nagot méktigare torrskorpelerans tydliga grins mellan 1,5 till
2,0 meter under markytan sa kan grundvattentrycket i det vattenforande
jordlagret (mordnen) under leran antas sté i nivd med underkant torrskorpa,
det vill sdga ca 1,5-2,0 meter under markytan (Palmén, 2018-04-06).

MILJOKVALITETSNORMER

Enligt 2 kap. 10 § plan- och bygglagen (2010:900) ska miljokvalitetsnormer
(MKN) for luft- och vattenkvalitet samt omgivningsbuller iakttas vid plane-
ring och planldggning i enlighet med 5 kap. i miljobalken. Dessa fragor be-
handlas under stycken nedan. Planforslaget bedoms inte innebéra att nigra
gillande miljokvalitetsnormer dverskrids.

HALSA, SAKERHET OCH RISKER
Buller (inkl. MKN)

Forutsattningar
Pé platsen finns idag inga besvirande ljudnivéer eller vibrationer. Utifran
overgripande bullerkartering 6ver Ekobacken dr den ekvivalenta ljudnivin
for dygn i dB(A) mellan 40-45 dB.
I ?

s P

Ekvivalent ljudniva
for dygn i dB(A)

75<
70< <=75

65 < <=70
60 < <=65
55< <=60
50< <=55
45< <=50

40 < <=45
<=40
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Varmeverk i Ekobacken

Foérutsattningar

Planomradet ligger i Ekobackens industriomrade. I omrddet finns forutom
batverkstad dven bland annat ett reningsverk, en bussdepé och Vattenfalls
viarmeverk Ekobacken. Hantering av kemikalier forekommer i viss utstrick-
ning i samtliga verksamheter, vilket &r normalt i ett industriomréde. I bat-
verkstaden anvinds sannolikt svetsgaser, oljor och liknande. All hantering
sker inomhus, vilket innebér att eventuell pdverkan mot omgivningen blir
mycket begrinsad. Batforvaring innebér hog brandbelastning.

Sedan 2010 har Vattenfall ett virmeverk i Ekobacken. Till virmeprodukt-
ionen anvénds tréflis, pellets och bioolja. Tidigare anvindes eldningsolja for
att starta upp processen, men det var enbart under intrimning av den bioolje-
eldade pannan. Enligt en miljokonsekvensbeskrivning for en planerad ut-
byggnad eldas dven biogas, det finns dock inte redovisat pd hemsidan i nulé-
get.

Brénsle transporteras till anldggningen med lastbil. Flis lagras i ett inomhus-
lager samt pa hardgjord yta utomhus. Bioolja lagras i tvé tankar pa 80 m® ut-
omhus under tak. Pellets forvaras i silos. Eventuell biogas 1 anldggningen le-
vereras via ledning fran Kovikstippen. Transporter till virmeverket passerar
inte planomrédet. Det kortaste avstdndet mellan planomrédet och varmever-
kets anvdndningsgrins ar 125 meter.

Risker med en fjarrvirmeanlidggning beror pa det brénsle som eldas. I detta fall
ror det sig om triflis, bioolja, pellets samt eventuellt &ven biogas. Bioolja dr inte
klassat som brandfarlig vara pd grund av den hoga flampunkten (> 100°C).
Eftersom bioolja har s& hog flampunkt krdvs uppvarmning av oljan for att den ska
bilda brinnbara angor. Sannolikheten for lickage, uppvirmning och antindning &r
mycket 1ag. Konsekvenserna vid en eventuell brand kan bli stora inom verksam-
heten, men begridnsad mot omgivningen. Eventuell varmestralning paverkar omra-
den inom ca 50 meter. Spridning av brandrok kan ske dver ett stérre omréde.

Triflis och pellets dr brannbart och kan vid langre tids lagring (t.ex. i silo
eller lager utomhus) sjdlvantinda. Sannolikheten dr hog for brand. Samtidigt
vidtar verksamheten dtgirder for att forhindra brand och tidigt kunna upp-
tacka en brand. Branden i sig kommer inte innebéra en sd hog stralningsniva
att planomradet paverkas. Vid hantering av flis och pellets i anldggningen,
t.ex. vid transport in i pannorna, kan en dammexplosion uppstd. En damm-
explosion sker ocksa sannolikt inomhus och bedoms inte 4 ndgon paverkan
pa sa stora avstand att planomradet paverkas.

Spridning av brandrok in 6ver planomradet bedoms inte medfora allvarliga
konsekvenser och foranleder inte behov av atgirder.
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Biogas ir en létt gas som ar brannbar. Olyckor med biogas innebér att gasen an-
tands och paverkar omgivningen via varmestralning. For hantering av biogas finns
rekommendationer som bland annat syftar till att minimera riskerna med hante-
ringen. Det finns ocksé foreskrifter som ror hantering av brandfarlig gas som ér
tillampliga. Riktlinjerna redovisar ett maximalt skyddsavstand pa 100 meter men
det &r da till svarutrymd verksamhet (t.ex. forskola, skola, vard). Till smaindustri
giller kortare skyddsavstand. Pdverkan pa risknivan med hénsyn till en eventuell
hantering av biogas beddms vara 14g och foranleder inte behov av atgérder inom
planomradet.

Transporter till och frdn anldggningen kommer inte att passera aktuellt plan-
omréade.

Forandringar

Planforslaget medfor viss forhdjning av buller genom tillkommande verk-
samheter och okad trafik till omradet. Planforslaget omfattar verksamheter
med begrinsad omgivningspaverkan som inte beddms stora nirliggande bo-
stadsomraden. Pdverkan fran eventuella olyckor i nirliggande verksamheter
bedoms medfora en mycket begransad padverkan mot risknivin inom plan-
omradet. Inget behov av skyddsavstind eller byggnadstekniska atgirder f6-
religger darfor.

Radon

Forutsattningar
Planomradet ligger inom lag till normalriskomrade for radon.

Forandringar
Byggnader ska uppforas radonsakert.

Risk for ras, skred och sattningar

Forutsattningar

Marken bestér av fyllnadsmassor, morin och delvis berg.

Planomradet har inte pekats ut som omrade dér risk for skred foreligger 1
den kommunévergripande bedémningen av skredrisker (Oversiktsplan
2030).

Enligt den geotekniska rapporten bedoms ingen skredrisk forekomma. Det
rekommenderas att sten och block sorteras ut ur den fyllning som schaktas
upp. Lokalt kan dock mindre ras uppsta till foljd av erosion vid extremt
hoga nederbordsméngder.

Forandringar
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Uppfyllnader inom omradet kan orsaka séttningar beroende pé fyllnadsmas-
sornas exakta sammansittning, hdnsyn till detta maste tas i val av grund-
laggningsteknik. Enligt den geotekniska utredningen (Palmén, 2018-04-06)
framgér att slédnterosion inte bedoms vara ett problem da inte nagra perma-
nenta hogre slénter eller schakter planeras till det omrade dar en generell
uppfyllnad kommer utforas i planomradets Ostra del. I planomréadets nord-
vistra del foreslas en mur uppforas for att mota den hdjdniva mellan foresla-
get vigomrade och fastighet for verksamhet (Gustavsberg 1:7).

HYDROLOGI OCH DAGVATTEN

Forutsattningar

En analys av avrinningsomraden och flodesvagar har gjorts med hjélp av
hojddata for omradet mellan Gustavsbergsvégen i Oster, vag 222 i sdder och
Farstaviken 1 norr. I figuren nedan visas resultatet.

Figur 11. Avrinningsomrade och flodesvigar
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Planomrédet ligger ldngst uppstroms 1 sitt avrinningsomrade och forvéntas
dérfor inte paverkas av ndgra storre floden som passerar genom omradet.
Norddst om planomradet moéts tva rinnstrék fran omgivande hogre mark. I
omrédet dster om planomrédet har en del av ytan observerats bli vattensjuk
dé det ansamlas vatten vid hoga fldden och sndsméltning. Det totala omra-
det som avvattnas till utloppet i Farstaviken upptar en yta av ca 93 ha.

Dagvatten fran planomrédet dr del av ett avrinningsomrade som rinner ut i
Farstaviken som ingar i recipienten Baggensfjarden. Dagvattnet leds till vi-
ken till stor del genom diken och dven lokalt genom ytledes rinnvégar mel-
lan dikesstraken. Baggensfjardens kemiska status ar satt till uppndr ej god
kemisk status. Ekologisk status dr satt som madttlig (VISS, 2019).

For Baggensfjarden géller att god ekologisk status ska uppnas. For ekolo-
gisk status &r tidpunkten for nér miljokvalitetsnormen ska vara uppfylld for-
langd till 2027. Motsvarande tidsundantag géller 4ven for parametern fore-
komst av tributyltenn (TBT), bly och kadmium.

Instingda omraden, risk for 6versvamning

I Figur 12 nedan visas en hojdmodell 6ver fastighetens omrdde och nira
omgivning. Av figuren framkommer det att omradet sluttar norrrut med
stora hojdskillnader mellan hdjdpunkten i den sddra gransen och de lagsta
omradena i dalen léngs fastighetens Ostra sida. Det framkommer dven i figu-
ren att den befintliga bebyggelsen ér placerad pa en niva som ligger nagot
hogre dn de lagsta omrddena. D4 lagpunkten utgor ett instingt omrade
skulle detta kunna innebéra en risk for att kringliggande omréade och dven
stallet paverkas vid hoga floden. En skyfallskartering gjord av Lénsstyrelsen
ger den kompletterande bilden att stallet inte paverkas vid ett skyfall.
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Figur 12. Hojdmodell

Forandringar

De ytor som inte bebyggs behovs delvis till parkering, avlastning och upp-
stillningsytor. Norr om byggnaderna kommer en lokal gata med en vind-

plats anldggas.
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For berdkningar av framtida fall med dimensionerande regn har klimatkoef-

ficient 1,25 anvints i1 enlighet med rekommendationer frdn Svenskt vatten

och Viarmdoé kommuns dagvattenpolicy.

Dagvattensystem inom nybyggt omrade ska enligt branschens géllande rikt-

linjer (Svenskt vatten P110) dimensioneras for att klara att trycklinjen un-

derstiger markniva for dimensionerande regn med upp till 10 ars &terkomst-

tid for glesbebyggt omrade och 20 ars aterkomsttid for tattbebyggt. I detta

fall har 20 érs aterkomsttid anvénts i och med problem med ansamlande vat-

ten 1 ndromradet vid hoga dagvattenfloden.
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Dimensionerande aterkomsttid for markéversvimning med skador pd bygg-
nader har 1 P110 satts till over 100 ar.

Utover Varmdoé kommuns dagvattenpolicy finns ett onskemal om att folja
SVOABs riktlinjer for dimensionering av dagvattenanldggningar. Som en
princip for att uppna en tillrdcklig rening i anldggningen giller att omhédn-
dertagande av dagvatten ska ske i anldggningar med en kapacitet att magasi-
nera en volym som motsvarar 20 mm nederbord.

Berédkningar har gjorts for floden vid ett 10-arsregn fore och ett 20-arsregn
efter exploatering av omradet. En fordréjningsvolym har dérefter tagits fram
som en atgird for att dagvattenflddet inte ska dka till f61jd av bebyggelsen.
Aven fororeningsbelastningen for omrédet, fore och efter exploatering har
berdknats.

Forandringar

Enligt kommunens dagvattenpolicy (2012-03-14) ska dagvattnet i forsta
hand tas omhand lokalt genom infiltration eller rening inom tomtmark innan
det kan sléppas ut till recipient. En dagvattenutredning har tagits fram och
bildggs planhandlingarna (WSP, 2019-02-14).

Inom planomradet planeras en gata med plats for ett laingsgédende dike som
foreslas anvéndas for fordrjning och infiltration av dagvatten. For att inte
blanda dagvatten av olika fororeningsgrad foreslas takvatten hanteras sepa-
rat i infiltrationsanléggningar av typ stenkistor eller kassettmagasin med ett
drianerande lager 1 botten som kopplas till ett befintligt dike. Var anslutning
ska ske till ett dikesstrdk utanfor planomradet och om kapaciteten racker till
att omhénderta det forvantade drianeringsflodet behdver utredas nirmre 1 ett
projekteringsskede. Kapacitetshdjande dtgarder kan annars bli aktuella i
form av att gora diket bredare.
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Figur 13. Forslag till placering av bebyggelse och hantering av dagvatten. Notera att nu-
varande planforslag beror ett mindre omrdde och foreslagna byggnader och fastighetsin-
delningar endast dr ett forslag.

For att belastningen pa anslutande dikesstrak inte ska 6ka vid floden upp till
ett dimensionerande 20-arsregn rekommenderas ett infiltrerande och fordro-
jande magasin for takvatten av den effektiva volymen 180 m3 och for mark-
avrinning med volymen 230 m3. Infiltrationsmagasinen for takvatten bor ut-
ifran rekommendation frdn Svenska vatten om hallbar dag- och drdnvatten-
hantering (P105) placerats pa ett sdkerhetsavstand pd 2,5m fran byggnaden.

D& marknivan vid anslutande dike till vdgen ligger ldgre 4n hojdsattningen
for byggnaderna &r forutsattningarna goda for att anldgga vigen och diket
nedsédnkt i forhallande till tomtmark och byggnader.

Ett magasin for takvatten foreslas anliggas som kassettmagasin eller sten-
kistor med ett drinerande sandlager i botten. Stenkistan kopplas samman via
drineringsledningar under viagen och ansluts direfter till ett dike nordvést
om omradet. Ett nodavlopp nér anldggningen fylls upp kan ocksa anldggas
och anslutas till ndgon av trummorna under vigen. Alternativt far avrinning
ske ytledes till dessa trummor da magasinens kapacitet har fyllts upp.

For omhéndertagande av markavrinning anlidggs ett dike ldngs vigen. Enligt
forslaget placeras detta pa den norra sidan for att undvika anlédggning 6ver
en befintlig dagvattenledning. Med denna placering kommer dagvatten fran
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de sodra fastigheterna behdva ledas via en trumma under végen till diket pa
den norra sidan, denna anslutning kan goras via en kupolbrunn i botten av
diket. Diket har 1 dagvattenutredningen (WSP, 2019-02-14) dimensionerats
utifran ett uppskattat infiltrationsflode som motsvarar det som uppnds i en
regnbddd. Vid behov anldggs dranering under diket som kopplas till det be-
fintliga diket som ansluter till vigen. Ett nddavlopp anldggs ocksa, exempel-
vis 1 form av en kupolbrunn pa hogsta tillatna niva i anldggningen och an-
sluts till det befintliga diket.

VERKSAMHETER, OFFENTLIG OCH KOMMERSIELL SERVICE

Forutsattningar
I kommunens dversiktsplan framgar att Ekobacken ska utvecklas med verk-
samheter och industri.

I Gustavsberg Centrum, Varmdo marknad och porslinskvarteren finns ett
stort utbud av service, skolor och forskolor. Vid Varmdo marknad passerar
stombussen 474.

Forandringar

Forslag till detaljplan bidrar till ett 6kat utbud av arbetsplatser och verksam-
heter centralt i Gustavsberg. Med anledning av att planomrédet angrénsas
till andra markanvéndningar én industri och verksamheter foreslas i detalj-
planen verksamheter med begransad omgivningspaverkan for att inte pa-
verka befintlig ridverksamhet och befintlig samt kommande bostadsbebyg-
gelse 1 Charlottendal.

BEBYGGELSE OCH LANDSKAPBILD
Bebyggelse och landskapsbild

Forutsattningar
Planomradet dr idag obebyggt. Omradet utgor en buffertzon mellan industri-
omraden och kulturmark i form av hagmark och natur.

Forandringar

Detaljplanen mojliggor for fastigheter med en byggrétt om hogst 50% av
fastighetens area likt ndrliggande detaljplan samt en hégsta nockh6jd om 12
m for att skapa ett enhetligt intryck. Storsta fastighetsarea dr begrénsad till
5000 kvm for att mdjliggdra ett sméskaligt och varierat verksamhetsomréde.
I samband med detaljplanearbetet arbetas gestaltningsprinciper fram som se-
dan ska kopplas till exploateringsavtal vid ett antagande av detaljplanen.
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I och med mojliggérande av exploatering inom planomradet kommer land-

skapsbilden att pdverkas. Mark som idag utgérs av 6ppna hagar och natur-
mark ianspraktas for bebyggelse och korbara ytor vilket paverkar omradets

karaktdr. For att bevara ett 6ppet intryck foreslas stora glaspartier i bebyg-

gelsen ut mot norr.

1701209, 0 7
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Figur 14. lllustrationsplan. Exempel pd mojlig utformning detaljplanen mojliggor for.

RIDVERKSAMHET OCH HASTHAGAR

Forutsattningar
Inom fastigheten Gustavsberg 1:188 bedrivs ridverksamhet av Skirgéardens
Rid- & friskvardscenter. I anslutning till planomradet, inom fastigheten
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Gustavsberg 1:7 har Varmdoé kommun investerat och anlagt ridstigar.

Fastigheten omfattar en yta pa c:a 60 000 kvm. For att tillgodose héstarnas
utevistelse upptas idag huvuddelen av marken av hagar avsedda for en till
tva héstar samt ett par storre hagar avsedda for ridskolans lektionshéstar.
Det stora hdstantalet gor att marken i dag utsatts for ett allt for hogt tryck
som medfort att ndstan alla trad ringbarkats och dott och dven ovrig vaxtlig-
het har forsvunnit.

Hastbestandet utgors av totalt c:a 80 uppstallade varav 27 ar lektionshdstar
som anvinds i ridskoleverksamheten. Av lektionshéstarna ér c:a hilften
ponnyer och hilften mindre ridhéstar.

P& anlidggningen bedrivs forutom ridskoleverksamhet dven ridning i grupp
for personer med funktionsnedséttningar och ridterapiverksamhet. Ridgym-
nasiet Milardalens ridgymnasium har sin verksamhet forlagd till anlagg-
ningen och utnyttjar ridskolans héstar.

Forandringar

Ett genomforande av detaljplanen innebdr en minskad yta for histhagar. Delar av
den mark som planomradet berdr bestar av slidntar och mark som idag inte lampar
sig som hagmark. Planomrédet ianspraktar en kuperad yta om ca 3500 kvm av det
omrade som idag utgérs av hagmark. Som en konsekvens av detta kan stallverk-
samheten behdva begrénsa antalet hdstar inom verksamheten. Detta kan péverka
lonsamheten i att bedriva en ridverksamhet. Enligt rapport (Ulf Wilkén, 2018-05-
14) framgar att en exploatering i fastighetens sddra del med infart och entré fran
Leveransvégens vdndplan skulle vara mojlig utan att paverka ridverksamhetens va-
rande.

GATOR OCH TRAFIK

Forutsattningar

Inom planomradet finns det i nuldget inga gator eller trafik. I anslutning till
planomrédet finns en vindplan i slutet av Leveransviagen. Varmdo kommun
ager och ansvarar for drift av Leveransvégen.

Kollektivtrafik

Narmaste héllplats for att nd stombussnétet d&r Varmdo marknad dér 474 tra-
fikerar. I Riktlinjer Planering av kollektivtrafiken i Stockholms ldn anger
Trafikforvaltningen att Bebyggelse inom 900 m (verkligt gangavstand) fran
héllplats eller stationsentré for stomtrafik bedoms ha god tillgang till denna.
Fran planomrédet till Virmdo marknad ér det drygt 936m (BI4 linje i fig
14). 750m (verkligt gdngavstidnd) fran planomradet finns dven héllplatsen
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Ohmans Vag som traﬁkeras av lokalbuss 467 (Gron hnje 1 ﬁg 14)
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Figur 15. Verkligt gangavstand och hdllplatslige.

Forandringar

Biltrafik och vindplan

Detaljplanen foreslar en forlangning av Leveransvigen. Den nya vigen av-
ser angora tillkommande fastigheter med en véndplan i slutet och utgors i
plankartan av ett GA-omrdde pa kvartersmark. Vandplanen foreslds med er-
forderliga matt for viindning av sopbil, lastbilar och andra driftfordon som
forvéntas angora fastigheterna. Omrédet intill befintlig vdg forslas angdras
direkt frdn vindplanen Leveransvagen.

Genomforandet av planen innebér en okad trafik langs Leveransvigen till
foljd av ytterligare verksamheter i Ekobacken. Detaljplanen mojliggér dock
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inte for dagligvaruhandel, detta for att halla nere andel persontrafik pa Le-
veransvigen. Leverensvigen dr av kommunal standard och det finns i nulé-
get tva in- och utfarter till Ekobacken, Halluddsavfarten och cirkulations-
platsen vid Gustavsbergsvigen.

Parkering

Parkeringsbehovet for verksamheterna foreslas 16sas inom kvartersmark.
Enligt Virmdo kommuns Riktlinjer for berdkning av parkeringsbehov
(2006) har verksamheter 1 form av industri och lager ett behov av 8-20 p-
platser for arbetare och besdkare. Detta bedoms inrymmas inom vardera till-
kommande fastighet da storsta mojliga byggritt ar 50% av fastighetens to-
tala area.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och spillvatten

I anslutning till planomradet finns utbyggda ledningar for vatten och spill-
vatten, det finns dir mojlighet att koppla pa befintligt ledningsnit. I planom-
radet finns ett E-omréade avsett for ny pumpstation.

Varme

Vattenfall har ledningar for fjarrvirme inom planomradet. Det finns sdlunda
goda forutséttningar for de tillkommande verksamheterna att f sin varme-
forsorjning via fjarrvirmenitet.

El, tele och data

Forutsattning

Vattenfall Eldistribution AB dr elnétsdgare och har ledningar i anslutning
till planomradet.

Telia Company AB har fiberledningar inom 500 m fran planomrédet. Det
finns ddrmed goda forutséttningar for fastigheterna att fa tillgang till fiber.

Forandringar

I anslutning till planomradet finns en nétstation. I dialog med vattenfall utreds om
nuvarande nitstation har kapacitet for tillkommande fastigheter.

Avfall

Nérmaste atervinningsstation finns i nuldget i Brunn. I gédllande detaljplan
for Ekobacken finns en fastighet planlagd for AVC ca 300 m frén planomra-
det.
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KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

MILJOKONSEKVENSER

Landskapsbild och rekreation

Genomf6rande av planen kommer péverka platsens topografi och land-
skapsbild d& mark som idag utgors av hagmark och slyskog kommer att
schaktas och delvis fyllas ut for att mojliggora for ny bebyggelse.

Bebyggelsen kommer forldnga det nuvarande industri- och verksamhetsom-
radet i Ekobacken och delvis ge omradet en ny siluett sett fran delar av Far-
stadal och Idrottsvégen. Planerad bebyggelse foreslds ges samma hojd som
ndrliggande industri 1 Ekobacken for att halla en enhetlig byggnadshojd.

Ett genomfGrande av detaljplanen innebér att histhagar tas i ansprak. Uti-
fran utredning gjord av Ulf Wilkén (2018-05-14) framkom att en mindre ex-
ploatering av sddra delen av Gustavsberg 1:188 med entré mot Leveransva-
gen inte paverkar befintlig ridverksamhets varande.

Vatten

Vattenforekomsten bedéms inte paverkas negativt av planen. Vid genomfo-
rande av de foreslagna dagvattenatgiarderna vilka tas upp i dagvattenutred-
ningen beriknas floden till recipienten inte paverkas. Atgirderna som fore-
slés i dagvattenutredningen kommer att sdkras i kommande exploateringsav-
tal.

Dagvatten inom planomradet kommer enligt rekommenderade dtgirder ges
mojlighet att delvis infiltrera lokalt direkt i marken genom den hélade mark-
stenen, de icke hardgjorda ytorna och de infiltrerande anlédggningar som fo-
reslas. Da floden upp till ett 20-arsregn kommer férdrdjas 1 magasinen ges
forutsittningar for att dagvatten fran omradet upp till denna varaktighet
kommer kunna omhéndertas hér och infiltrera i marken, om infiltrationska-
paciteten inte &r tillrdcklig i underliggande mark kommer ett drénerat flode
fran anldggningarna belasta diken i den kringliggande ytan norr om planom-
radet. For att sékerstilla kapaciteten i denna yta behdvs en noggrannare ut-
redning som dven innefattar kapacitetshojande atgéardsforslag vid behov.
Med de sammanlagda atgiarderna foreslagna i dagvattenutredningen (WSP,
2019-02-15) kommer recipienten endast belastas av dagvatten frdn planom-
radet vid hoga floden d& markerna méttas och fylls upp sé pass att dagvatten
kan avledas ytledes fran omradet vidare mot recipienten. Denna belastning
kan anses vara forsumbar.

Naturvarden
Virdefull natur
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Planforslaget medfor intrang 1 omrade med patagliga naturvérden, ett fatal
ekar kommer att avverkas.

Skyddade arter

Gulsparv: Med hinvisning till antalet hdackande par, bdde lokalt och nation-
ellt bedoms ingen direkt paverkan pa artens population ske.

Grongoling: En exploatering enligt planforslaget bedoms inte paverka artens
bevarandestatus om foreslagna atgérder vidtas. Det totala illustrerade revirs-
omradet for grongoling 1 Ekobacken minskas med 2,5%.

Ekologiska samband
Planforslaget innebir en forsvagning av spridningssambandet. Spridnings-
sambandet bedoms trots planforslaget kunna bestd trots forsvagat samband.

Samlad bedémning av paverkan pa miljon
Samhillsbyggnadskontorets samlade bedomning ar att planens samman-
viagda paverkan inte riskerar att medfora betydande miljopéaverkan.

SOCIALA KONSEKVENSER

Social hallbarhet

Ridverksamheten bedoms inte paverkas direkt av planen men d& hagmark
tas 1 ansprak begransas mojligheten for utveckling av verksamheten. Stall-
verksamheten kan komma att behdva se 6ver mdjligheten att tillhandahéalla
antalet histar i och med en minskning av hagomrédet.

Verksamheterna i planomradet beddms som utgora en ldmplig komplette-
ring till befintligt industri och verksamhetsomride i Ekobacken, Varmdo
marknad och bostadsomraden. Verksamheterna bedoms skapa flera attrak-
tiva arbetsplatser i ett centralt lage med nérhet till service, bostider, gdng-
och cykelvégar och kollektivtrafik.
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Figur 16. Del av Gustavsberg 2:1 baksida med klotter och nedsr[z'pat

Barnperspektivet

Planen kan komma att paverka befintlig ridverksamhet genom ett iansprak-
tagande av mark for histhagar. Utifran utredning (Ulf Wilkén, 2018-05-14)
beddms det som mojligt att bedriva fortsatt ridverksamhet vid en mindre ex-
ploatering av sddra delen av fastigheten Gustavsberg 1:188.

FASTIGHETSKONSEKVENSER

Se fastighetsrittsliga frdgor och konsekvenser under avsnittet Genomfo-
rande.
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GENOMFORANDE

For genomforandet av en detaljplan krivs i de flesta fall fastighetsrittsliga
atgirder som t.ex. avstyckning och bildande av servitut, ledningsrétt eller
gemensamhetsanlidggning for att fa tillgang till utfart, vatten- och spillvat-
tenledningar m.m. I detta kapitel finns information om hur detaljplanen ar
avsedd att genomforas. Av redovisningen framgéar de organisatoriska, tek-
niska, ekonomiska och fastighetsrittsliga atgérder som behovs for att planen
ska kunna genomforas pa ett samordnat och &ndamalsenligt sitt, samt vilka
konsekvenser dessa dtgirder far for fastighetsdgarna och andra berérda.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan

Planarbete

Samrad Q22019
Granskning Q32019
Antagande 1 kommunfullmiktige Q42019
Laga kraft tidigast Q12020
Genomfdrande

Genomforande kvartal 1, 2020 - kvartal 1, 2025
Genomférandetid

Genomforandetiden dr den tid inom vilken en detaljplan &r tinkt att genom-
foras. Under genomforandetiden har fastighetsdgarna en garanterad byggritt
1 enlighet med planen. Efter genomférandetidens slut fortsitter detaljplanen
att gilla tills den dndras, ersétts eller upphévs. En detaljplan kan dock &nd-
ras eller upphévas fore genomforandetidens utgdng. Da har den som 4ger en
fastighet rétt till ersittning av kommunen for den skada som éndringen eller
upphédvandet medfor for dgaren.

Genomforandetiden for denna detaljplan &r 5 ar och borjar 16pa fran den dag
detaljplanen vinner laga kratft.

Huvudmannaskap
Inom planomrédet foreslas ingen allmén platsmark.

Ansvarsfordelning

Vatten och spillvatten
Planomradet ligger utanfoér kommunens verksamhetsomréde for vatten och
avlopp.
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Utgéangspunkten ér att Varmdoé kommun ansvarar for utbyggnad, drift och
underhall av alla ledningar avseende vatten och avlopp som anlidggs fram till
de sé kallade forbindelsepunkterna vid fastighetsgrans. Inom fastighet pa
kvartersmark ansvarar vederborlig fastighetsdgare for respektive ledningar.

Med avloppsvatten avses i miljobalkens (1998:808) mening bland annat
spillvatten eller annan flytande orenlighet. Utsldpp och annan hantering av
avloppsvatten dr en miljofarlig verksamhet enligt 9 kap. MB och den som
ansvarar for hanteringen och bedriver denna verksamhet dr ansvarig for att
miljobalkens bestimmelser 1 bade 2 och 9 kapitlen f6ljs. Fér den som hante-
rar dricks- och avloppsvatten géller bestimmelser om hélsoskydd bl a 1 mil-
jobalkens 2 och 9 kapitel samt i férordningen (1998:899) om miljofarlig
verksamhet och hélsoskydd.

Dagvatten

Inom den egna fastigheten ar det respektive fastighetsagare som ansvarar for
anldggande och upprustning samt drift och underhall av samtliga dagvatten-
anlaggningar. Alternativt kan dagvattenhanteringen hanteras gemensamt for
flera fastigheter t.ex. genom en gemensamhetsanlaggning. Avrinning fran
planomradet sker till diken beldgna utanfor planomradet.

Vatten som avleds for avvattning av mark inom planlagt omrdde som inte
gors for en viss eller vissa fastigheters rakning inom planlagt omrade ar av-
loppsvatten i miljobalkens mening. Hantering av sadant avloppsvatten ar en
miljofarlig verksamhet enligt 9 kap. MB och den som ansvarar for hante-
ringen och bedriver denna verksamhet ar ansvarig for att miljobalkens be-
staimmelser 1 bade 2 och 9 kapitlen f6ljs. For den som hanterar dagvatten
inom detaljplanen giller bestimmelser om hilsoskydd bland annat i milj6-
balkens 2 och 9 kapitel samt i forordningen om miljofarlig verksamhet och
hilsoskydd.

Elforsorjning, telenat, fibernat

Vattenfall Eldistribution AB é&r elnitsdgare inom omradet och ansvarar for
om- och nybyggnad av elnétet for ny bebyggelse samt ny elnitstation. Telia-
Sonera Skanova Access AB ansvarar for om- och nybyggnad av telenétet i
omradet. For utbyggnad av nét for fiberoptiska ledningar inom omradet an-
svarar aktuell entreprendr.

Kvartersmark
Fastighetsagare ansvarar enskilt for anlaggande och/eller upprustning samt
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drift och underhall av bebyggelse och enskilda anldggningar pa kvarters-
mark. Ansokan om bygglov, marklov samt bygganmalan gors hos kommu-
nens bygg- och miljoavdelning. Nybyggnadskarta bestalls hos kommunens
kart- och GIS enhet. Ytterligare information samt atkomst till blanketter for
ansokan om bygglov m.m. finns pa kommunens webbplats.

For de fastighetsdgare som far en utokad byggritt i detaljplanen &r det vik-
tigt att tinka pa att flera atgérder kraver bygglov, rivningslov eller marklov,
enligt 9 kap. plan- och bygglagen. Det bor ocksa uppmirksammas att inom
planlagt omrade géller utokad lovplikt for ett flertal atgirder, jimfort med
omraden utanfor detaljplan. Det aligger varje enskild fastighetsigare att an-
soka om erforderliga lov. Bygglov provas av bygg-, milj6- och hélsoskydds-
ndmnden i Virmdo kommun. Ytterligare information samt blanketter for an-
sokan om bygglov m.m. finns pa kommunens hemsida.

Avtal

Plankostnadsavtal

Ett plankostnadsavtal upprittades 27 mars 2018 mellan kommunen och fastighets-
dgarna for att reglera kostnaderna for framtagandet av detaljplanen. Plankostnads-

avtalet justerades och uppréttades pa nytt i januari 2019.

Exploateringsavtal

For genomforandet av detaljplanen kan det vara nddvindigt att teckna exploate-
ringsavtal. Ett exploateringsavtal dr ett avtal om genomforandet av en detaljplan
mellan en kommun och en byggherre eller en fastighetsdgare avseende mark som

inte 4gs av kommunen.

Kommunen och fastighetsdgarna avser teckna ett exploateringsavtal avseende pla-

nerad byggnation inom det omrdde som nu planldggs.

Exploateringsavtalet reglerar bland annat foljande:
- Markoverlételse
- Servitut/ledningsratt
- Anldggningar inom Exploateringsomrade
- Skyddsétgérder
- VA-anldggningar
- Exploateringsersittning
- Bebyggelse
- Gestaltningsprinciper
- Dagvatten
- Gemensamhetsanldggningar
- Kompensationsétgéarder
- Handlingsplan sulfid
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Avtalet ska antas 1 samband med antagande av detaljplanen.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR OCH KONSEKVENSER

Markagoférhallanden
Se stycke PLANDATA ovan for aktuella fastighetségare och fastigheter
inom planomrédet.

Fastigheten Gustavsberg 1:188 dgs av Agne Nylander (1/4), Pontus Nylan-
der (1/4) och Skirgardens rid- och friskvdrdscenter i Gustavsberg (1/2).
Gustavsberg 1:7 dgs av JM AB och Gustavsberg 2:1 dgs av Varmdo kom-
mun.

Fastighetsbildning

For detaljplanens genomforande krivs och mojliggors fastighetsbildning t.ex. fas-
tighetsreglering och avstyckning. Fastighetsbildning enligt detaljplanen kan ske
forst da detaljplanen vunnit laga kraft och provas da vid forrattning av Lantméteriet.

Genom avstyckning och fastighetsreglering kan nya fastigheter bildas, lampliga
for verksamheter. Overenskommelse om fastighetsreglering eller kdpeavtal avses
tecknas mellan Agne Nylander, Pontus Nylander, Skdrgardens rid- och frisk-
véardscenter i Gustavsberg och Virmdo kommun. Gemensamhetsanldggning kan
bildas for vdg och ev andra gemensamma anldggningar. Befintlig ledningsritt for
starkstrom ligger kvar i kanten pa vigomradet.

Fastighetsrattsliga konsekvenser
I Bilaga 1 redovisas de fastighetsrittsliga konsekvenserna som uppkommer for
fastigheter inom planomrédet.

Gemensamhetsanlaggningar

Ny gemensamhetsanldggning kommer att behdva bildas for vig och eventu-
ellt gemensamma dagvattenldsningar.

En gemensamhetsanlédggning ér en anldggning som &r gemensam for flera
fastigheter och som ska skotas gemensamt. Inrdttandet av en gemensamhets-
anldggning provas vid forréittning av Lantméteriet med stod av anldggnings-
lagen (1973:1149). I beslutet (s.k. anldggningsbeslut) om att inrétta en ge-
mensamhetsanldggning framgér vad som ingér 1 anldggningen (t.ex. en vig
eller en brunn). Beslutet far inte strida mot detaljplanens bestimmelser, men
mindre avvikelser far géras i den mén som syftet med detaljplanen inte mot-
verkas. I beslutet framgar dven vilka fastigheter som ingar i anldggningen,
vilket utrymme som upplats for anldggningen, vilken eventuell ersittning
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som upplatande fastighet ska erhélla, inom vilken tid utférandet av anldgg-
ningen ska ske samt vilket andelstal respektive deltagande fastighet har. An-
delstalet reglerar hur kostnaderna for utférande och drift av gemensamhets-
anldggningen ska fordelas mellan de fastigheter som deltar i den.

En samfillighetsforening kan bildas for forvaltning av en eller flera gemen-
samhetsanldggningar. Samfillighetsforeningen har endast rétt att ansvara for
underhall och drift av den eller de anldggningar som beskrivs i anldggnings-
beslutet. Det innebér att nya anlédggningar inte far anlédggas eller dndras
inom det for gemensamhetsanldggningen uppldtna omradet utan att det gil-
lande anldggningsbeslutet for berdrd gemensamhetsanldggning omprovas.
En samfallighetsforening bildas av Lantméteriet och 4r en juridisk person
och en demokratisk organisation med godkédnda stadgar och styrs av lagen
om forvaltning av samfilligheter. Fattade beslut géller 4ven om inte alla &r
overens. Besluten kan dverklagas till mark- och miljddomstolen.

Om det inte bildas en samféllighetsforening sker férvaltningen av gemen-
samhetsanldggningen genom s.k. deldgarforvaltning, vilket innebér att alla
deltagare i gemensamhetsanldggningen méste vara dverens om de beslut
som fattas. Deldgarforvaltning ar ldmpligt om det 4r fa deldgande fastigheter
och kostnaderna for drift och underhéll &r laga.

Ledningsratter
Mark som markerats med u pa plankartan upplats for kommunens vatten- och av-
loppsledningar samt for 6vriga allmidnnyttiga underjordiska ledningar.

Vattenfall har ledningsritt inom planomradet som ligger kvar, se fastighetsfor-
teckningen.

Gallande planer

En detaljplan géller till dess att den upphévs, dndras eller ersétts och de rt-
tigheter som uppkommit genom planen kan — om den inte upphévs — goras
géllande.

EKONOMISKA FRAGOR

Finansiering av planarbetet

Framtagandet av detaljplanen finansieras av fastighetsdgarna for Gustavs-
berg 1:188, Gustavsberg 1:7 samt Gustavsberg 2:1.

Vardeokning till foljd av planen
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Detaljplanen innebir att byggratter for lokaler for verksamheter tillskapas pa fas-
tigheterna inom planomradet. Detta innebér séledes en viardedkning pa fastighet-
erna.

Ersattning

Erséttning for mark ska bestimmas vid lantmateriforrittning ndr mark 6verfors till
annan fastighet och nar mark upplats for exempelvis ledningar, véig eller annan
nyttighet. Ersdttningens storlek kan grunda sig pa 6verenskommelse mellan par-
terna eller bestimmas av lantmaiteriet i samband med lantméteriforréttningen.

Overenskommelse om fastighetsreglering eller utkast till kdpeavtal kommer att
upprittas i samband med att exploateringsavtal och detaljplanen antas.

Forrattningskostnader

De kostnader som uppkommer i samband med forréttning hos lantméteriet for at-
gérder inom kvartersmark betalas av fastighetsdgarna till fastigheterna Gustavs-
berg 1:188, 1:7 och 2:1. Detta regleras i de exploateringsavtal som parterna traf-
far.

Anlaggande, drift och underhall

Kvartersmark

Kostnaden for bygg- och anldggningsatgérder, drift och underhéll bekostas av re-
spektive fastighetsdgare.

Vatten och spillvatten
Fastighetségarna bekostar anldggande, drift och underhall av vatten- och spillvat-
tenledningar inom kvartersmark.

Dagvatten
Inom kvartersmark bekostar fastighetsdgarna omhindertagande av dagvatten.

Elforsorjning, telenat, fibernat
Respektive fastighetsdgare bekostar eventuell anslutning till fiber, el- och telenit.

Avgifter

Bygglovavgift
Bygglovsavgiften betalas av den som ansdker om bygglov for att utnyttja
den byggritt som medges i detaljplanen. Byggnadsndmnden far ta ut avgif-
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ter for beslut om lov m.m. enligt 12 kap. 8 § plan- och bygglagen. Grun-
derna for hur avgifterna ska beréknas ska anges i en taxa som beslutas av
kommunfullmiktige. Den taxa som géller varje ér finns tillgidnglig pa kom-
munens hemsida. Den taxa som avgiften baseras pa dr den géllande taxan
det ar da handldggning av bygglovsérendet paborjas.

VA-anlaggningsavgift

Kommunen tar ut en anldggningsavgift av respektive fastighetségare for
framdragning av servisledningar samt uppréttande av forbindelsepunkt en-
ligt VA-taxan for Varmdo kommuns allmdnna vatten- och avloppsanldgg-
ning. Avgifter enligt denna taxa tas ut for att tdcka de nddvindiga kostna-
derna for Varmdo kommuns allménna vatten- och avloppsanldaggning. Av-
gifter enligt denna taxa ska betalas av dgare till fastigheter inom anliggning-
ens verksamhetsomréde.

Avgiftsskyldigheten intrdder ndr kommunen har uppréttat férbindelsepunk-
ter och informerat fastighetsdgaren om denna. Den vid varje tillfdlle gil-
lande taxan finns tillgdnglig pd kommunens webbplats.

Elforsorjning, telenat, fibernat

Respektive fastighetsidgare bekostar eventuell anslutning till fiber, el- och
telenit.

Avgifter for miljotillsyn

Kommunen tar ut avgifter for anmélan och ansdkan enligt miljobalken samt
for strandskyddsdispens. Den vid varje tillfdlle gédllande taxa finns tillgéng-
lig p4 kommunens webbplats.

TEKNISKA FRAGOR

For anslutning till elndt och telendt ska kontakt tas med respektive ansvarigt bolag,

se mer information under rubriken Ansvarsfordelning.

Vigarna i omradet ska ha en standard som sékerstéller att sopbilar, utryckningsfor-

don och fordon for snohantering och halkbekdmpning kan rora sig i omradet.

Dokumentation som ska inldmnas till kommunen tas upp i avtal, bygglovs-, anma-

lans- och tillstandsprocesser.

Angéende vatten och spillvatten samt dagvatten - se mer information under rubrik

Ansvarsfordelning.

Avfall
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Avfallshanteringen inom omradet ska ske pé ett miljovanligt satt med moj-
lighet till kéllsortering och anslutning till kommunens sophdmtning. Verk-
samhetsutovaren har sjilv ansvar for borttransport av verksamhetsavfallet,
dvs det avfall som uppkommer som direkt foljd av den specifika verksam-
heten. Detta giller dven farligt avfall. Atervinningscentral finns i Brunn och
1 Hemmesta.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Samradsférslaget har utarbetats av:
Julia Karlsson, projektledare och planarkitekt
Anna Sand, mark- och exploatering

Andreas Dahlberg, trafikfragor

Gundula Kolb, Ekolog

Johan Suhr, Dagvatteningen;jor

Varmdo 2019-07-31
Samhallsbyggnadskontoret

Fredrik Cavallin Julia Karlsson
Planchef Projektledare/Planarkitekt
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BILAGA 1. FASTIGHETSKONSEKVENSTABELL

berg 2:1

tillskapas genom planléggning.

Fastighet, ga, Atgirder Markering i karta
marksamfallig-
het,
ev. fiskelott
Gustavs- Ny fastighet, lamplig for verksamheter, 1
berg 1:188 tillskapas genom planldggning. Del av

fastigheten upplats for ledningsrétt (mar-

kerat u pé plankartan).
Gustavs- Ny fastighet, ldmplig for verksamheter, 2
berg 1:188 tillskapas genom planldggning. Del av

omrédet planldggs som E-omrade avsett

for pumpstation. Réttighet ska bildas for

pumpstationen till formén Gustavsberg

2:1.
Gustavs- Upplater mark till gemensamhetsanlédgg- 3
berg 1:188 ning for vigomrade samt allménnyttiga

ledningar.
Gustavs- Ny fastighet, ldmplig for verksamheter, 4
berg 1:7 tillskapas genom planldggning. Del av

fastigheten uppléts for ledningsritt (mar-

kerat u pé plankartan).
Gustavs- Del av fastighet upplats till gemensam- 5
berg 1:7 hetsanldggning for vigomrade (markerat

g pa plankartan) samt allmédnnyttiga led-

ningar (markerat u pa plankartan).
Gustavs- Del av kommunens fastighet Gustavs- 6
berg 2:1 berg 2:1 Gverfors forslagsvis till fastig-

heten Gustavsberg 1:188 som planldggs

for verksamhetsomrade.
Gustavs- Ny fastighet, ldmplig for verksamheter, 7
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