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Babak Moazzami 2022KS/1407

Planavdelningen
Kommunstyrelsens planutskott

Start-PM. Detaljplan for Osby 1:91, Villa Skogsbo

Forslag till beslut
Start-PM for detaljplan Osby 1:91, Villa Skogsbo, godkinns.

Beslutsniva

Kommunstyrelsens planutskott

Sammanfattning

Syftet med aktuellt detaljplanearbete dr att prova ny bebyggelse och flytt av befintlig byggnad
med hdgt kulturhistoriskt vérde, Villa Skogsbo, inom befintlig fastighet, Osby 1:91.

Kommande detaljplanearbete kommer att prova foreslagen bebyggelse om preliminért tva
bostadsbyggnader med cirka 30 bostidder och ny placering av den kulturhistoriskt viardefulla
Villa Skogsbo inom fastigheten. Platsens befintliga férhallanden gillande bland annat
topografi och befintlig bebyggelse samt utvecklingen av grannfastigheterna i pagaende
detaljplanarbete Krakberget, del av Osby 1:78 m.fl. kommer att beaktas.

Planomradet ar beldget i kommunens strategiska utvecklingslige Gustavsberg Centrum och
har god forsorjning av kollektivtrafik, kommunal- och kommersiell service. Foreslagen
utveckling for bostadsomrdde bedoms vara forenligt med riktlinjerna i kommunens gillande
oversiktsplan.
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Figur 1: Den blda cirkeln visar planomradets ungefirliga ldge.
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Bakgrund

En ansokan om planbesked inom fastighet Osby 1:91 inkom till Virmdoé kommun 2022-11-25
av Gemensammabo i Norden AB (Gembo). Ans6kan omfattar uppforande av tva
flerbostadshus samt flytt av befintlig byggnad med hogt kulturhistoriskt varde, Villa Skogsbo,
inom befintlig fastighet.

Fastighet Osby 1:91 ir beligen i Virmdos kommuncentrum Gustavsberg dir det redan idag
finns en tdtare bebyggelse, tillgang till god samhillsservice, detaljhandel och kollektivtrafik.
Omradet har en hog regional tillgénglighet och ddrmed finns potential att utveckla mer
sammanhédngande miljoer med varierade hustyper, verksamheter, samhéllsservice och
rekreationsomrdden. Stora delar av Gustavsberg dr av riksintresse for kulturmiljén pa grund
av den vilbevarade bruksortskaraktiren.

Fastighet Osby 1:91 ingick tidigare i den pagiende detaljplanen Krdkberget, del av Osby 1:78
m.fl. (Krdkberget), men kommunen valde i dialog med dévarande fastighetségare att bryta ut
fastigheten for att hantera den 1 en egen detaljplan.

Arendebeskrivning

Planomrédet giller fastigheten Osby 1:91 pa adressen Skogsbovigen 7 och omfattar cirka
2 470 kvadratmeter. Planomradet ar beldget sydost om Varmdos kommuncentrum
Gustavsberg och direkt norr om Varmdos kommunhus. Planomrédet dr preliminért och kan
komma att justeras.

Enligt kommunens gillande dversiktsplan, Oversiktsplan Virmdo kommun 2035, ligger
planomridet beldget inom kommunens strategiska utvecklingsldge Gustavsberg Centrum.
Den forordar att utvecklingen av Gustavsbergs bostadsbebyggelse bor ske 1 centrumnira
omriden med tillgang till god kollektivtrafik, kommunal- och kommersiell service.
Planomradet ir i Oversiktsplanen definierat som “bebyggelse varierad”, vilket innebér en
variation av flerbostadshus, parhus, radhus och sméhus. Vidare anges det att nytillkommande
bebyggelse ska ges en uppbruten struktur med grona slapp och att sprangning ska undvikas.
Ny bebyggelse i anslutning till landmérken och mérkesbyggnader ska bidra till att forstiarka
och synliggdra dessa. Planomradet foljer &ven kommunens géllande utbyggnadsplan 2024—
2027. Kommunens tribyggnadsstrategi ska implementeras 1 den man som dr mdjligt.

Befintlig byggnad inom planomrédet, Villa Skogsbo, byggdes 1911 och beddms ha ett hogt
kulturhistoriskt varde. Byggnaden ligger inom riksintresset for kulturmiljovarden
Gustavsbergs brukssamhélle enligt Miljobalken 3 kap. 6 §, med motivering att den utgdr ett
fysiskt uttryck for Gustavsbergs industrisamhélles framvéaxt, bedoms utgora ett tydligt uttryck
for den tidens byggnadsideal och bér ett socialhistoriskt virde som knyter an till
Gustavsbergsfabrikens verksamhet. Befintlig byggnad foreslas bevaras och flyttas inom
fastigheten.

Kommunfullméktige antog 2022-04-27 ett arkitekturprogram f6r Vairmdoé kommuns
centrumomraden. Programmet ska ligga till grund for detaljplaneldggning, gestaltning och
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bygglov. Ett grundldggande perspektiv i arkitekturprogrammet &r att tillkommande
bebyggelse ska tillfora varden for miljon och ta tillvara platsens kvaliteter, pa sa sétt kan
utvecklingen bidra till att stirka ett omrades identitet.

Fastighet Osby 1:91 ir planlagd for smaindustri enligt Stadsplan f6r Osby 1:66 och del av
1:1 och 1:65” fran 1983. Befintlig byggritt anger att den sammanlagda vaningsytan inom
tomt fir uppga till hogst sd minga génger tomtytan som siffran i planbestimmelsen anger, 1
detta fall 0,7 och en byggnadshdjd om 7 meter. Fastighetens vistra del innehaller en remsa
prickmark som inte far bebyggas.
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Figur 2: Utsnitt av befintlig stadsplan med Villa\Skogsbo inom bld cirkel

I angrénsning till planomradet pagér detaljplanering for grannfastigheterna i detaljplanen
Krakberget. Kommande detaljplanearbete for Osby 1:91 méste samordnas med Krékbergets
detaljplanearbete.

Syftet med detaljplanen ar att prova foreslagen bebyggelse med ett standardforfarande pa
fastighet Osby 1:91. Den foreslagna bebyggelsen giller preliminirt tva nya bostadsbyggnader
om fyra vaningar innehallandes cirka 30 bostdder. Forslaget innehaller totalt 21
parkeringsplatser varav atta som markparkeringar inklusive en for rorelsehindrade och ett
underjordiskt garage med 13 parkeringsplatser. Infart till det underjordiska garaget foreslds
ske via den Ostra bostadsbyggnaden. Skogsbovégen forsorjer trafiken. En ny placering av
Villa Skogsbo med beaktning till platsens befintliga forhallanden gillande topografi samt
utvecklingen av grannfastigheterna i angriansande detaljplan Krkberget foreslas leda till att
den placeras vister om befintlig placering. Exakt placering kommer studeras vidare under
detaljplanarbetets gang, vidare behdver dven bland annat stadsbilden undersokas, sdvil som
omhéndertagandet av dagvatten och forekomst av fororenad mark.
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Foljande tidplan ar prelimindr och kan komma att férandras under planens géng.

Kommunhugsét-s

Samrad Kvartal 3 2024
Granskning Kvartal 2 2025
Antagande Kvartal 4 2025
Laga kraft Kvartal 4 2025

I kommande detaljplanarbete ska foljande fragor sarskilt belysas och utredas:

e Stadsbild

e Riksintresse for kulturmiljévard
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Figur 3: Foreslagen exploatering av fastigheten. Villa Skogsbo (nedersta grad) visas inom foreslagen ny
placering.
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e Placering av bebyggelse med héansyn till topografi och nérliggande befintlig samt
planerad bebyggelse

e Arkitektonisk kvalitet

e Goda gardsmiljoer

e Ombhindertagande av dagvatten

e Forekomst av fororenad mark

e Geoteknisk utredning

Under detaljplanarbetets géng kan fler frdgor framkomma och behdva undersokas.

Bedomning

Samhillsbyggnadskontoret foreslar att detaljplanearbetet for Osby 1:91 kan godkiinnas och
péborjas. Forutséttningarna for att uppféra bostadsbebyggelse och flytt av Villa Skogsbo inom
fastighet Osby 1:91 beddms vara goda.

Ekonomiska konsekvenser

Detaljplanearbetet finansieras av exploatoren Gembo som star for att ersdtta kommunens
samtliga kostnader for detaljplanearbetet samt Gvriga kostnader som foljer av arbetet med
exploateringsavtal.

Kostnadsfordelning med detaljplanearbetet for Krakberget for att sékerstélla infart till
fastigheten kommer regleras i sin helhet vid upprittande av exploateringsavtal och
gatukostnadsfordelning.

I det langa perspektivet dr det positivt for kommunens ekonomi med dkande skatteintékter.

Konsekvenser for naringslivet

Utveckling av bostider innebér att fler kan flytta till Varmdoé kommun vilket ses som positivt.
Laget ar viéldigt centralt och attraktivt for invénare inom Gustavsberg Centrumomrade.

I det langa perspektivet leder forslaget till ett storre underlag for kommersiell service 1 ett
centralt lage och darmed storre attraktionskraft for foretag att etablera sig inom kommunen.

Konsekvenser for miljon

I kommande detaljplanearbete kommer en undersékning av miljopaverkan att genomforas for
att avgora om detaljplanens genomforande kan medfora betydande miljopéverkan.

Exempel pa redan identifierade utredningsbehov inom ramen for denna detaljplan dr en
fordjupad undersokning av dagvattenhanteringen och en bullerutredning.

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljovarden Gustavsbergs brukssamhélle
vilket stéller sdrskilda krav pa varsamhet i utformning och placering av nya byggnader. Inom
detaljplaneomrédet finns byggnaden Villa Skogsbo som har ett hogt kulturhistoriskt vérde.
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Byggnadens bevarandevirden och planforslagets paverkan pa riksintresset for
kulturmiljévarden kommer att utredas inom detaljplanearbetet.

Konsekvenser for medborgarna
Detaljplanen bidrar till att mojliggdra fler bostdder 1 ett centralt lége.

Medborgarna kommer att ges mojlighet att limna synpunkter pa planforslaget under samrads-
och granskningsskedet.

Konsekvenser for barn

Omréadet kan erbjuda ett attraktivt boende for barnfamiljer och andra med nérhet till skola och
forskola. Forbattrad tillganglighet till angransande naturmark med naturlekplats och
sammankoppling med kringliggande omraden bedéms som positivt for barn.

Arendets beredning
Arendet har beretts inom Samhillsbyggnadskontoret

Handlingar i arendet
Nr  Handling Bildggs/Biliggs ej

1 Planbesked for Osby 1:91 - KSPU 2023-02-07 Bildggs

Sandlista for beslutsexpediering
Samhaillsbyggnadskontoret / Planavdelningen

Sokanden

Greger Ragnarsson Raad Alwajid
Samhaillsbyggnadschef Planchef



