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Sambhallsbyggnadsavdelningen
Kommunstyrelsens planutskott

Planbesked och start-PM for del av Gustavsberg 1:7, del av
Molnvik 1:1 och del av Tjustvik 1:1, bostadsbebyggelse
m.m. i Ostra Charlottendal

Forslag till beslut

1. Sokanden ges i besked att kommunen 4r beredd att, i en detaljplaneprocess,
prova bostadsbebyggelse mm. pa fastigheterna Gustavsberg 1:7, del av Malnvik
1:1 och del av Tjustvik 1:1.

2. Plankostnadsavtal tecknas med sokande.
3. Start-PM for detaljplaneldggning av Ostra Charlottendal godkénns.
4. Detaljplanen bedéms bli antagen under andra kvartalet 2017.
5. Avgift for planbesked dr 31 150 kr enligt plantaxa for 2015. Faktura pé avgiften
skickas separat.
Beslutsniva

Kommunstyrelsens planutskott

Sammanfattning

Ansokan om planbesked avser planlidggning for bostadsbebyggelse, friluftsgard, sirskilt
boende, infartsparkering och naturreservat.

Bostéder 1 kollektivtrafikndra ldgen bidrar till en héllbar bebyggelseutveckling med goda
resvanor, vilket minskar klimatpaverkan, luftfororeningar, forsurning, tringsel m.m. Det
goda kollektivtrafiklaget talar dven for en hdg exploateringsgrad. Kommunikationerna
till Ostra Charlottendal kommer att paverka trafikbelastningen och tillgéngligheten till
Gustavsbergsvégen och trafikplats Gustavsberg. Exploateringen av bostiider behéver
samordnas infrastrukturméssigt med pagaende arbete med planprogram for
Ingar6krysset.

Ansokan dr i enlighet med rekommendationer i Regional utvecklingsplan (RUFS 2010)
och riktlinjer 1 Oversiktsplan 2012-2030. Arbete med att bilda naturreservat sker
parallellt med foreslaget detaljplanarbete. Ett positivt planbesked kan ldmnas.

Bestksadress: Skogsbovagen 9-11, 134 81 Gustavsberg = Postadress: Varmdé kommun, 134 81 Gustavsberg
Vaxel 08-570 470 00 » varmdo.kommun@varmdo.se ¢ www.varmdo.se ¢ Org.nr. 01-212000-0035
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Réd cirkel illustrerar lidge for ansokt bostadsbebyggelse, gron cirkel ldge for naturreservat.
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Hlustration tillhorande ansdkan.
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Bakgrund

Detaljplan Dp 101 for Charlottendal vann laga kraft 2003. Det aktuella omrédet ingick i
detaljplaneforslaget men undantogs fran antagande.
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Detaljplan Dp 101, del 2. Omrddet som undantogs fran Dp 10Iredovisas med rod avgrinsning.

Arendebeskrivning

Ansokan avser planbesked for planldggning for bostadsbebyggelse, friluftsgard, sirskilt
boende, infartsparkering och naturreservat. D4 planbesked och start-PM enligt plan- och
bygglagen endast kan ges for detaljplan skrivs en sérskild start-PM for naturreservatet.

I idéskissen tillhdrande ansdkan redovisas totalt 575-795 bostdder. Idéskissen omfattar
dven en infartsparkering intill trafikplats Gustavsberg om ca 11 000 kvm, férskola,
friluftsgard kring torpet Edsberg vid Kvarnsjon. Utanfor ansokt planomréadet redovisas
utredningsomréde for idrott/parkering.
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Skiss tillhérande ansokan om planbesked.

Aktuellt omrade ligger inom planprogramsomradet for Ingardkrysset. Programmets
syften dr att mojliggora infrastrukturforbattringar: GC-vig, knutpunkt for busstrafik,
infartsparkeringar, trafikplatserna Gustavsberg och Halludden samt kollektivtrafikfalt.
Inom programmets ramar ska dven anldggningar som reglerar vattennivan i Kvarnsjon
samt naturreservat kring Kvarnsjon och Knuts hav utredas (KS 2013-11-26 § 214) i
enlighet med kommunens naturreservatsplan (SPN 2013-06-04 § 49).

Som underlag for programmet pégér arbete med att ta fram en atgirdsvalsstudie (AVS) i
samarbete med Trafikverket och Trafikforvaltningen SLL.

Det ér nédviindigt att exploateringen av Ostra Charlottendal, med ett stort antal bostider,
samordnas savil ekonomiskt som infrastrukturméssigt i avtal som tecknas med

Trafikverket och Trafikforvaltningen for de kostnader som avser gemensam infrastruktur
i Ingardkrysset.
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Omrdde for Ingarokrysset med réd avgrdnsning, naturreservat skrafferat.
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Geografisk avgréinsning for AVS Ingarékrysset.

Ldmshaga

e

Bedomning

Gustavsberg dr en regional stadsbygd med utvecklingspotential och hog regional
tillgénglighet i Regional utvecklingsplan (RUFS 2010). Den regionala stadsbygden med
utvecklingspotential omfattar strdk och omraden som ménniskor kan nd med matarbuss, pa
cykel eller fots inom ca 1 200 m fran stationer i sparsystem eller fran storre bussterminaler.
Tillgénglighet dr generellt hdgre 1 de centrala delarna och ldgre lingre ut. Det kan motivera
hogre bebyggelsetithet i regionens centrala delar. Omraden kan innehalla lokal gronstruktur
och i négra fall dven naturreservat. I RUFS redovisas regional gronstruktur med svaga gréna
samband inom ansokt omrade. Dessa samband behdver forstirkas vid planering av ny
bebyggelse och infrastruktur. Ansékan ligger i linje med RUFS rekommendationer.

Omradet for ansokan ligger intill vag 222 som ér riksintresse fran trafikplats Gustavsberg mot
Stockholm. Anstkan beddms inte strida mot riksintresset. En 70 kV kraftledning som &r ett
riksintresse finns inom ansékt omrade. Nya byggnader och anldggningar ska placeras med
skyddsavstand fran ledningen alternativt grivas ner.

Ansokt omrade ingdr som utredningsomrade i centrumomrade Gustavsberg. Det anges enligt
gillande oversiktsplan 2012-2030 att Gustavsberg ska vixa framst i de delar dér det finns god
tillgang till allmdnna kommunikationer. Bebyggelsen ska anpassas till topografin och ny
bebyggelse ska utformas sé att den ger ett samtida avtryck. Ansokan uppfyller OP:s riktlinjer
avseende bebyggelseutveckling.

Trafikplats Gustavsberg byggs ut och vid trafikplatsen ska resecentrum/bussterminal placeras.
Markreservat redovisas norr om vig 222 for framtida sparburen trafik fran trafikplats Mélnvik
mot Stockholm. Reservatet ligger inom eller intill ansokt omrade. Ansdkan bedoms inte strida
mot dversiktsplanen under forutsittning att hinsyn till markreservatet tas i planldggning.
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natureservat

Gustavsbergs utveckling i oversiktsplanen. Aktuellt omrade med réd avgrdnsningslinje.

I kommunens naturreservatsplan (SPN 2013-06-04 § 49) har omradet Kvarnsjon-Knuts hav-
Holmviksskogen hogsta prioritet av 13 foreslagna naturreservatsomraden. I gronstrukturplan
for Gustavsberg patalas att inom det foreslagna omrédet finns regionala vérden for véxt- och
djurlivet och att omréadet ér ett populért friluftsomrade.

Ansdkan ligger i linje med naturreservatsplanen och gronstrukturplanen. Bildande av
naturreservat och upprittande av detaljplan avses ske parallellt.

Inom omrédet finns hasselsnok som &r rdlistad och skyddad enligt artskyddsférordningen.

Inventering av arten maste ske. Om den péverkas krévs dispens fran artskyddsfoérordningen.
Kompensation kan delvis vara att skydda arten genom att bilda naturreservat fér Kvarnsjon-
Knuts hav-Holmviksskogen.
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Naturvirda

Exalog gruppen 201411 28
Objekisnumme: oniigt nalunataog
2] Natumesaronteran morscaning
BB 1 - Hegstn naurvtide

I 2 - Hoag: naurviede
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Inventering av omrddet for naturreservat Kvarnsjon-Knuts hav-Holmviksskogen.

Tre naturinventeringar finns for omradet som i ans6kan utpekas som bostadsomréade. De
virden som finns ar framst knutna till stérre sammanhéngande hillmarkstallskog,
sumpbiotoper och grova trad. Enligt Swecos inventering fran 2002 dr dessa omraden utpekade
som naturmarker med hoga naturvirden. Dessa vérden ska beaktas i planarbetet och
tillkommande bebyggelse ska anpassas till terrdngen sé att bergsprangning kan undvikas sa
langt som mojligt. Att bevara och forstirka befintliga vatmarker ér ett viktigt steg i rening och
fordrojning av dagvatten for att den goda vattenkvaliteten i Kvarnsjon kan besta.
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Inventering av omrddet for sokt bostadsbebyggelse. Hillmarkstallskog illustreras med gron
angrdnsningslinje, sumpmarker med gron skaffering och grova ekar med réda punkter.
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Sedan varen 2014 omfattas dstra och sddra Kvarnsjon av 300 meter strandskydd. Delar av den
planerade bebyggelsen ligger inom detta omrade. For att upphdva gillande strandskydd

S, bt ;u\ -

2/ Farstalandet

A
‘;? Lappmarken
»/

Strandskydd om 300 meter illustreras med bld linje och 100 meter med gron linje.

Kvarnsjon har tidigare varit en dricksvattentékt for Gustavsberg och vattentékt for
porslinsfabriken. Sjon har mycket bra vattenkvalitet och det far inte forsdmras enligt
vattendirektivet, vilket stiller hoga krav pa hantering av dagvatten fran det planerade
bostadsomradet.

Utredningar har pagdtt under en langre tid kring Kvarnsjons hydrauliska och hydrologiska
system for att forstd konsekvenser och behov av atgirder da vattenuttaget fran sjén upphor.
Hég vattenniva i Kvarnsjon kan leda till att jorddammen eroderar och brister. Utredningar
tyder pa att det redan i nuldget finns risk for hogt vattenstdnd i Kvarnsjon, vilket indikerar att
det finns behov att utfora forebyggande dtgarder. En sdnkning av vattennivan kan i sin tur ha
negativ pdverkan pa djur och viéxtlivet. [ samband med arbete med naturreservatet ska
Kvarnsjons anldggningar sékerstillas.

Ett dialogseminarium med deltagare frdn Virmdd kommun och exploatéren JM AB holls den
22 mars 2016. Darvid gjordes sammanfattningsvis foljande beddmningar:

e Omréadets storlek tillater en variation av bostadstyper, flerbostadshus och sméhus.

e Befintlig natur och topografi bor vara styrande for bebyggelsens fordelning, tdthet och
placering.

e Spriangning bor undvikas.
Blandade upplételseformer - bostadsritter och hyresritter.

e Konceptboenden for bland andra studenter, dldre och personer med
funktionsnedséttning bor spridas ut i omradet.



) Tjansteskrivelse
m VARMDO KOMMUN Diarienummer
Kommunstyrelsens Sid 9(9)
planutskott

e Verksamhet inom friluftsliv, sport och kultur kan forldggas inom omradet.
e Trygghet dr viktigt for besdkarna till anlaggningarna.

Ekonomiska konsekvenser

Detaljplanarbete genomfors med plankostnadsavtal. Exploateringsavtal och avtal om
kostnadsfordelning kommer att upprittas omfattande Trafikverket, Trafikforvaltningen och
M.

Konsekvenser for miljon

Omradet bestar av orord natur varav drygt en tredjedel avses att exploateras och nirmare tva
tredjedelar skyddas genom reservatsbestimmelser. Bostader i kollektivtrafikndra ligen kan
leda till bland annat goda resvanor, vilket minskar klimatpéverkan, luftféroreningar och
forsurning. Kvarnsjons mycket goda vattenkvalitet kan komma att paverkas negativt.

Konsekvenser for medborgarna

Det #r positivt med tillskott av bostéder i kollektivtrafiknara lagen. Det &r ocksa positivt med
friluftsgard kring torpet Edsberg vid Kvarnsjon samt naturreservat Kvarnsjon-Knuts hav-
Holmviksskogen.

Konsekvenser for barn
For barn #r det positivt med friluftsgérd i ndra anslutning till Gustavsberg.

Handlingar i drendet

Nr Handling Bildggs/Bildggs ej
1 Ansokan om planbesked Bildggs
2 Dokumentation fran dialogseminarium 2016-03-22 Bilaggs (7 sidor)

. WM”L ; hﬂ"/’% éﬁz/?/,- e
Stellan Folkesson Henrik Lundberg A
Kommundirektor Sambhallsutvecklingschef '






