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Handléggare Diarienummer

Sten Hammar 2019KS/0891
Planavdelningen
Kommunstyrelsens planutskott

Start-PM for PFO-omradet Aspvik och exploateringsomradet
Aspvik 1:18 m.fl.

Forslag till beslut
Start-PM for PFO-omradet Aspvik och exploateringsomradet Aspvik 1:18 m.fl. godkénns

Beslutsniva

Kommunstyrelsens planutskott

Sammanfattning

Oversikiskarta. Utredningsomrddel dr markerat med en bla ring.

Aspvik med ett 100-tal villor och fritidshus ligger ca tre km ster om Gustavsberg. Omradet
har hoga natur- och kulturviarden med ekhagar, hallmarker och dldre sommarhus. Ett starkt
bebyggelsetryck finns i omradet och flera ansokningar om planbesked har tidigare lamnats in.
De boende har byggt ut ett lokalt VA-nit som ansluts till kommunens VA-nit i Alstiket.

Forvaltningen foreslar nu planliaggning av PFO-omradet Aspvik och av ett mindre
exploateringsomrade kring Sjotorpsvéigen.

Bakgrund
Bebyggelseutveckling

Aspvik ligger ca tre km dster om Gustavsbergs centrum och ar till den storsta delen inte
planlagt. Omradet ar bebyggt med ett 100-tal villor och fritidshus. Flera ansokningar om
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planbesked har inldmnats i Aspviks-omradet under senare ar. Ndgra har fatt avslag, andra har
atertagits fore beslut. Flera nya fastighetsbildningar har genomforts och nagra bygglov har
beviljats pa tidigare obebyggd mark. Detta har i nagot fall resulterat i mycket stora byggnader
i avvikande byggnadsstil som skiljer ut sig fran den dldre bebyggelsen i omradet och med
stora ingrepp i terrdngen.

Tidigare planansodkningar

JM AB ar fastighetsédgare till ca 20 fastigheter pa hojden Néset i sodra delen av omradet.
Fastigheterna ar bildade for ca 100 ar sedan, de flesta med stora arealer mellan 4 000 och

10 000 m?. Omréadet pa Néset ligger hogt 6ver omgivande bebyggelse och bestar av
hédllmarker och gammal gles hallmarkstallskog. JM AB ar ocksa dgare till ett 30-tal fastigheter
lings Sjotorpsvigen. Aven dessa r bildade for mer &n 100 &r sedan. Hér &r fastigheterna
mindre, ca 1500 m? per fastighet.

JM AB ansokte under 2012 om att fa bebygga obebyggda delar av Aspviks-omradet med ca
120 nya bostader. Forslaget vackte da en stark lokal opinion och en medborgardialog
genomférdes under mars 2013. Arendet avgjordes dérefter med ett avslag i
samhdllsplaneringsnamnden (SPN) i april 2013 (2012SPN/0165). Kommunens motivering var
da att exploateringen saknade stod i kommunens 6versiktsplan.
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Karta éver delomrdden A, B och C.

JM AB gjorde 2017 en ny ansdkan till kommunen om att fi planlidgga sina fastigheter i
omrédet. Ansdokan omfattade obebyggd mark i tre delomraden:

A. Obebyggda fastigheter i ett skogsomrade lings Sjotorpsvigen (omrdde A ).
B. Kulturlandskapet med 6ppen mark och ekar norr om Aspviks gard (omrdde B).

C. En bergig hojdrygg pa udden i Rdknis (omride C).
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Denna ansokan atertogs av JM efter att kommunens forvaltning skrivit fram ett férslag om
negativt planbesked till kommunstyrelsens planutskott.

En ans6kan om planbesked for ett omrade vid Raknds batvarv, Aspvik 1:195, har provats av
KSPU under 2018. Anstkan omfattade ca 25 nya bostdder i radhus, parhus och villor. KSPU
beslutade da om avslag pa planansokan. Motiven till avslag var bl.a. att en sa tét
bostadsbebyggelse passar béttre i kommunens centrumomraden och att omradet idag har ett
otillrdckligt vagnat.

VA-utbyggnad och PFO-planlaggning

En lokal VA-forening har byggt ut vatten och avlopp i omradet under 2017 och 2018 for ca
100 befintliga fastigheter i Aspviksomradet. Det lokala, enskilda V A-nétet ansluts till
kommunens VA-ledningar i Alstiket. I samband med bildande av gemensamhetsanldggning
for VA-ledningarna i Aspvik har ett stort antal fastighetsdgare anmalt intresse av att fortata
omradet med nya V A-anslutningar, nya avstyckningar och nya bostadshus. Detta har skapat
osdkerhet inom den kommunala forvaltningen kring utvecklingen i Aspvik eftersom omradet
dnnu inte dr planlagt.

Réknés-Aspvik har under 2018 prioriterats av KSPU for att planldggas med borjan senast ar
2020 med en PFO-plan. Nagra av motiven for planldggning ar att kunna hantera det starka
bebyggelsetrycket, att skydda naturmiljé och kulturmilj6 och att kunna samordna viktiga
infrastruktursatsningar i omradet.

Arendebeskrivning

Gallande bestammelser

Inga riksintressen géller i omradet. Ett mindre omréide med fem fastigheter ar planlagt med
byggnadsplan (BP 62). Byggritten i planen &r 120 m? fér huvudbyggnad och 40 m? for
komplementbyggnad. Ovriga delar av omradet &r inte planlagt. 100 meter strandskydd géller
inom bade bebyggda och obebyggda delar av strandomradet.
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Karta med bestdmmelser. 100 meter strandskydd gdller i Aspvik (bld linje). Brunprickade omrdden med brun
streckprickad ram dr planlagda.
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Kulturmiljo och naturvarden

Manga av sommarvillorna i Aspvik dr mer &n 100 ar gamla och har kulturhistoriska varden.
Tomter och tradgardar ar ofta lummiga med stora lovtrad. Den dldsta delen av bebyggelsen
har tillkommit som sommarhus under slutet av 1800-talet ldngs de tidiga angbatslinjerna ut
fran Stockholm.

Runt Aspvik finns ett 6ppet kulturlandskap med gamla ddellévtrad. Kommunens
kulturmiljoprogram visar att omradet kring Aspviks gard har hoga kulturvarden. Kring garden
finns ett 6ppet och dlderdomligt kulturlandskap med akrar och betade hagmarker som omges
av skogsbryn med ekar och andra dldre I6vtrad. Inom detta omrade finns ocksa en mindre
ridanldggning med stall och hédsthagar. Fortsatt hdvd av ekhagarna och de 6ppna markerna ar
av stor betydelse for bevarandet av den samlade kulturmiljon. Landskapets kulturarv bedoms
vara en viktig ekosystemtjanst.

Oversikt dver kéiinda naturvirden och klassad jordbruksmark. Brunt= Jordbruksmark. Gront: Ekskogsbryn norr om Aspviks
gard. Orange raster=Nyckelbiotop norr om Betsede..
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Karta kulturmiljé. Virdefull kulturmiljé kring Aspviks gdrd markerad i rétt. Herrgdrdsbyggnad (1) och
sjoéstugor (2).



5av9

Diarienummer

2019KS/0891

Omradet bestar av ett for Varmdo typiskt spricklandskap med dramatiska bergiga hojder som
domineras av dldre, gles hdllmarkstallskog. I sluttningar mot kulturlandskapet véxer stora ekar
och andra éldre 16vtrad.

Ekhagarna och ekskogsbrynen har h6ga naturvarden. Aspviks ekmiljoer ligger i anslutning till
en regional ekvardekarna och bedoms ha goda forutséttningar for att hysa manga rodlistade
och skyddade arter. Flera skyddade och rodlistade fagelarter som grongoling, stare, och
gulsparv har rapporterats i detta omrade (Artportalen 2019). De betade hagarna och
brynmiljéerna utgor viktiga habitat for hotade bin. De 6ppna betes- och jordbruksmarkerna
vid Aspvik utgor klass 4 jordbruksmark och beddms vara viktiga att bevara for att sékra
framtida lokal matproduktion.

Skogen i norra delen av omradet &r mer trivial och bedoms inte hysa nagra hoga naturvérden.
Omradet ligger dock inom den regionala gronkilen Nacka-Varmdokilen.

ko

Oversikt 6ver naturvirden pa Ndset.

Pa Naset finns en dramatiskt h6jd som domineras av gles hédllmarkstallskog med lang skoglig
kontinuitet och gamla senvuxna tallar. Hallmarken har hdga rekreativa varden och hdga natur-
och landskapsviarden. Genom skogen pa hojden loper en promenadstig. I sodra slutningen av
kullen finns ett vardefullt skogsbryn med stora ekar. Skogspartiet i Ndsets sydodstra del har
paverkats av skogsbruk och domineras av ung blandskog och saknar hogre naturvarden.

Kommunikationer och service

Bil- och busstrafik till omradet gar idag ldngs Aspviksvédgen som &r enskild vdg och forvaltas
av en vagforening. Gang- och cykelbana och belysning saknas mellan Munkmora och Aspvik.
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Pa strackan 6ster om Munkmora &r vagen relativt smal och slingrar fram genom ett delvis
kuperat kulturlandskap.

Skola finns narmast i Osbyskolan, annan service i Mélnvik och i Gustavsberg. Till MéInvik
och Osbyskolan &r det ocks& mojligt att g& och cykla via Betsede pé vigar och stigar av
varierande standard, strdckan ar ca tre km.

Bedomning

Allméant

Forvaltningen bedomer att Aspviksomradet pa sikt kan utvecklas till att bli en del av tétorten
Gustavsberg. Omradet har fortfarande stora brister i infrastruktur och vagnat som behéver
atgédrdas. Forvaltningen bedomer ocksa att planldggning behover paborjas for att hantera det
starka bebyggelsetryck som finns i omradet. Darmed forbattras rattssdkerheten for
fastighetsdgarna nar den byggbara marken far kdnda och forutsagbara byggratter. En
detaljplan kan ocksa bidra till ett bevarande av kulturmiljon och naturmiljon, férbattring av
trafiksdkerheten och till en fortsatt VA-utbyggnad.

Det vardefulla kulturlandskapet med ekar och hagar behover sparas som naturmark och
undantas fran bebyggelse liksom storre delen av hdllmarkstallskogen uppe pa Naset.
Virdefulla naturmiljoer och skyddsvérda trdad bor kartlaggas och skyddas under planarbetet.

™, Stor-Angsholmen

) Torsbyfjérden

Karta. Omrddet dr hdr indelat i tvd foreslagna detaljplaneomrdden. PFO-omradet Aspvik dr markerat med bld
ram. Exploateringsomrddet Aspvik 1:18 dr markerat med réd ram.
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Planldggningen av den befintliga bebyggelsen i Aspvik bor ske genom att omradet planlaggs
som ett PFO-omrade. Den véstra, obebyggda delen av Aspviksomradet som kan exploateras
bor planldggas som en exploateringsplan. Forvaltningen bedomer att delar av den mark som
dgs av JM vid Sjotorpsvdgen kan bebyggas med ett 50-tal nya bostdder. Det galler sarskilt
omrade A kring de norra delarna av Sjotorpsvagen. Omrade B vid Aspviks gard ingar i en
vardefull kulturmiljé och bor inte bebyggas. Omrade C vid Naset ar ett brant och hoglant
hédllmarksomrade med hoga naturvarden och rekreativa varden som inte heller bér bebyggas.
Med ett sadant begrénsat tillskott av bebyggelse bedoms karaktaren i omradet kunna bevaras
samtidigt som underlaget for kollektivtrafik och viktiga infrastruktursatsningar dkar.

Planldaggning av kulturmiljoomradet Aspvik och omrade B

Den sodra delen av JM:s fastighet Aspvik 1:18 ingar i ett kommunalt kulturmiljoomrade.
Detta 6ppna kulturlandskap med ekar och hagmarker bor bevaras och undantas fran
bebyggelse. Planarbetet bor ocksa bedrivas med inriktningen att den ridanldggning som finns
inom fastigheten ska kunna ligga kvar och att tillrackliga skyddsavstand ska kunna
uppratthallas mellan ridanlaggning och bostader.

Planlaggning av PFO-omraddet Aspvik och omrade C

Omradet omfattar ett 100-tal bebyggda bostadsfastigheter med bade aldre och nyare
bebyggelse. I omradet finns ett nytt VA-ndt som skots som en gemensamhetsanlaggning.
Omradets planldggning styrs av riktlinjerna i kommunens 6versiktsplan:

e Omradets karaktar ska bibehallas genom att fortatning undviks.

e Planeringen ska ta hdnsyn till strandskydd och kénslig natur.

e Dagvattenutredningar ska utféras.

e Busshallplatser, cykelvagar och infartsparkering ska utvecklas.

e Enskilt huvudmannaskap tilldmpas for mindre vagar och gronytor.

Varvsomradet langst ut pa Vastra Raknasvagen bedoms kunna planldaggas for ett 10-tal
bostdder. For att bevara omradets karaktar med mindre vdgar och gronomraden bor
fortatningen inom hela PFO-omradet vara begransad.

Obebyggda fastigheter inom den Ostra plandelen, PFO-omradet, bor i de flesta fall inte
bebyggas. Det giller sérskilt omrade C uppe pa hdllmarken pa Naset. JM:s obebyggda
fastigheter har har en storlek och en alder som innebér att de inte utan planprévning kan
betraktas som fardigplanerade och byggbara bostadsfastigheter. Eventuell ny bebyggelse pa
dessa fastigheter behdver noga vdgas mot strandskydd, naturvdrden och rekreationsvarden. De
skisser som JM redovisat i en tidigare planansdkan visar en mycket brant tillfartsvég, delvis
inom strandskyddsomradet. Denna védg kan inte fa rimlig lutning och tillgédnglighet utan stora
ingrepp med bergskarningar och utfyllnader i hdllmarksomradet. Nya bostdder pa hdllmarken
uppe pa Naset skulle ocksa innebéra att stora delar av hallmarkstallskogen med héga
naturvdrden och héga rekreationsvadrden tas bort.

De sydostra, lagre delar av Naset som mojligen skulle kunna bebyggas ligger langs Aspviks
Allévig i den 0stligaste delen och utanfor strandskyddat omrdde. Detaljplanen fér PFO-
omradet kommer att finansieras med planavgifter som tas ut i samband med bygglov.
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Planlaggning av exploateringsomradet Aspvik 1:18 m.fl.
JM har tidigare ansokt om planbesked for att bygga bostader langs Sjotorpsvdgen. Se omrade
A ikartan ovan. Omrade A bedéms kunna rymma upp till 50 nya bostdder i smahus.

JM har i tidigare planansokningar foreslagit en relativt tét villabebyggelse pa sma tomter.
Planarbetet bor inriktas pa att fortata bebyggelsen kring JM:s befintliga, obebyggda
fastigheter i den norra delen av fastigheten Aspvik 1:18. Sjétorpsvdgen kommer troligen att
bli uppsamlingsgata for den tillkommande bebyggelsen inom exploateringsomradet. Har blir
det sarskilt viktigt att skapa en sdker trafikmiljo for gaende och cyklister. De nya bostdderna
kan behova samlas kring korta lokalgator for att Sjotorpsvagen ska kunna hallas fri fran
utfarter.

Detaljplanen kommer att finansieras med plankostnadsavtal.

Ekonomiska konsekvenser

Planarbetet kan medfora kommunala investeringar i Aspviksvdagen och i GCM-védgar som
behover anldggas till Osby grind och till MéInvik/Osbyskolan. Delar av dessa kostnader
beddms kunna tdckas genom exploateringsavtal med berorda fastighetsédgare.
Detaljplanearbetet for exploateringsomradet kommer finansieras med plankostnadsavtal och
for PFO-omradet med planavgifter i samband med bygglov.

Konsekvenser for naringslivet
Beslutet innebér nya exploateringsmdéjligheter for fastighetsagare i omradet. Berorda
fastighetsdgare behover bidra till kostnader for infrastruktur i omradet.

Konsekvenser for miljon

Bostadsnéra rekreationsomraden och livsmiljoer for vaxter och djur kan paverkas negativt om
bebyggelse tillkommer som tar gronomraden i ansprak. Dagvatten ska tas omhand sa att
recipienten Torsbyfjarden inte paverkas negativt. Kulturmiljon kan fa ett battre skydd om
vardefulla byggnader kan planldggas med skyddsbestammelser.

Konsekvenser for medborgarna

Detaljplaneprocessen omfattar samrad, granskning och information pa kommunens hemsida
som ger medborgarna mojlighet till information och paverkan. Underlaget for kollektivtrafik
och GCM-végar forbdttras nar omradet kan bebyggas med fler bostader.

Konsekvenser for barn

GCM-vagar och sdkra skolvdagar kan byggas ut. Trafiksdkerheten kan forbéttras om
kommunen blir huvudman fér Aspviksvdgen. Planldggning av ridanldggningen kan bidra till
att stdrka ridsport for barn och ungdomar i omrédet.

Sandlista for beslutsexpediering
JM AB

JM Bostad

Vagforeningen och VA-forening i Aspvik,

c/o Johan Neuman Ostra Rakndsvdgen 12, 134 38 Gustavsberg
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Christina Leifman Fredrik Cavallin
Samhillsbyggnadschef Planchef
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