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Sammanfattning

Handlingsplanen beskriver hur arbetet med de olika detaljplanerna férvantas fortskrida
och vilket utredningsarbete de bor innefatta. Den beskriver olosta fragor, framtida
utmaningar, generellt for hela omradet samt for respektive detaljplan.

Dagens idrottsomrade utgor ett hinder for utvecklingen av Gustavsbergs centralaste
delar pa grund av skyddsavstandet till dagens kylsystem. Det rader dven en osékerhet i
dagslaget kring vissa av verksamheternas utvecklingspotential i omradet varfor en
lokaliseringsutredning foreslas.

Handlingsplanen foreslar en prioriteringsordning enligt féljande for detaljplanerna:

1. Detaljplan for Krakberget
2. Detaljplan for Gustavsbergs centrum inklusive Stadsparken
3. Detaljplan for Vattentornsberget

Gustavsbergsprojektet ar ett langsiktigt arbete med flera politiska beslut i grunden.
Forandringar i omradets utformning och funktion, som projektets omfattning innebar,
kommer att paverka manga manniskor, bade nu och i framtiden. Det &r saledes viktigt
att det finns en bred politisk uppslutning kring helhetssynen pa Gustavsbergs utveckling.
Med syfte att uppna just detta genomfordes Parallella uppdrag i Gustavsberg under
varen 2016. Upplagget i parallella uppdrag var att lata fyra team; C.F. Mgller, Kod
arkitekter, White arkitekter och Mandaworks, utarbeta forslag som visade pa en tydlig
tanke om arkitektonisk utformning, sa som bebyggelsens tathet och struktur. Forslagen
anses ha en hdg relevans samt bygga pa en grundlig analys av uppgiften och platsens
forutsattningar. Overlag har teamens arbete gett bra och intressanta idéer for
Gustavsbergs fortsatta utveckling och bedéms kunna ligga till grund for det kommande
detaljplanearbetet.

Nagra av de mer 6vergripande idéerna i forslagen sa som t.ex. den mer uppbrutna
kvartersstrukturen i centrum, de gemensamma ytorna, busstorgets utformning och
aterskapandet av den befintliga dalgangen i omradet foreslas inga i det fortsatta
detaljplanearbetet. Forslagen redovisar aven flytt av idrottsverksamheter for att uppna
ett tryggt och blandat omrade dar den nya centrumgatan i Stadsgatunatet kan flyttas en
bit 6sterut for att skapa en battre miljo i centrum.

Handlingsplanen beskriver nagra av de mest komplicerade och osékra fragorna samt
foreslar vilka utredningar som bor utforas pa en 6vergripande niva samt vilka som ska
inga i respektive omrades detaljplanearbete.

I och med parallella uppdrag har antalet bostader i hela uppdragsomradet okat i
jamfdrelse mot tidigare planarbete. Fler bostader skulle innebéra att infrastrukturen
belastas mer, men det skapas ocksa battre ekonomiska forutsattningar for de
gemensamma ytorna som da kan utvecklas ytterligare. Arbetet med parallella uppdrag
har utgatt fran de tidigare politiskt tagna besluten och visionerna men arkitekterna har
aven ifragasatt och undersokt de fasta forutsattningarna.
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Inledning

Under varen 2016 inleddes Parallella uppdrag i Gustavsberg, med syfte att ta ett
helhetsgrepp kring den fortsatta utvecklingen av centrala Gustavsberg. Malet var att
skapa planer och visioner som skulle fungera som diskussionsunderlag och verktyg for
att ge oss en samsyn pa vad det ar for slags samhaélle vi ser i framtidens Gustavsberg.

Tankarna med att utveckla och omvandla de centrala delarna av Gustavsberg har funnits
lange. Hosten 2004 startade kommunen ett planarbete for omradet under namnet "hela
Gustavsberg”. Under namnet Gustavsbergsprojektet har kommunen dérefter arbetat
parallellt med olika detaljplaneomraden, arbeten som i dagslaget har kommit olika langt.
For vissa av omradena, sa som for Porslinskvarteren, finns en laga kraftvunnen
detaljplan och genomforandet pagar. For nagra omraden har detaljplanearbetet inte
startat och fér andra omraden har detaljplanearbetet kommit en bit pa vag men sedan
avstannat.

Gustavsbergsprojektet kommer att paverka manga manniskor bade nu och i framtiden.
Det ar darfor viktigt att det finns en bred politisk samsyn. Det krévs en stabil foérankring
hos medborgare, tjansteman och berdrda fastighetsagare for att fa en trygghet i
planeringen, ett langsiktigt perspektiv och darigenom uppna en mer hallbar utveckling
for Gustavsberg

Bakgrund

Gustavsbergs centrala delar ar delvis komplexa och genom aren har olika forslag till
fortatning testats och flera utredningar genomforts. Bland annat genomférdes parallella
uppdrag 2004-2005 med huvudsyfte att i grova drag knyta ihop Gustavsbergs centrum
med hamnomradet. Flera delar av resultaten har kommit att félja med i planeringen t.ex.
bebyggelse pa Kvarnbergets sluttning och en stadspark. Forslagen praglades av den
tidens stadsplaneringsideal med en tat exploatering och breda kanaler i samhallet. Med
resultatet fran parallella uppdrag som grund utformades och beslutades det om en
inriktning for planeringen av Gustavsberg. For flera av omradena som ingick i parallella
uppdrag startade darefter ett detaljplanearbete.

Forutsattningarna har sedan dess forandrats. Bland annat har det beslutats om ett nytt
trafiksystem; Stadsgatunatet, nya fastighetsagare har gett forandrade forutsattningar for
utvecklingen. Det utredningsarbete som genomforts under aren har bidragit till en 6kad
kunskap om omradet. Till exempel vet vi idag mer om naturvarden i samhallet och hur
naturomradena anvands av invanarna.

Dessa nya forutsattningar ledde till ett behov av att gora ett omtag och 2015 beslutades
det om att ater igen genomfora parallella arkitektuppdrag. Parallella uppdrag 2016
delades in i tva arbetsperioder. Den forsta perioden innefattade hela omradet, medan den
andra gick in mer i detalj i delomraden. Upplagget syftade till att ge ett gott underlag for
detaljplaneringen genom hdg detaljeringsniva i omgang tva. En utforlig beskrivning av
forutsdttningarna syftade till att hitta alternativ som ar genomférbara och val anpassade
till den befintliga miljon.

Syfte
Denna handlingsplan syftar till att pa ett samlat satt beskriva den framtida omdaningen
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av Gustavsbergs mest centrala delar utifran tidigare tagna visioner tillsammans med de
nya mojligheterna som redovisats i samband med parallella uppdrag. Handlingsplanen
sammanfattar de aktuella dvergripande fragorna och ger en beskrivning av hur arbetet
med de olika detaljplanerna forvéntas fortskrida samt vilket utredningsarbete de bor
innefatta.

Politiska beslut

Utvecklingen av Gustavsberg har planerats under manga ar och det finns manga
politiska beslut och visioner tagna for omradet. Vissa beslut ar konkreta och har tagits
som separata beslut medan andra beslut ar tagna som mer 6vergripande visioner.

Det finns tre visionsdokument antagna av kommunfullméktige som ber6ér utvecklingen
av Gustavsberg; Vision Varmdo 2030 som behandlar hela Varmdo, ett Inriktningsbeslut i
17 punkter som behandlar utvecklingen av centrala Gustavsberg samt en fordjupad
inriktning for samma omrade. De tre visionsdokumenten har olika detaljeringsgrad.
Parallellt med att visionerna togs fram och lades fast, utarbetades &ven ett planprogram
for Gustavsberg (2009). De fyra dokumenten lyfter fram omradets rika kulturarv,
strandpromenader, dvergripande trafiklosningar, tillganglighet i allménhet och
tillganglighet ur ett barnperspektiv i synnerhet, som viktiga faktorer att arbeta med i
utvecklingen av omradet. Sammanfattningsvis syftar utvecklingen enligt
visionsdokumenten mot att fortata och knyta samman Gustavsberg till ett samhélle med
liv och rorelse.

Inriktningsbeslut — 17 punkter

Kommunfullméktige beslutade 2008 om 17 stycken utgangspunkter for utvecklingen av
Gustavsberg. De 17 punkterna omfattar omdaningen av hela Gustavsberg och utdragen
nedan utgor utgangspunkter for delar av de studerade delomradena.

e Orten ska aven i framtiden vara kand for hog klass pa arkitektur och design.
Begreppet ”Stad i park” ska beaktas i planeringen.

e Gustavsberg ska vara en modern, allsidig och trivsam tatort med ett rikt och varierat
utbud av bostader, utbildning, kultur, fritidsaktiviteter, handel, kontor med mera.

e Gustavsbergs byggnader, platser och strak ska vara lattillgangliga for alla kommunens
invanare, och anlagda med ett barnperspektiv.

e Gustavsberg bor berikas med en vacker stads- och friluftspark i dalgangen mellan
Centrum och Farstaviken. Parken ska vara en naturlig métespunkt med plats for
aktiviteter och ett attraktivt gangstrak mellan Centrum och Farstavikens strander.

e Gustavsberg ska ha ett tryggt gang- och cykelvagnat med god tillganglighet sa att det
blir naturligt och trivsamt att rora sig till fots eller per cykel i tatorten.

. Gustgtvsberg ska vara ett centrum for idrott och fritidsaktiviteter. Ekvallen, simhallen
och Oshy tréask ar ett sammanhangande omrade som kan vidareutvecklas for dessa
andamal
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e Gustavshergs utveckling ska préglas av ett energi-, miljo- och klimatanpassat byggande,
sd att en langsiktigt hallbar utveckling och malet om en god bebyggd miljo framjas, med
beaktande av den regionala grénstrukturen.

I planprogram for Centrala Gustavsberg fram 2009 identifieras och beskrivs ett antal
kluster, vilka visas i kartan nedan. Klustren forstarks genom ny bebyggelse och
komplettering av nya verksamheter och sammanbinds med bebyggelsestrak, parkrum
och karaktarsfulla gaturum. Den
. stérkta klusterbildningen bidrar
RUSIP0EN aven till minskat bilresande. Ny
bebyggelse placeras i huvudsak
pa ytor som idag &r ianspraktagna
for parkering och vagar.
Dérigenom kan &ldre uppvuxna
Lol W ol e trad, naturmiljOer, karaktéristiska
wy ALY s bergsformationer etc. bevaras.
i Gronytorna forbinds och
utvecklas. Befintligt parkomrade
mellan Centrum och Farstaviken
utvecklas. Planprogrammet
faststallde dven att Krakberget
skulle sparas som ett natur- och
rekreationsomrade.

BOSTADER

pr I}G&‘rﬁog
L% [

QOFFENTLIGT STRA
PROFILSKAPANDE N

Bild 1. Bild fran programmet.

Hosten 2011 godkande kommunstyrelsens Gustavsbergsutskott en inriktning for fortsatt
detaljplanearbete for Gustavsbergs centrum. Inriktningen beskriver ett Centrum av
stadsmassig karaktar med en variation av upplatelseformer och hustyper. Merparten av
den tillkommande bebyggelsen foreslogs pa dagens parkering. Bussterminalens
placering skulle ligga kvar i dagens lage, men utformningen forbattras. Beslut har &ven
tagits om att parken ska utokas, tillskapandet av gréna strak in, emot och genom
Centrum ska prioriteras samt att mojlighet till bebyggelse i parken ska provas. 2015 tog
kommunstyrelsens planutskott beslut om trafikprincipen Stadsgatunatet.
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Parallella Uppdrag 2016

Parallella uppdrag genomfordes som en offentlig upphandling av arkitekter dar fyra
team valdes ut for att utarbeta gestaltningsforslag for de centrala delarna i Gustavsberg.
De fyra utvalda teamen; C.F. Mgller/tredje natur, Kod arkitekter/Landskapslaget, White
arkitekter och Mandaworks/Adept, utarbetade forslag till omfattning, placering och
gestaltning av bebyggelse samt utformning av det offentliga rummet. Enligt
uppdragsbeskrivningen skulle forslagen visa pa en tydlig tanke om arkitektonisk
utformning, sa som bebyggelsens tathet och struktur. Bebyggelsen skulle halla hog
arkitektonisk kvalitet och bidra till stadsmassighet och rumsbildningar i en mansklig
skala. Forslagen skulle vara ekonomiskt och tekniskt genomforbara.

Uppdraget var uppdelat i tva perioder dar kontoren pa startmotet delgavs en
programhandling for uppdragsperiod ett. Denna inneholl en uppdragsbeskrivning som
efterfragade en 6vergripande gestaltning for hela uppdragsomradet. Mellan
uppdragsperioderna dgde en delpresentation rum och utifran resultaten formades en mer
detaljerad uppdragsbeskrivning for respektive delomrade. | uppdragsperiod tva gavs
aven en geografisk uppdelning dar varje kontor arbetade fordjupat i varsitt specifikt
delomrade.

Arkitekterna arbete skedde i dialog med en arbetsgrupp och referensgrupp pa
kommunen workshops holls. Riktlinjer for exploatering och plangranser testades och
diskuterades. Denna arbetsform ledde darmed till att dven vissa av de sa kallade fasta
forutsattningarna ifragasattes och undersoktes. Arkitekterna instruerades att ta hansyn
till befintlig kunskap och politiska beslut som utgjorde fasta forutsattningar for arbetet.
Forutsattningar som t.ex. Stadsgatunatet, dagvattenhanteringen, kulturarv, ekologiska
samband, tillganglighet, strandpromenader, miljoprogrammet, gronstrukturplanen och
kollektivtrafik har darmed legat till grund for placering av bostader, handel, offentliga
verksamheter och publika rum.

Resultatet fran teamens arbete presenterades under varen 2016 och utvérderades internt
av arbetsgrupp och referensgrupp (beddémningsgruppen). Férslagen anses ha en hdg
relevans samt bygga pa en grundlig analys av uppgiften och platsens forutsattningar.
Overlag har teamens arbete gett bra och intressanta idéer for Gustavsbergs fortsatta
utveckling som till stora delar bedéms kunna ligga till grund fér det kommande
detaljplanearbetet. Pa sidan 12 visas en 6vergripande bild pa alla de fyra delomradenas
forslag i Gustavsbergs masterplan. En beskrivning av respektive férslag samt en mer
ingaende bedémning av forslagen beskrivs under rubriken kommande detaljplanearbete
pa sidan 10. Déar beskrivs aven kvarstaende oldsta fragor och framtida utmaningar,
generellt for hela omradet, samt for respektive detaljplan.

Medborgardialog och politisk hearing

Den 4 juni hélls en medborgardialog med det dvergripande syftet att diskutera
Gustavsbergs framtida utveckling men med ett fokus pa trafikfragor. Férmiddagen
agnades at presentation av de parallella arkitektuppdragen av respektive arkitektkontor.
Under eftermiddagen presenterades trafikutredningar och ahdrarna kunde darefter valja
bland ett antal stationer dar de kunde diskutera och lamna synpunkter. Bade den interna
analys som gjort av forslagen och den diskussion som férdes under medborgardialogen
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visar att resultatet fran parallella uppdrag 2016 har goda forutséttningar att ligga till
grund for ett fortsatt detaljplanearbete. Medborgardialogen modererades av externa
konsulter som har sammanstéllt resultaten i en rapport, bilaga 1. En del av synpunkterna
som framkom under medborgardialogen lyfts under beskrivningen av respektive forslag
under rubriken kommande detaljplanearbete pa s. 10.

Pa Gustavsbergsdagen den 6 juni arrangerades en politisk hearing, det vill sdga en
utfragning av politiker. Over 100 personer deltog. Hearingen var en uppfdljning av
medborgardialogen och fragorna kretsade kring Gustavsbergs utveckling och
trafikfragor. Alla politiska partier narvarade. Flera partier var eniga i sina svar kring
utvecklingen av Gustavsbergs centrum t.ex. en positiv instéllning till flytt av
idrottsverksamheter samt ett fortroende for trafikprincipen Stadsgatunatet.
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Stadsparken

Stadsparken tillgéingliggor
Farstaviken ach knyter samman
centrum med hamnen och
Porslinskvarteren.
Eutnytl busstorg omg
och ger del en plats viirdig en
identiletsbyggmad.

FARSTAViKEN

e

Bild 2. Mz;sterplan rﬁéd forslag pa ny bebyggelse\fré’\n ﬁE\réllella uppdrag.

ar runda huset/~

Centrum

Cirka 930 bostider, Aftiarslokaler,
kontor, torg och vtor far spontanidrotr
1en upplésta strukmaren relaterar tll
Gustavshergs historia
genom att tillftra en
modern brukskaraktir

b b
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Vattentornsbherget

Cirka 1300 bostider med
stark koppling ull centrum
och Munkmora, Omriden

med hjga naturviirden
; SPUTUS,

Krakberget

Cirka 310 bostiider
anpissade eller naturviirden
och lopograli.

MASTERPLAN HANDLINGSPLAN
2016-10-19

0 50 100 200m
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Kommande detaljplanearbete

Delar av arkitekternas forslag fran parallella uppdrag kommer tillsammans med 6vriga
utredningar utgéra underlag for det kommande detaljplanearbetet. Detta avsnitt
beskriver parallella uppdrags paverkan pa hela omraden, samt pa respektive detaljplan.
Avsnittet beskriver dven nagra av de mest komplicerade och osékra fragorna som ar
specifika for de olika detaljplanerna, samt foreslar vilka utredningar som bor utféras pa
en dvergripande niva samt vilka som ska inga i respektive omrades detaljplanearbete.

Detaljplaneindelning

Uppdragsomradet fran parallella uppdrag foreslas delas in i tre olika detaljplaner.
Indelningen gors med tanke pa bebyggelseférslagen men ocksa med anledning av
framtida nddvandiga infrastrukturatgarder och samordningsfordelar inom omradena.

e Gustavsbergs centrum inklusive Stadsparken
e \attentornsberget
o Krakberget

Idéer fran parallella uppdrag

Parallella uppdrag har gett en utgangspunkt for det kommande detaljplanearbetet. Detta
innebar stora forandringar i jamforelse mot tidigare planarbete da manga av
forandringarna kommer att paverka flera av de olika detaljplaneomradena.

Nagra av idéerna fran parallella uppdrag som fortsatt bor utredas i detaljplanearbetet ar:

- Den uppbrutna kvartersstrukturen i centrum med en lokal smaskalig handel
istallet for dagens stora galleria.

- Busstorgets utformning och funktion.

- Aterskapandet av den befintliga dalgéngen i omrédet bor tas med i det fortsatta
arbetet.

- Centrumgatan i Stadsgatunatet flyttas en bit Oster ut for att skapa en béttre miljo i
centrum.

- Stadsparkens funktion och gestaltning.

Overgripande utredningsarbete

Det finns ett behov av att samordna visst utredningarbete inom omradet som har stor
paverkan pa samtliga detaljplaner.

De stora dvergripande fragorna ér:

e Lokaliseringsutredning for idrottsverksamheter
Idrottsomradet ar ett homogent omrade med flera stora utrymmeskravande hallar. Det &r
ocksa ett omrade som i dagslaget praglas av manga otrygga baksidor/platser och
passager som utover det ocksa ar folktomma sena kvallar och nétter. Flera av
anlaggningarna ar i daligt skick och behdver renoveras eller bytas ut. Det rader en
osakerhet i dagslaget kring vissa av verksamheternas utvecklingspotential i omradet
varfor en omlokalisering bor utredas. Idrottsverksamheterna kréver aven ett
parkeringsbehov som kommer vara svart att tillgodose da centrum ska utvecklas mot
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bostader.

En lokaliseringsutredning bor tillsattas snarast for att utreda olika mdéjligheter till en flytt
av idrotten och konsekvenser av en sadan.

Tidigare inriktningsbeslut, fordjupad viljeinriktning och planprogram faststaller att
idrottsverksamheterna i omradet ska finnas kvar och till viss del utvecklas. Ett nytt
politiskt beslut om att delar av idrottsomradet omlokaliseras till forman for bostader
skulle innebéra en tydlig riktning for arbetet och en paverkan av utredningarna inom
detaljplanarbetet.

e Riskanlaggning kylanlaggning
Det kylsystem som idag anvénds for ishallarna anvédnder ammoniak som kraver ett
radande skyddsavstand pa tvahundra meter till ndrmsta bostad. Som dagens
idrottsomrade ser ut och fungerar i dagslaget, forsvaras en utveckling av centrum mot
bostéader. Att behalla samtliga idrottsverksamheter skulle krava ett kostsamt byte av
kylsystem for att fa bort skyddsavstandet.

e Riskanlaggning bensinstation

Boverket och Lansstyrelsen i Stockholm rekommenderar ett skyddsavstand pa etthundra
meter fran bensinstationer till bostader, vilket inte uppfylls i de nya planerna. Mojligheter att
omlokalisera bensinstationen bor ses Gver i samband med arbetet med Ingarokrysset.

o Kollektivtrafik
Behovet av en knutpunkt for kollektivtrafik i Gustavsbergs centrum maste samordnas
med den planerade bussterminalen vid Ingarokrysset. Lokalisering och utformning bér
anpassas efter kapacitet bade nu och infor framtiden.

e Exploateringsniva
I och med parallella arkitektuppdrag har antalet bostader i hela uppdragsomradet okat i
jamforelse mot tidigare planarbete. Under arbetets gang kommer avvagningar att behéva
ske kring exploateringen i hela omradet samtidigt som antalet bostader slutligen maste
bedémas utifran forutsattningar i respektive delomrade.

e \erksamhetsbehov
Eftersom forslagen i parallella uppdrag genererar fler bostader an tidigare behovs en
6versyn av behdv av forskolor, skolor, sérskilda boenden samt annan service.

e Parkering i omradet
En viktig fraga i kommande detaljplanearbeten ar att bedéma behovet av antal
parkeringsplatser for centrumverksamheter, infartsparkering, idrottsverksamheter och
boendeparkering samt att arbeta med utformningen av parkeringslosningarna i miljon.
tillampas. Att anldgga parkeringar &r kostsamt och utrymmeskrévande och ett effektivt
utnyttjande maste efterstravas med samutnyttjande av platser och inréttande av
bilpooler. Parkeringslésningar kommer att behdva samordnas mellan flera delprojekt i
omradet och en flexibel parkeringsnorm kommer att anvéandas.
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e Infrastruktur
Da uppdragsomradet ar komplext med mycket trafikanter maste etappindelning studeras
som kan ta hansyn till framkomlighet under byggtiden samt en utbyggnadsordning som
forenklar utbyggnaden av viktig infrastruktur.

e Dagvatten
Utredningsarbetet for att anordna ett Oppet dagvattensystem har paborjats men eftersom
detta beror flera av delomradena maste det ske dvergripande for hela omradet. Ett 6ppet
dagvattensystem bor efterstravas inom stora delar av uppdragsomradet. Ett Oppet
dagvattensystem i Gustavsberg skulle kunna bli ett trivsamt inslag i stadsbilden
samtidigt som det renar vattnet pa vagen ner mot Farstaviken.

e Riksintresse
En kulturmiljoanalys har tagits fram for delar av omradet som ska fungera som ett stéd
for placering och gestaltning av kommande bebyggelse. Resultatet fran parallella
uppdrag bygger pa en analys av riksintresset och redan framtagna utredningar men det
ar aven nodvandigt att ta fram gestaltningsprogram for respektive detaljplan for att
sdkerstalla att den nya bebyggelsen uppférs med god arkitektonisk kvalitet. Det ska
stallas stora krav pa utformningen av bebyggelsen i detaljplaneskedet.

e Gronstruktur
Andra fragor som beror hela omradet och dér det maste finnas en gemensam helhetssyn
for de olika detaljplanerna ar bland annat miljé och gronstruktur. Mycket av detta
forarbete har redan gjorts i Miljéprogrammet och Gronstrukturplanen, som kommer att
ligga till grund for samtliga detaljplanearbeten.
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Gustavsbergs centrum inklusive Stadsparken
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Bild 3. Detaljplan for Gustavsbergs centrum inklusive Stadsparken.

Syfte och historik

For Idrottsomradet togs ett forslag till detaljplan fram som var ute pa samrad under
varen 2011 och stalldes ut for granskning under hosten samma ar. Syftet med
detaljplanen var att utveckla idrottsomradet till en attraktiv idrottspark.
Detaljplanearbetet stoppades i borjan pa 2012. | och med malet och ambitionen att i
parallella uppdrag tillskapa ett ssmmanhallet centrum med trygga, integrerade strak och
ett varierande innehall kravdes dven en Gversyn av idrottsomradet. Det skulle vara
ytterst valgorande for idrottsomradet om det integrerades med bostader och andra
verksamheter. Detta for att fa 6gon pa omradet samt liv och rorelse alla tider pa dygnet
och undvika 6de platser och baksidor. Om inriktningen i idrottsomradet &ndras fran
idrott till bostader ska ett nytt start-PM tas fram for detaljplanen.

Syftet med detaljplanen &r att tillskapa en stadspark med intressanta och inbjudande
motesplatser och rum. Det ska utformas ett sammanhallet gronstrak som kopplar
samman hamnomradet med Gustavsbergs centrum. Genom detaljplanen ska
allménhetens tillganglighet till Farstaviken 6ka. Detaljplanen ska &ven mojliggora ny
bostadsbebyggelse, verksamhetslokaler, mindre idrottsanlaggningar och forskola sa att
Gustavsbergs centrum ska bli ett livskraftigt centrum med liv och rorelse samt trevliga
miljOer att vistas i. Vidare ska ett fungerande trafiksystem for hela centrala Gustavsberg
utformas. Ett busstorg ska aven tillskapas som integreras i narmiljon pa ett naturligt satt.
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Gustavsberg ska ha en stadspark med innehall som skapar mervarde for bade invanare
och bestkare. Parken ska innehalla ett strak med skulpturer/offentlig konst.

CF Mgller architects/Tredje natur forslag
. m— s —
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Bild 4. Centrum av CF Mgller och Tredje natur.

CF Mgiller architects har tillsammans med Tredje natur utformat ett forslag till plan for
Gustavsbergs centrum bygger pa nagra grundprinciper som kontoret slagit fast efter
genomford analys. Syftet med planen ar att forbattra de befintliga naturliga, topografiska
och kulturella tillgangarna i Gustavsberg och skapa en mangsidig men rationell
stadsstruktur. | forslaget foreslas cirka 930 bostader varav 60 av dessa aterfinns pa
bensinstationens fastighet, samt 85 av bostaderna i det omrade vid badhuset som tidigare
kallats “Osby Lillskog”. Av de 930 bostaderna &r cirka 260 placerade inom dagens
idrottsomrade. Bebyggelsestrukturen skapar en blandad stadsbild dar inga baksidor
finns. Den upplésta strukturen relaterar till Gustavsbergs historia genom att tillféra en
modern brukskaraktar. Cf Mgller/Tredje natur har ocksa en tanke om att lata vattnets
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forna véag i dalgangen leda vagen genom en serie offentliga rum i samband med 6ppna
dagvattenldsningar. Genom centrum finns ett gangstrak dar biltrafik ar begransad.
Handel integreras med bostader och kontor i centrum och dar gardar samutnyttjas.
Markplan formas av landskap, byggnadsfunktion, topografi och befintliga
cirkulationsmonster. Ovre vaningar &r formade att trappa ner mot centrum for att skapa
ett ljust och luftigt stadsrum i Gustavsbergs centrum. Bebyggelsens skala, hdjd och
densitet dkar runt kanterna pa centrum. Forslaget har lagenheter med utsikt dver naturen
och ger goda ljusforhallanden. Olika kvarter har olika kvartersidentiteter och
byggnaderna har genomgaende trafasader med varierande uttryck.

Forslaget foreslar att dagens idrottsomrade far en utveckling mot en mer blandad
stadsbild med bostader, centrumandamal, lokaler, kontor, offentliga rum, mindre
idrottsytor for spontanidrott och en idrottshall. Forslaget redovisar &ven en flyttad
centrumgata som angor bostaderna i idrottsomradet vilket resulterar i ett mindre
bullerstort och sammanhallet centrumomrade mer anpassat for gang och cykel. |
forslaget utformas omradet till ett tryggt omrade med bra belysning och utan baksidor.
Forslaget innefattar &ven en hogstadieskola samt en yta for spontanidrott som kan
utnyttjas av skola dagtid och av boende kvillstid. Behovet av en hdgstadieskola sa som
redovisas i forslaget &r i dagsléget inte faststéllt.

Under medborgardialogen framkom ett tydligt gillande fran bade medborgare och
politik av den arkitektoniska idén med genomgaende trafasader och bebyggelsehdjder
som féljer den naturliga topografin. Det fanns dven ett stod, for stadsgatunétet for en
forskjutning av centrumgatan mot dagens idrottsomrade. Placering och utformning av
parkering for centrumomradet dr daremot inte 19st i forslaget och maste studeras vidare i
detaljplanearbetet. I medborgardialogen framkom att idrotten &r ett uppskattat inslag i
centrala Gustavsberg men det uttrycktes dven stod for en flytt av idrottsomradet och en
utveckling av centrumomradet mot Krakberget
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Bild 5. Stadsparken av White arkitekter.

White arkitekter har arbetat med utformningen av Stadspaken genom att titta pa en serie
offentliga rum fran Farstaviken fram till det busstorg som de foreslar vid centrum.
Busstorget omgardar Runda huset dar en vanthall och vardagshandel foreslas, dven
cykelparkering foreslas runt busstorget. | Stadsparken foreslar White att ett forsamlingshem
inryms i en latt glaspaviljong som stéttar Varmddgatan och Runda Torget. Det erbjuder
uterum mot parken i syd, sydvést for kyrkans samlande verksamheter och 6ppen forskola.
Paviljongen innehaller dven café/restaurang med utblick 6ver dagvattendammar, parkmiljo
med gamla ekar, kyrkan och vattnet. Fran Stadsparken &r sikten och promenaden mot vattnet
forstarkt. Utsiktsplats, bryggor och café skapar platser for vistelse nara vattnet.

Placering och utformning av parkering for Runda huset och férsamlingshemmet &r inte
I6st i forslaget och maste studeras vidare i detaljplanearbetet. Det behdvs dven mer
cykelparkeringar i centrum, inte minst for pendlare. Forslaget av parkens funktion och
gestaltningen i Stadsparken &r otydlig och behdver utredas vidare inom
detaljplanearbetet.

Fastighetsagare och allmanhet

Detaljplanen omfattar ett stort omrade med skilda forutsattningar och karaktéar, dar det
finns flera fastighetsédgare med olika intressen. De fyra stora fastighetsdgarna &r Varmdo
kommun, Gustavsberg centrum Fastighet AB (Nordika), Hemso Vardfastigheter AB
(Hemso) och Gustavsberg-Ingard forsamling (Férsamlingen). Detaljplanearbetet ska ske
tillsammans med och i nara samverkan med fastighetsagarna i omradet. En workshop
mellan Nordika och Varmdd Kommun samt Férsamlingen och Varmdd kommun
planeras under hosten 2016 for att uppna en samsyn pa vad Gustavsbergs centrum ska
vara i framtiden. I anslutning till omradet finns dven ett antal idrottsverksamheter vilka
bor informeras under planarbetets gang.
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Mangden handelsyta bor inte minskas i omradet, verksamhetslokalerna kan dock
omdisponeras och planeringen bor strava efter att verka for lokaler i bottenvaningen och
bostéder ovanpa for att framja en levande gatumiljo. Manga av funktionerna i dagens
centrum kommer troligtvis finnas kvar aven i framtiden. Fler boende i dess nérhet samt
att omradet omdanas skapar battre forutsattningar for de befintliga verksamheterna och
for ett levande centrum. Dessutom &r centrum en central bytespunkt for
kollektivtrafiken, vilket skapar ett valkommet konsumentfldde.

Mitt emot kyrkan ligger idag forsamlingshemmet, Férsamlingen har framfort onskemal
om att flytta forsamlingshemmet in i parken och vill att det ska vara belaget i néra
anslutning till kyrkan. Inom parallella uppdrag testades alternativa placeringar och inom
ramen fOr detaljplanearbetet kommer férsamlingshemmets placering att fortsatt utredas.

Trafik och parkering

Detaljplanen ska sakra en fungerande infrastruktur for andra delomraden inom centrala
Gustavsberg. Det beslutade Stadsgatunatet kommer vara det trafiksystem som ligger till
grund for detaljplanearbetet. Dagens trafiksystem kommer tidigt att bli 6verbelastat med
den trafikékning som en inflyttning i omraden norr om Centrum medfor. | takt med att
fler manniskor flyttar in i de norra delarna av Gustavsberg sa kommer det ocksa bli
svarare att anordna fungerande provisorium under byggtiden for bil- och busstrafik Det
fortsatta detaljplanearbetet kommer studera den exakta lokaliseringen av bussterminalen
och den nya centrumgatan inom Stadsgatunétet. Det tillkommande busstorget ska
utformas tillsammans med trafikforvaltningen utifran bedomda framtida
kapacitetshojningar for busstrafiken samt samordnas med det arbete som sker med att
utveckla en ny bussterminal vid Ingardkrysset.

Inom omradet maste aven yta for parkeringar goras tillganglig samtidigt som behov av
parkeringsplatser maste hallas nere for att inte paverka stadshilden i for hog grad och
medfora for stora kostnader. Den stora yta markparkering som idag finns foreslas i stor
utstrackning bebyggas. Kommunen och fastighetsagarna maste inom ramen for
detaljplanearbetet verka for gemensamma I6sningar pa parkeringar vad géller placering
och kostnader. Ett livskraftigt centrum i detta lage kraver nya bostader och parkering i
dess narhet. Parkeringsnormen for bostéder ar 8 parkeringsplatser per 1000
kvadratmeter BTA och dessa ska foretradelsevis ske i garage. Boendeparkering och
centrumparkering kring Centrum boér kunna samutnyttjas och darmed kan en flexibel
parkeringsnorm tillampas.

Stora delar av den nya bebyggelsen kommer att byggas langs med trafikbelastandevégar
och darfor maste buller beaktas i detaljplanearbetet. Overgripande bullerutredningar
finns for Gustavsbergs centrum men da stora forandringar skett i bebyggelseforslagen
maste dessa uppdateras.

Bebyggelse

| detaljplanearbetet kommer bebyggelsens struktur och omfattning att bestimmas. Nu
finns majligheten att gora ett livskraftigt och levande centrum som ska fungera langt in i
framtiden. Vissa delar av de befintliga byggnaderna kommer eventuellt att behdva rivas
for att astadkomma ett bra och tryggt centrum. Nagra byggnader som med sékerhet
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kommer att bevaras &r kyrkan, Runda huset och Gustavsbergsteatern. Detaljplanen bor
arbeta for att framhava dessa byggnader pa bésta satt. | detaljplanearbetet maste aven
granserna mellan allmanna och privata ytor studeras narmare sa att det blir bra och
genomfdrbara omraden

En utbyggnad av bostéderna i Centrum behdver avvaktas till dess att trafikstrukturen
och ledningsnétet ar utbyggd och anpassat till exploateringen, t.ex. sa klarar inte
befintliga spillvattenledningar att ta hand om spillvatten fran den tillkommande
bebyggelsen.

Att befintliga idrottsverksamheter forflyttas bor inte betyda att méjligheter till fysisk
aktivitet inte finns i det framtida centrumet. Badhuset bor ligga kvar i befintligt 1age. Det
finns fortfarande behov av en sporthall for skolverksamhet i centrum samt ytor for
spontanidrott. Det finns ocksa behov av ytterligare en sporthall for skolverksamhet da
fler bostéder byggs. Denna nya sporthall skulle fordelaktigt placeras vid den nya platsen
intill de andra anléggningarna. | den tidigare foreslagna detaljplanen for Idrottsparken
foreslogs en ny tennishall pa den obebyggda bergsluttningen norr om simhallen, det
fortsatta detaljplanearbetet far undersoka hur denna yta ska anvandas framover.

Natur

Inom omradet finns flera vardefulla och gamla trad, framst ekar som bor skyddas i den
kommande detaljplanen. Bergen vid simhallen &r en del av en nord-sydlig spridningsvég
for vaxter och djur som i gronstrukturplanen utpekas som viktig. Bevarande av naturen i
omradet samt anpassning av ny bebyggelse och anlaggningar bor ta hansyn till de hoga
vardena. En artinventering for berget vaster om simhallen har paborjats som syftar till
att erhalla fordjupad kunskap om skyddsvarda och skyddade arters utbredning, vilket
kommer utg6ra underlag vid detaljplaneringen

Dagvattenutredningen maste fortsatta utredas inom ramen for detaljplanearbetet i takt
med att bebyggelsen, trafiksystem och andra delar kan preciseras. Denna utredning
maste samordnas med en eventuell utredning kring sedimentationsanlaggningen
(dunkersanlaggningen) och den planeradebrygganléggning i Farstaviken. |
detaljplanearbetet kommer det undersékas om det kravs en dunkersanlaggning i nartid
eller om det eventuellt behdvs pa langre sikt. Om det inte finns nagot behov i nartid kan
detta 16sas genom att detaljplanen méjliggor en dunkersanléggning i Farstaviken utifall
att det skulle kravas en i framtiden. Ett 6ppet dagvattensystem kan gestaltas pa ett
valdigt trevligt satt och vattnet renas aven battre och pa ett mer naturligt satt an om allt
vatten enbart skulle transporteras i kulvertar direkt till Farstaviken.

Fororeningar och risker
Det finns tre olika riskobjekt i narheten av omradet som maste beaktas i planprocessen
De riskobjekt som har identifierats ar:

e Utsl&pp och antédndning av brénnbar vatska (transporter till OKQ8).

e OKQ8 — utslapp av bréannbar véatska vid lossning.

e Ovriga verksamheter — utslapp av ammoniak fran tank vid Ekvallens idrottsplats.

Gustavsbergs centrum och Stadsparken ligger inom riskzonen for 6versvamningsrisk
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och hojd havsniva. Detta maste studeras narmare i planarbetet och i dialog med
lansstyrelsen.

Enligt behovsbedémningen for omradet finns en risk att planens genomférande kan
medfora betydande miljopaverkan vilket innebar att en MKB maste tas fram.
Detaljplanen kan bland annat paverka Farstavikens vattenkvalité pa grund av
dagvattenavrinning och markféroreningar. Andra aspekter att ta hansyn till &r
riksintresset for Kulturmiljovarden, landskapsbilden, bullerpaverkan, strandskyddet,
adellévmiljéer och mycket gamla trad samt konsekvenser fér barn och ungdomar. Det
finns dessutom risker knutna till transportleder, bensinstationen och ammoniaktanken
samt risken for 6versvamning.

Ovrigt

En for detaljplanearbetet viktig utredning &r den om grundl&dggningen i Stadsparken och
omkring centrum, en anledning till den daliga grundlaggningen &r att stora delar av
omradet &r anlagd pa en gammal sjo. Pa grund av detta kommer stora delar av omradet
behdva palas, enligt tidigare utredning kommer palning behdva goras upp till 18 meters
djup. Hansyn maste tas till grundlaggningsforhallanden och merkostnader for detta vid
placering av bland annat garage i omradet, fortsatta utredningar i takt med att
bebyggelse och andra ldsningar preciseras kommer ske i detaljplaneskedet.

Fragor som sarskilt bor beaktas i detaljplanearbetet ar bland annat grundlaggning,
fororeningar, flytt avledningar och dess kostnader. En hel del arbete har redan
genomforts for omradet, till exempel har barnkonsekvensanalys, landskapsanalys,
miljoprogram, gronstrukturplan, tradinventering och tradinmatning utforts. Ytterligare
utredningar som ska tas fram inom detaljplanearbetet &r bland annat utredningar
géllande markféroreningar, geoteknisk utredning, risker samt en VVA-utredning.
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Syfte

Syftet med detaljplanen ar att tillskapa en bebyggelse som tar stor hansyn till omradets
rika naturvarden. Detaljplanen ska skapa naturliga entréer till Krakberget med
intressanta och inbjudande maétesplatser och rum. Omradet ska utformas som ett
sammanhallet gronstrak som kopplar samman Idrottsomradet med Skogsbo och i
forlangningen Osby trask. Detaljplanen ska aven méjliggora ny bostadsbebyggelse och
verksamhetslokaler narmast Skargardsvagen.
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Forslag Kod arkitekter/Landskapslaget
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Bild 7. Krakberget av Kod arkitekter och Landskapslaget.

Kod arkitekter har tillsammans med Landskapslaget i sitt forslag for Krakberget
undersokt placeringar av bostader styrda av topografi och hdga naturvérden. Forslaget
innefattar cirka 310 bostader pa Krakberget. | forslaget har aven ytterligare cirka 210
bostader utanfor uppdragsomradet foreslagits langs Skogsbovégen. Ett av teamets
motton har varit: "Bygg ratt, bygg tétt — spara natur”. Forslaget handlar till lika stora
delar om att laka landskapet som att bygga ihop staden. Kod foreslar tva typer av
bebyggelse; Krakbyn och Skogshyn dar den senare bestar av mindre huskroppar
utplacerade i terrangen. Krakbyn bestar av flerbostadshus placerade sa att siktlinjer upp
mot Krakberget skapas och Skargardsvagen befolkas. Kods forslag for Krakberget
innehaller aven idéer om hur bostader och bostadsgardar kan tillhandahalla
ekosystemtjanster genom bostadsgardar inspirerade av naturliga biotoper med
ekologiska kvaliteter och dagvattenhantering.

Forslaget mottogs positivt av saval bedomningsgrupp, som medborgare och politik.
Huvuddelen av forslaget beddmdes vara genomarbetat medan idén att koppla
Krékberget dsterut bor vidareutvecklas i planarbetet. Overlag innehéller forslaget
valdefinierade platser och parker. Forslaget har beaktat strandskyddet och topografin pa
ett bra satt men inte tagit nagon storre hansyn till fastighetsgranser. Stor hansyn har
tagits till naturmiljon genom att nyckelbiotopen sparas och naturliga entréer och
inblickar till Krakberget skapas. | medborgardialogen framkom funderingar kring
ekonomin for Skogsbyn fran nagra politiker. Tidiga ekonomiska kalkyler bor utforas.
Viss oro uttrycktes bland medborgare som stallde sig fragande till om Skogsbyn &r
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mojlig att genomfora med bibehallna naturvarden under byggprocessen. Detta bor
undersokas rent byggnadstekniskt och kostnadsmassigt. For och nackdelar maste vagas.
Naturvéarden som gar forlorade bor kunna ersattas pa realistiska satt.

Den arkitektoniska utformningen och gestaltningen uppskattades av manga. Bostader
ovanpa ett storre garage menade manga ar bra. Forslaget fick bade kommentarer om att
det kunde vara for langt att ga fran parkeringen till sin bostad, medan andra tyckte det
var bra att man inte prioriterade bilen. Idén till gemensamt parkeringsgarage i berg bor
undersokas och utredas vidare. Aven den relativt hdga exploateringen bor ses over i
kommande detaljplanearbete.

Fastighetsagare

Delar av det omrade som foreslas detaljplanelaggas &r redan bebyggt dér stora omraden
redan bestar av plansprangda ytor. Pa den idag obebyggda marken &r det framst Varmdo
kommun som é&r fastighetségare av naturmarken medan det finns flera olika
fastighetsagare, framst foretag, pa den redan bebyggda ytan.

Trafik och Parkering
Vid planering av nya vagar inom omradet maste hansyn tas till de stora nivaskillnaderna
i omradet sa att en god tillganglighet kan skapas.

Natur

Detaljplaneomradet for Krakberget ar obebyggt och domineras av hallmarkstallskog
med en del mycket gamla trad. En stor del av omradet ar aven klassat som en
nyckelbiotop av Skogsstyrelsen. Hela omradet ar utpekat i Gustavsbergs
gronstrukturplan som karnomrade med hoga varden for ek. Krakberget ar mycket
kuperat och har stora hojdskillnader bade i 6ster och mot idrottsomradet. Trots detta &r
det manga som utnyttjar och ror sig i omradet. For att bibehalla de nord-sydliga
spridningsvagarna kravs att det finns sammanlankande gronomraden som binder ihop
naturen kring Osby trask med de tradrika miljoerna i bostadskvarteren séder om
Krakberget. En forutsattning for detaljplanearbetet &r att det finns ett sammanhangande
gronstrak fran norr till soder kvar.

En artinventering har pabdrjats som syftar till att erhalla fordjupad kunskap om
skyddsvarda arters utbredning, vilket kommer utgéra underlag vid detaljplaneringen.
Delar av Krékberget omfattas av strandskydd om 100 meter fran Osby trask dar ingen
ny bebyggelse bor planeras. Inom detaljplanearbetet bor det dven dvervagas om en
tradinventering, tradinméatning och en landskapsanalys behdver goras.

Bebyggelse

Krakberget ar ett omrade som inte tidigare har studerats for bostader. Planprogrammet
pekar bland annat ut Krakberget som ett omrade som ska bevaras som natur. Under 2015
tog KSPU (Kommunstyrelsens planutskott) beslut om att genomféra parallella uppdrag
dar Krakberget ingick som ett delomrade dar forslag med nya bostader skulle tas fram.
Da omradet inte tidigare varit foremal for exploatering finns det inte sd manga
utredningar gjorda for detta omrade. Ett Start-PM maste darfor tas fram for omradet
innan detaljplanearbetet kan starta.

Inom detta omrade efterfragas en god I6sning for ny bebyggelse sa att det utpekade
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gronstraket fortsatt fungerar som spridning for vilt och natur. Den hdga nivaskillnaden
staller hoga krav pa utformningen av ny bebyggelse, det ar véldigt viktigt att bra
tillganglighet uppnas for hela omradet. Krakbergets topp med sin Nyckelbiotop &r redan
idag en malpunkt for besokare. Bebyggelsen bor placeras sa att breda spridningsvagar at
bade mot norr och mot soder skapas. Detaljplanen ska verka for att forbattra tillgangen
och Oka kvaliteten pa rekreation och friluftsliv genom att bland annat skapa tydligare
naturliga entréer till omradet. Dessa ar tankta att fungera som tillgangliga och
inbjudande strak for allmanheten, med stopp vid fina utsiktspunkter utrustade med t.ex.
vindskydd och mgjlighet till grillning.

Under detaljplanearbetet gar det att utreda mojligheten for offentliga och kommersiella
funktioner mot Skargardsvagen, vilket skulle kunna skapa en mer levande och trygg
miljo.

Ovrigt

Inom omradet finns befintliga luftledningar som maste flyttas om den foreslagna
bebyggelsen Skogsbyn ska kunna forverkligas.

Vattentornsberget
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Bild 8. Detaljplan for Vattento.rnsberg-et. “
Syfte

Detaljplaneomradet for Vattentornsberget har en kuperad och rik naturmiljé som
detaljplanen ska verka for att bevara i samband med att nya bostader tillskapas. Omradet
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har fatt sitt namn fran vattentornet som ligger hogt belaget pa berget. Exploateringen pa
Vattentornsberget syftar till att skapa en attraktiv bebyggelse som lankar samman
Munkmora med Gustavsbergs centrum och bildar en trygg och trivsam boendemiljo.
Detaljplanearbete for Vattentornsberget har tidigare pabdrjats men bordlades ar 2012
innan forslag till detaljplan togs fram.

Férslag Mandaworks/Adept

b &
X
X

i

Mandaworks har tillsammans med Adept undersokt en hdgre exploatering om cirka
1300 bostader pa Vattentornsberget med stark koppling till centrum och Munkmora.
Forslaget bygger pa att behalla en sammanhéngande natur och omraden med hdga
naturvirden medan flackare delar bebyggs med bostader och ett sarskilt boende. Aven
befintliga vagar utnyttjas, bevaras och anpassas. Den foreslagna bostadsbebyggelsen i
norr formar nya semi-gemensamma gardar med befintlig lamellbebyggelse i Munkmora.
Tomterna skér sig in i berget och skapar underjordiska parkeringsgarage, parkering i
garage eller i annat kvarter. Angéring sker fran gator runt kvarter in pa gard i de norra
kvarteren och fran gata in i parkeringshus och vidare upp till gard i de s6dra kvarteren
mot centrum. Varje kvarter bestar av flera byggnader med varierande hojder och
volymer dar varje byggnad anpassas till narmiljo och orientering. Tillganglighet mellan
gard och omgivande landskap optimeras.

Forslaget ansags av bedémningsgruppen vara vél genomarbetat och till stora delar
genomforbart. Forslaget anses innebara manga fordelar for Munkmora genom bland
annat de nya trygga gangstraken som binder ssmman Munkmora med centrum pa ett
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naturligt séatt. Den foreslagna bebyggelsen anknyter &ven till Munkmora med dess
struktur och gardar pa ett valgorande satt som skulle fa kvalitetshojande konsekvenser.

Ny bebyggelse ar anpassad for den branta topografin i omradet pa ett smart sétt dar
hojdskillnader utnyttjas for underjordiska garage under gardar. Angoring till bostader
bor detaljstuderas inom ramen for planarbetet. Forslaget tar hénsyn till den vérdefulla
naturen sparar mer Oar an strak av naturen. Konsekvenser for viktiga arter bor beaktas
och utredas efter artinventering &r gjord. Det finns risk for att den tata kvartersstrukturen
medfor en risk med morka gardar, detta bor studeras narmare i kommande planarbete.
Det &r bra att forslaget redovisar publika bottenvaningar mot Skeviksgatan men med
hansyn till skyddsavstandet som bensinstationen kraver maste det i detaljplanearbetet
studeras hur bebyggelsen kan placeras. Forslaget redovisar en hog exploateringsniva
med hog realism gallande utformning och placering. Exploateringsnivan ska studeras
vidare inom ramen av detaljplanearbetet.

Bebyggelse

Med stor varsamhet om tréd, berg och gronska ska bergen och naturen fortsatt vara
markanta inslag i miljon. De nya bostdderna ska lankas samman med befintlig
bebyggelse i Munkmora. Genom ny sammanhallen bebyggelse langs gang- och
cykelstraket fran centrum upp till Munkmora skapas en trygg och trivsam milj6 och
Munkmora blir en naturlig férlangning av den centrala bebyggelsen i Gustavsberg. Inom
omradet finns stora hojdskillnader som stéller stora krav pa genomforandet av den nya
bebyggelsen, det &r t.ex. viktigt att planera for en bra tillganglighet i omradet.
Detaljplanen ska &ven omfatta ett &ldreboende samt eventuellt nya sarskilda boenden.
De tva stora fastighetsagarna ar Varmdo kommun och JM AB, detaljplanearbetet bor
darfor ske i ndra samverkan med JM AB.

Enligt den politiskt tagna inriktningen ska Vattentornsberget bebyggas i huvudsak med
lamell- och punkthus som kan kompletteras med radhus eller parhus for att variera
skalan i bebyggelsen. Parallella uppdrag har dock foreslagit en annan typ av
bebyggelsestruktur i form av semidppna kvarter. Inom detaljplanearbetet bor
bebyggelsens utformning studeras vidare for att avgor till vilken typologi som passar
bést for omradet.

Natur

Omradet ar viktigt for gronstruktur och spridningssamband i Gustavsberg och stora
delar anvénds flitigt for rekreativa och pedagogiska syften. Skogsstyrelsen har
identifierat en nyckelbiotop i 6stra delen av Vattentornsberget. Arbetet med en
artinventering for omradet har pabdrjats och syftar till att erhalla fordjupad kunskap om
skyddsvarda och skyddade arters utbredning. Resultatet kommer sedan utgéra underlag
for detaljplanearbetet.

Trafik och parkering

Detaljplanen medfor en exploatering som staller hogre krav an vad dagens trafikldsning
genom Gustavsbergs centrum klarar av. Darfér maste det finnas en beslutad och
langsiktigt hallbar trafiklosning genom centrum innan detaljplanen for Vattentornsberget
antas. | tidigare detaljplanearbete har vagarnas dragning pa Vattentornsberget studerats.
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Den kuperade terrangen gor att det ar svart att undvika en lutning pa mer an 5 procent,
vilket skulle innebéra stora ingrepp i landskap bade vad géaller schaktning och fyllning.
Kommunstyrelsens Gustavsbergsutskott tog darfor beslut 2011 om att en punktvis
lutning pa sju procent kan accepteras. Da omradet ar valdigt kuperat kommer
parkeringarna i omradet troligtvis anordnas i garage, men detta ar en fraga som maste
utredas i detaljplanearbetet.

Fororeningar och risker

Vattentornsberget ligger véldigt néra bensinstationen OKQ8 som medfor risker for den
nya bebyggelsen. Det finns tva riskobjekt som paverkar detaljplaneomradet och som
maste beaktas i planprocessen.
De riskobjekt som har identifierats &r:

e Utsl&pp och anténdning av brannbar vétska (transporter till OKQ8).

e OKQ8 — utslapp av bréannbar véatska vid lossning.

Ovrigt

Andra fragor som kommer undersokas under detaljplanearbetet ar om och hur
tillgangligheten till Vattentornet kan utkas. Utredningar som ska tas fram inom
detaljplanearbetet &r bland annat utredningar géllande markfororeningar, grundlaggning,
risker, VA-utredning, barnkonsekvensanalys, miljokonsekvensbeskrivning,
landskapsanalys, bullerutredning och trafikutredning.

Prioritering & Ekonomi

Gustavsbergsprojektet har en gemensam ekonomi for samtliga detaljplaner och alla
kostnader ska baras inom projektet. Kommunens mark som far nya byggratter kommer
framst att saljas eller upplatas med tomtratt genom markanvisning, pa detta satt far
kommunen in intdkter genom kopeskilling eller tomtrattsavgald.

Planavtal bor uppréttas infor planarbetet for att reglera fordelningen av kostnader,
alternativt kan avgiften tas in via plantaxa. | tidigare detaljplanearbete i
Gustavsbergsprojektet har exploatérerna betalat den faktiska kostnaden for
detaljplaneprocessen enligt en procentuell fordelning utifran den bedomda byggratten.

Kommunen ansvarar for utbyggnad av gator, parker, VA, gang- och cykelvéagar samt
naturmark i de olika detaljplanerna. Huvudmannaskapet kommer att vara kommunalt
vilket innebér ansvar for drift och underhall av de allmanna platserna. De flesta storre
gatorna och straken i Gustavsberg finansieras genom gemensamma anlaggningar. Med
gemensamma anlaggningar avses utbyggnad av anlaggningar och utférande av atgarder
som anses vara till nytta for fastighetsdgarna inom hela Gustavsbergsprojektet och som
darfor ska finansieras gemensamt av samtliga fastighetségare, daribland kommunen.
Gemensamma anlédggningar omfattar alla detaljplaner inom Gustavsbergsprojektet;
Gustavsbergs centrum inklusive Stadsparken, Porslinskvarteren, Strandvik,
Idrottsomradet, Kvarnbergsterrassen, Hamnen, Krakberget, Vattentornsberget och
Mariaterrassen.

Utbyggnaden av anlaggningar och utférande av atgarder som anses vara till nytta for
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fastighetsagarna inom den specifika detaljplanen finansieras av fastighetsédgarna inom
just den detaljplanen, t.ex. mindre lokalgator som enbart forsorjer bebyggelsen inom den
aktuella den detaljplanen.

Enligt forslagen fran parallella uppdrag foreslas en hogre exploatering jamfort med
tidigare studerade bebyggelseforslag. Fler bostader skulle innebéra att infrastrukturen
belastas mer, men det ger ocksa béttre ekonomisk forutsattning for finansiering av
gemensamma anlaggningar.

Kommunen ager stora delar av marken inom detaljplaneomradena. Inom respektive
detaljplanearbete maste det avvagas nar det ar lampligt, utifran omradets forutséttningar,
att ga ut med en markanvisning. Anvisningarna kommer att gélla bade bostadsréatter och
hyresratter. Gustavsbergsprojektets dvergripande mal &r att minst 20 procent av de nya
bostaderna i Gustavsbergs ska vara hyresréatter. Férdelningen maste évervagas utifran
kalkyl och budget for hela Gustavsbergsprojektet. Troligtvis kommer alla fyra
detaljplaner innehalla bade bostadsratter och hyresrétter.

Nedan finns en dvergripande beskrivning av stora forvantade kostnader samt de
kostnader som i dagslaget &r svara att uppskatta inom de olika detaljplanerna.

Gustavsbergs centrum inklusive Stadsparken

Detaljplanekostnaden ska finansieras av Varmdd kommun, AB Nordika och
Gustavsberg Ingar6 forsamling. Gustavsbergs centrum inklusive Stadsparken ar den
detaljplan som innebar flest osékra kostnader. | Gustavsbergsprojektets budget redovisas
darfor inte vissa utgiftsposter eftersom att kostnaderna ar valdigt svara att uppskatta i
detta lage.

Stora delar av infrastrukturen i denna detaljplan utgérs av anlaggningar som kommer
nyttjas av hela omradet och finansieras darfér genom gemensamma anlaggningar. Detta
géller ombyggnaden av Stadsparken och stora delar av ledningsomldggningar och
Stadsgatunatet. Stora kostnader som idag &r valdigt osékra ar kostnader for den nya
bussterminalen, parkeringskostnader, extra grundférstarkning, sanering av
markfororeningar och en eventuell dunkersanlédggning i Farstaviken.
Grundlaggningsforhallandena i omradet gor att det ar kostsamt att bygga bostader, gator
och garage pa stora delar av omradet, vilket innebar en stor osaker kostnad i dagslaget.

De ekonomiska konsekvenserna géllande kostnader for bland annat nya
idrottsanlaggningar, rivning av befintlig idrottsverksamhet samt ny infrastruktur bor
studeras narmare i lokaliseringsutredningen. Om idrotten inte omlokaliseras kommer en
kostnad for byte av kylsystem att kravas sa att skyddsavstandet till bostaderna forsvinner
till Centrum, Krakberget och inom Idrottsomradet.

Vattentornsberget

Kostnaden for att ta fram detaljplanen for Vattentornsberget ska finansieras av Varmdo
kommun och JM. Det finns stora hojdskillnader i omradet som maste bevakas noga
under detaljplanearbetet sa att planen gar att genomfora pa ett bra sétt. |
detaljplanearbetet maste man aven titta pd om det finns ekonomi i att bygga i alla delar
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trots de stora hojdskillnaderna.

Krakberget

Kommunen ager storre delen av den obebyggda marken i omradet medan det framst ar
flera foretag (AB Maskinexport, Ake & Pontus Nylander, Fastighetsaktiebolaget Osby
1:92) som &ger de redan bebyggda fastigheterna. Tillsammans ska alla fastighetsdgarna
finansiera detaljplanearbetet. Aven pa Krakberget finns det hojdskillnader som kan
medftra stora svarigheter och kostnader i genomférandet. Om luftledningen maste tas
bort tillkommer &ven en kostnad for detta.

Prioritetsordning detaljplanearbete

Detaljplanen for Gustavsbergs centrum inklusive Stadsparken &r pagaende, for
Vattentornsberget ar projektet vilande och for Krakberget har inte detaljplanearbetet
startat &nnu. Prioriteringsordningen for de olika detaljplanerna ar listad nedan, se aven
bild 10. Kvarnbergsterrassen var inte med i de parallella uppdragen och har darfor inte
beskrivits i denna handlingsplan. Kvarnbergsterrassen en valdigt hég prioritet i
Gustavsbergsprojektet.

1. Detaljplan for Krakberget
2. Detaljplan for Gustavsbergs centrum inklusive Stadsparken
3. Detaljplan for Vattentornsberget
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Bild 10. Berdrda detaljplaner inom heldragna rdda linjer. Prelimindra detaljplanegréanser.
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Krakberget- Prioritetsordning 1

Detaljplanen for Krakberget foreslas ha prioritetsordning ett. Krakberget som detaljplan
har minst paverkan pa trafikflodena och &r darmed inte beroende av Stadsgatunétets
utbyggnad. Genom att prioritera detaljplanen far kommunen in intakter i ett tidigt skede
till gemensamma anlaggningar.

Gustavsbergs centrum inklusive Stadsparken — Prioritetsordning 2

En lokaliseringsutredning for idrottsverksamheterna foreslas starta omgaende.
Detaljplanen for Gustavsbergs centrum inklusive Stadsparken foreslas ha
prioritetsordning tva. Arbetet med detaljplanen har redan startat och kommer att fortsatta
under hosten 2016 och paga parallellt med de andra detaljplanerna. Att detaljplanen
behdver prioriteras ar till stor del for att i ett tidigt skede sékra en fungerande
infrastruktur och trafiklosning for andra delomraden inom centrala Gustavsberg. Genom
att prioritera detaljplanen for omradet kan ny bebyggelse, gatustruktur, upprustning av
bussterminal, nya torgytor och parkmiljoer tillskapas. Dagens trafiksystem kommer
tidigt att bli 6verbelastat med den trafikokning som en inflyttning i omraden norr om
Centrum skulle innebdra. | takt med att fler ménniskor flyttar in i de norra delarna av
Gustavsberg kommer det ocksa bli svarare att anordna fungerande provisorium under
byggtiden for bil- och busstrafik.

Centrum och Stadsparken foreslas till en borjan inga i samma detaljplan da de i mycket
hdg grad ar beroende av varandra framfor allt vad géller trafiklosningen. | ett senare
skede foreslas att dela upp dem i tva olika detaljplaner. Det ar dock valdigt viktigt att
trafiklosningen sékras i bada detaljplanerna samt att temporara l6sningar for bussar och
biltrafik dvervagas noggrant. De bada detaljplanearbetena bor ocksa I6pa parallellt med
varandra i sa stor utstrackning som det gar da infrastrukturen &r beroende av ett
helhetsgrepp. Detaljplanen for Stadsparken kommer troligtvis ga fortare att fa klar
jamfort med detaljplanen for Gustavsbergs centrum.

Arbetsprocessen kommer med stor sannolikhet ta langst tid av de alla detaljplanerna pa
grund av de komplexa forutsattningarna. Detaljplaneomradet ar valdigt stort och
innehaller stora delar av den mest centrala och viktiga infrastrukturen, vilket gor att det
ar angelaget att halla tidsramen for projektet. Samtidigt ar det av stor vikt att gora
noggranna évervagningar sa att nagon viktig faktor inte gloms bort eller forhastas.

Detaljplanen skulle dven kunna inkludera marken vid OKQ8 om det vid senare tillfélle
bestams att dven detta omrade ska exploateras. Det finns en stor forvantan pa
brygganlaggningen i den inre delen av Farstaviken. Om detaljplanearbetet av nagon
anledning inte haller tidsramen bor det 6vervagas om en sarskild detaljplan kan goras
for att moéjliggéra denna anlaggning.

Pa grund av detaljplanens storlek och komplexitet sa ar det troligt att
detaljplaneprocessen kommer att behdva ta lite tid. Manga intressenter och sakégare
kommer att behdva involveras, ett stort antal utredningar kommer att behéva utforas och
ett stort antal synpunkter kan vantas i planprocessen.
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Vattentornsberget — Prioritetsordning 3

Detaljplanen for Vattentornsberget foreslas ha prioritetsordning tre. Vattentornsbergets
exploatering ar beroende av det nya Stadsgatunétet for att klara den 6kade belastningen
exploatering innebdr for kommande trafiklosning.

Preliminar tidplan

CENTRUM inkl STADSPARKEN
—m

ERGE

StartPM | smﬁd Granskning  Antagande | " -

\IATTENTORNSBERGET

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Bild 11. Preliminar tidplan med olika skeden i detaljplaneprocessen.

Gustavsbergs centrum inklusive Stadsparken

Var 2018 Samrad
Var 2019 Granskning
Host 2020 Antagande
Host 2021 Laga kraft
Krakberget

Var 2017 Start-PM
Vinter 2017/ 2018 Samrad
Sommar 2018 Granskning
Vinter 2018/ 2019 Antagande
Vinter 2019/2020 Laga kraft
Vattentornsberget

Var 2017 Nytt Start-PM
Var 2018 Samrad
Vinter 2018/ 2019 Granskning
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Sommar 2019 Antagande
Sommar 2020 Laga kraft
Bilagor

Sammanstélining medborgardialog
Sammanstélining politisk hearing
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