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PLANPROCESSEN

For denna plan tillimpas utokat forfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900
(SFS 2014:1014)). En detaljplan ger en samlad bild av den avsedda mark- och
vattenanvandningen och hur miljon avses fordndras eller bevaras. En detaljplan
redovisas som ett avgransat omrade pa en karta med bestdmmelser. Till
detaljplanekartan hor en planbeskrivning som forklarar syftet och innehéllet 1
planen samt vad som behdver goras for att planen ska kunna forverkligas.

Den samlade bedomningen av markens och vattnets anvdandning som gors i en
detaljplan ger ocksd ramarna for provning av olika framtida lov, till exempel
bygglov, rivningslov och marklov. Detaljplanens bestimmelser ligger dven till
grund for tillstdnd enligt miljobalken och provning enligt till exempel
fastighetsbildningslagen, anldggningslagen och ledningsrittslagen. I och med att
ett omrade har detaljplan finns sévél faststdllda byggrétter som ett skydd mot
oonskade fordndringar. Harigenom gar lovprovning bade snabbare och enklare.
Det blir &ven mindre risk for grannréttsliga tvister.

Arbetet befinner sig nu i ett granskningsskede. Efter granskningen ska kommunen
ta stillning till de inkomna synpunkterna och sammanstilla dem 1 ett
granskningsutlatande. Darefter kan planforslaget antas.

Startskede Samrad Granskning Antagen Laga kraft
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BAKGRUND

Planomrédet ar inte planlagt, men det ingick i planarbetet f6r detaljplanen for
Charlottendal (Dp 101, laga kraft 2003-01-11) som omfattar omgivande omraden.
Aktuellt planomrade undantogs frdn kommunfullmiktiges antagandebeslut pa
grund av oldgenheter for lukt fran Tjustviks reningsverk. I planarbetet for Dp 101
foreslogs aktuellt omrdde anvéndas for bostadsdndamal och parkering, med en
bebyggelse om 2-5 véningar och en hdgsta sammanlagd byggnadsarea pad 6000
kvadratmeter. Dp 101 &r idag till storsta delen utbyggd.
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Fig 1. Planomrddet markerat med réd ring. Omrade for detaljplan 101 dr markerad med streckad
linje.

Den 26 augusti 2015 § 62 gav Kommunstyrelsens planutskott (KSPU) ett positivt
planbesked for att uppritta detaljplan f6r del av Gustavsberg 1:7 mm. och den 28
oktober 2015 § 88 godkdnde KSPU start-PM f6r bostdder samt en friliggande
forskola. JM AB dger fastigheten Gustavsberg 1:7, som nu ar foremal for
planldggning.

Kommunen och JM AB tréffade i oktober 2015 ett exploateringsavtal avseende
planerad byggnation pa fastigheten. Samtidigt traffades dven ett kopeavtal som
innebér att JM AB 6verlater den norra delen av planomrédet (del av Gustavsberg
1:7) till kommunen, for uppforande av hyresrétter och en forskola.

En placering av en fristdende forskola i den norra delen har ansetts mindre
lamplig. En placering oster eller sdder om planomradet har ocksd provats, men
inte heller ansetts lamplig. KSPU beslutade (2017-01-18 § 1) att godkénna ett
fornyat start-PM dér forskolan placerades i bottenvaningen i ett av Varmdo
Bostdders flerbostadshus i planomradets norra del. I detta start-PM gavs ocksé
riktlinjer for en storre exploatering 1 norra delen jamfort med tidigare start-PM.



Granskningshandling
Planbeskrivning

Dnr: 15KS/354

Sida 3 (37)

e anE

| A BTaEREER . -
GUETAVSEERS 5 o 900 1
1308 ). A y
|
1 3
UL T
GUSTRNSRERG 14
Sang
s wlEgEsEt
L 128,
S [y
Y )

b= '. ' OUSTAMSESRC )
o | Y uReT

GUATAVERAFRE
1.

L A S B R
1207

CUSTAVSEERS

21

Fig 2. Enligt kopeavtal fran 2015 skulle den norra delen av planomradet (gramarkerad i bilden
ovan) overldtas fran JM till kommunen for uppforande av hyresritter och forskola.

Diérefter genomfordes en forstudie (Forstudie for skolverksamheter 1
Charlottendal, 2017-04-05) som utredde mojligheterna att placera en forskola pa
den si kallade skoltomten, ett omride planlagt for skola (dp 101), intill
Gustavsbergsvagen. Forstudien visar att det dr mojligt att rymma en forskola i
omrédet utan att av utrymmesskdl omdjliggora for en framtida grund- eller
gymnasieskola pa platsen. Det dr ddrfor inte aktuellt att placera en forskola inom
det aktuella planomradet.

Alternativa placeringar av bostadsbebyggelsen har ocksé studerats inom ramen for
planarbetet. Det har bland annat funnits planer pé att utvidga planomradet Gsterut
for att pd sé sdtt mojliggdra en mer sammanhallen bebyggelse kring Bla
Blomvigen och att da kunna spara mer av den vardefulla tallskogen. De olika
alternativa forslagen har refuserats dd markanviandningen som befists i tidigare
planarbete (Dp101) begrinsar handlingsutrymmet for nuvarande planforslag.

PLANENS SYFTE

Detaljplanen syftar till att mojliggora for drygt 90 bostédder i1 flerbostadshus pé 3-5
vaningar och cirka 30 smahus. Detaljplanen ska sdkerstdlla en god kontakt med
omgivande naturmark och byggnadernas placering och utformning ska anpassas
till platsens forutséttningar.



Granskningshandling
Planbeskrivning

Dnr: 15KS/354

Sida 4 (37)

FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP. MILUOBALKEN

Miljobalkens (MB) kapitel 3 och 4 innehéller bestimmelser for hushallning med
mark- och vattenomraden. Enligt 2 kap. 2 § plan- och bygglagen (PBL) ska dessa
foljas vid planldggning. Kapitel 5 1 MB anger att regeringen far meddela
foreskrifter for miljokvalitetsnormer om kvaliteten pa mark, vatten, luft eller
miljon 1 Ovrigt och att kommunerna ska ansvara for att de f6ljs.

Forslaget till detaljplan kan anses forenligt med 2 och 3 kap. miljobalken i det
avseendet att det inte bedoms medfora skada eller oldgenhet av vésentlig
betydelse for méanniskors hélsa eller sékerhet.

Nar det géller val av plats foreskriver 3 kap. 1§ MB och 2 kap. 2§ PBL att mark-
och vattenomraden ska anvédndas for det eller de &andamal som omradena dr mest
lampade for med hédnsyn till beskaffenhet, ldge och behov. Planen bedéms vara
forenlig med miljobalkens bestimmelser 1 det avseende att en relativt tit
bebyggelse uppfors i en av kommunens tétorter ndra kommersiell och offentlig
service. I nirheten finns ett kopcentrum med livsmedelsbutiker samt effektiv
kollektivtrafik. En skola och forskola kommer ocksa uppforas under de
kommande &ren i omradet. Detaljplanen bedoéms dock strida mot bestimmelsen da
bebyggelse uppfors pa mark med hoga naturviarden, skyddsvirda trad, rodlistade
arter som tallticka (NT), stare (VU), kungsfagel (VU) och ett flertal bohal av
spillkraka (NT), vilka dven omfattas av artskyddsforordningen. Vidare bedoms
planen strida mot bestimmelsen da bebyggelse uppfors pd mark som anvénds
frekvent for nirrekreation. Planen bedoms forsdmra omradets mojlighet att
tillhandahalla ett flertal urbana ekosystemtjinster.

PLANDATA

Lage och avgransning

Planomrédet ar beldget 1 Charlottendal ungefér 1,5 kilometer soder om
Gustavsbergs centrum. Det angrinsar i oster till ett bostadsomréde vid Bla
Blomvigen och séder om planomradet ligger Varmdo marknad. Planomradet
kringgérdas av naturmark.

Areal och markagoférhallanden

Planomradet ar cirka 2,5 hektar stort och utgér en del av fastigheten Gustavsberg
1:7 som dgs av JM AB. Den aktuella delen av fastigheten ar geografiskt avskild
frén resterande del av Gustavsberg 1:7, se fig 3 nedan. I planomrédet ingér ocksa
en del av kommunens fastighet Gustavsberg 2:1.
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Fig 3. Hela fastigheten Gustavsberg 1:7 dr gulmarkerad i bilden. Aktuellt planomrdde dr
markerat med rod linje.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
OVERSIKTLIGA PLANER

Enligt utvecklingsstrategin som formuleras i kommunens &versiktsplan (OP) fran
2011 ska kommunens bebyggelseutveckling framst ske i befintliga
centrumomraden néra befintlig service, infrastruktur och kollektivtrafik. Bostdder
ska planeras for olika upplatelseformer, dldrar och behov, och boendemiljéerna
ska vara attraktiva, varierande, sammanhéllna, trygga och levande. Alla boende
ska ha nira till naturen. For utveckling 1 Gustavsberg anges ocksé att bebyggelsen
ska anpassas till topografin och mdjlighet till punktvis fortatning ska tas tillvara.
Den nya bebyggelsen ska hdnga ihop med den redan existerande s att omradet
uppfattas om en helhet.

Oversiktsplanen poingterar ocks4 att hinsyn ska tas till omraden med hoga
naturvirden och omraden med kiinsliga och virdefulla naturtyper. OP
rekommenderar att atgidrder som paverkar dessa omraden negativt ska undvikas.

I detaljplanen skyddas en del naturvdrden. For att mojliggora en relativt hog
exploatering innebér dock detaljplaneforslaget att det inte kan bedémas folja
oversiktsplanens intentioner nir det géller naturvérden och terrdinganpassning
eftersom hoga naturvérden tas i ansprak och forslaget innebér att mycket
sprangning och utfyllnader behdver goras.

I planarbetet har prévats om bebyggelse istillet kan placeras pa oexploaterade
omraden med ldgre virden utanfor planomradet for att kunna spara mer av den
vardefulla naturen. Kommunen har valt att inte g vidare med dessa forslag bland
annat eftersom markanvéndningen i angrénsande, géllande detaljplaner har
begrinsat handlingsutrymmet.
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Vid en sammanvigning av oversiktsplanens strategier och méal bedéms omradet
lampligt for en relativt tdt bostadsbebyggelse med motivet att planforslaget
mojliggdr en fortitning av bostdder inom gangavstand till service och
infrastruktur. Omradet blir en del i utvecklingen av centrumomradet Gustavsberg.
Se vidare resonemang under Konsekvenser av planens genomforande.

KOMMUNALA PROGRAM OCH PLANERINGSUNDERLAG

Gallande detaljplaner

For omrédet finns ingen detaljplan. F6r omradet omkring géller Dp 101 fran 2003.
Det dr en stor detaljplan for sodra delarna av Gustavsberg som bland annat
mojliggjort utbyggnaden av Varmdo marknad och bostadsomradena i
Charlottendal samt vid Kvarnsjon och Gustavsbergsvigen.
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Fig 4. Utsnitt ur gdllande detaljplan 101. Aktuellt planomrdde (markerat med svart, streckad linje)

undantogs fran antagande av denna detaljplan.

Planprogram for Ingardkrysset

For del av Gustavsbergsvigen och Varmdoleden finns ett antaget planprogram for
Ingardkrysset (KSPU 2018-01-25 § 3). Huvuddragen i programmet ar att utreda
forutséttningarna till en effektiv bussbytespunkt med infartsparkering,
infrastrukturforbéttringar och anpassning till framtida trafikokning. Syftet &r dven
att mojliggdra en utveckling av Varmdo marknad och skapa ”porten till Varmdo".

Gronstrukturplan

Delar av planomrédet finns utpekat som en del i ett ekologiskt strak och
spridningsvig 1 kommunens gronstrukturplan. I gronstrukturplanen identifieras
omradet som barrskog med patagligt naturviarde och upplevelsevdrden med
skogskdnsla. Omradet bedoms ha en pétaglig nyttjandegrad, det vill sdga att den
ar vilanvdnd med upptrampade stigar.
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BEHOVSBEDOMNING OM BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Enligt 6 kap. 11 § MB ska kommunen gora en behovsbeddmning nér en detaljplan
uppréttas for att bedoma om planens genomforande kan antas medfora betydande
miljopaverkan. Betydande miljopaverkan innebér att véisentlig pdverkan sker pa
ett eller flera miljoviarden. Om denna risk foreligger ska planen miljobedémas och
en miljokonsekvensbeskrivning ska upprittas (4 kap. 34 § PBL).

Plan- och exploateringsavdelningen bedomer att aktuell detaljplan inte kommer
att medfora betydande miljopaverkan och att en miljokonsekvensbeskrivning
enligt miljobalken inte behdver upprittas.

Samlad bedomning (ur behovsbeddmningen)

Planens péverkan pa naturvérden och spillkraka behdver beaktas i planprocessen
och hantering och eventuella dtgérder ska redovisas i planhandlingarna. En
inventering av skyddade fagelarters habitat gjordes under véaren 2018. Eventuella
atgirder for att begrdansa den negativa paverkan utanfor planomradet ska sdkras
genom avtal. Vid det fall atgérder behover goras inom detaljplaneomrédet ska de
sékras 1 detaljplanen.

Planens miljopéverkan bedoms framst vara av lokal art och naturomrédet som
berors dr relativt litet. PAdverkan pa miljon bedoms inte vara sddan att den inte pa
ett enkelt sdtt kan overblickas och atgdrdas, eller dédr osdkerheten om planens
miljoeffekter dr stora och komplexa. Plan- och exploateringsavdelningens
samlade bedomning &r att planens sammanvagda miljopaverkan darfor inte
riskerar att medfora en betydande miljépaverkan.

Plan- och exploateringsavdelningen bedomer att planens genomférande kan
medf6ra en stor paverkan inom planomradet pa naturvérden och skyddade arter
samt spridningssamband. Paverkan orsakas av avverkning av gammal opaverkad
tallskog med forekomst av sdrskilt skyddsvirda trdd samt spar av spillkraka. Trad
som bedoms som sérskilt skyddsvarda omfattas av krav pd samréad enligt 12 kap. 8
§ MB och spillkrdkan omfattas av artskyddsforordningen.

Sju trdd med utpekade hdga naturvirden forses med skyddsbestdmmelser 1 planen.
Sett ur ett kommunalt perspektiv finns det relativt stora naturomraden i narheten.
Arbete pagar for att bilda ett naturreservat i ndrliggande naturomréden kring
Kvarnsjon, Knuts hav och Holmviksskogen. Naturreservatet skulle innebira att ett
relativt stort omrdde med hoga naturvirden skyddas for framtiden.

Spridningssamband bedoms finnas kvar i angrdnsande naturomrade som &r
skyddat 1 géllande detaljplan.
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

NATUR OCH REKREATION

Forutsattningar

Naturvirden

Planomradet utgors idag av tallskog och hillmarkstallskog som vixer i branterna
av en mindre hojd. Tallskogen har inslag av ek, ronn och bjork. Faltskiktet bestér
till stor del av blabédr och andra ris. Manga av trdden ar 100-200 ar gamla, vissa
upp emot 300 ar, och dod ved forekommer. Skogen ar heterogen och 1 stort sett
opaverkat av skogsbruk, till skillnad fran omkringliggande omraden med yngre
skog med ldgre naturviarden. En del i omradets norra kant ingér i1 ekologiska strak
och spridningssamband enligt kommunens gronstrukturplan.

En 6versiktlig naturvardesinventering har genomforts (Ekologigruppen 2017-03-
15) med fokus pa skyddsvirda trad och arter som ar skyddade enligt
artskyddsforordningen. Omradet har generellt hoga naturvérden (klass 2) och
framst 1 omradets vistra delar finns det kluster av mer bevarandevirda trad som
har mycket hoga naturvérden (klass1). De identifierade naturvérdena dr knutna till
tall, vilka har stort virde for den biologiska mangfalden och flera fynd av den
rodlistade talltickan noterades. Gammal tallskog hittar man idag framst i
tétortsndra miljoer. P4 grund av skogsbruk &r det 1 Sverige ovanligt med tallar som
blir 6ver 200 &r gamla, mindre dn 1 % av Sveriges skogar uppnér denna alder.
Utarmning av biologisk méangfald ar ett av de stora miljoproblemen 1 vérlden idag.

Naturvérdesinventeringen rekommenderar i forsta hand att undanta omradet frén
exploatering och lokalisera exploatering véster om planomradet dér naturvirden



Granskningshandling
Planbeskrivning

Dnr: 15KS/354

Sida 9 (37)

ar mycket ldgre. I andra hand bor de mest skyddsvérda trdden undantas, dels
genom att vissa kluster med flera triad 1 kanten av omradet skyddas och dels
genom att enskilda trdd kan st kvar mellan husen. Dessa trad ska helst vara
solbelysta eftersom detta gynnar flera arter kopplade till tallar. For spillkrdka och
andra fagelarter dr det en stor fordel om éldre trdd sparas i storre skogspartier som
inte upplevs paverkade av méinniskor och som helst har forbindelse med

kringliggande skog.

Skyddsvérda trad vid
Lucktomten, Varmdd
Tridslag och naturvirdesklass

Ek, vérdefulla

® Tall, sérskilt skyddsvérda

r

*  Tall, skyddsvirda

Tall, vérdefulla

Omrade med flertalet tallar med
skyddsvirde och sarskilt skyddsvérde

Artfynd
" Tallticka

‘"% Sparav spillkraka

Avgransningar

+_ __yUtredningsomrade

0 0.05 0.1K
. ™A

IEkuhgigruppan 2017-03-10

Fig 6. Inventering av vdrdefulla trid i omradet, Ekologigruppen 2017. De trdd som dr inringade
med vit linje skyddas i detaljplanen.




Granskningshandling
Planbeskrivning

Dnr: 15KS/354

Sida 10 (37)

Under varen 2018 har en figelinventering med fokus pa prioriterade fagelarter
genomforts (Ekologigruppen 2018-10-19). Prioriterade fagelarter har sérskilt stark
skydd enligt artskyddsforordningen och omfattar arter som listade 1
Fageldirektivets bilaga 1 samt rodlistade arter. Dessa arter fér inte avsiktligt dodas
eller storas. Vidare dr det forbjudet att skada eller forstdra djurens livsmiljo, det
vill siga vilo-, reproduktions-, fddosdks- och dvervintringsplatser.
Artskyddsforordningen uttrycker att en arts ”gynnsamma bevarandestatus inte far
forsvéras” i det ingér att den lokala populationen inte far paverkas. Om en plan
beddms paverka lokal population dr det inte mdjligt att soka dispens, istéllet maste
atgirder vidtas for att sékerstélla att det kontinuerlig ekologisk funktionalitet hos
dessa platser. Om atgirderna sdkerstiller kontinuerlig ekologisk funktionalitet
krivs inte artskyddsdispens. Atgirderna ska ha en inventering som grund och ska
stimmas av med ldnsstyrelsen. Om atgérder krivs inom planomridet ska de sa
langt det &r mojligt regleras 1 detaljplan.

Inom planomradet och i direkt anslutning till planomradet har sju bohal av
spillkraka pekats ut, ingen individ har dock patraffats under inventeringen. Det dr
troligt att fragmentering av dess habitat redan gjort att arten forsvunnit fran
planomrédet. Det kan dock inte uteslutas att planomradet fortfarande ingér 1 ett
revir. Spillkrakans revir kan vara 400-1000 ha och de ror sig Over stora ytor,
sarskilt under vintern. Spillkrika har en forhallandevis liten population i
Stockholms 1an med mojlig utdéendeskuld. Detta indikerar att den lokala
populationens bevarandestatus rimligen inte kan anses vara gynnsam.
Detaljplanerna bor utformas sa att kontinuerlig ekologisk funktion upprétthalls
och att bevarandestatusen inte forsvaras. Det finns manga byggplaner i ndrheten
och flera omraden med gammal grov tall, riskerar att forsvinna. En fragmentering
och minskade av omradet med grova tallar, innebidr darfor en negativ paverkan pa
livsmiljon. Den paverkan som planerna runt om sammantaget ger pa livsmiljon
medfor den bedomningen att det ocksa finns risk for paverkan pa den lokala
populationen. Fagelrapporten rekommenderar 1 forsta att undanta planomradet
frén exploatering. Vidare har bade stare (VU) och kungsfigel (VU) med
héckningsstatus trolig hickning observerats inom planomradet.

Rekreation

Omradets rekreativa virden finns utpekade i kommunens gronstrukturplan. Det
har tillsammans med omgivande mark upplevelseviarden for skogskédnsla — nér
man vistas pa platsen ges alltsd en kénsla att vara omgiven av skog. Skogen
behodver vara mogen eller ganska gammal for att ge besdkaren denna kéansla.
Nyttjandegraden har bedomts vara pataglig, vilket bland annat stigar av olika
storlekar vittnar om. Utanfor planomradet i nordvést finns en hojdplatd med utsikt
over Farstadal.
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Forandringar

Naturvdrden och skyddsvdirda trid

Ett genomforande av planforslaget kommer innebéra stora schaktningar och
utfyllnader av marken i omréadet. Stora delar av skogen inom planomradet
kommer att avverkas, vilket innebér att hoga naturvérden knuten till omradets
langa kontinuitet och gamla tallar kommer att g& forlorade. Det kan ocksé leda till
en forlust av lamplig hickningsmiljo for spillkrdka och troliga hidckningsrevir for
stare och for kungsfigel. Med den foreslagna placeringen av husen, innebér
planforslaget att sju trid med utpekade hoga naturvérden och delar av
naturmarken 1 nordvist skyddas.

De sju virdefulla och skyddsvirda traden skyddas i detaljplanen med nl
respektive n2 i detaljplanekartan, vilket innebar att marklov krivs for féllning och
att marklov for fillning endast far ges om triadet innebér en risk for manniskors
sakerhet (se markerade triad i fig 6 ovan). Av de skyddade trdden &r fyra st sérskilt
skyddsvirda och tva st skyddsvérda tallar, en dr utpekad som vérdefull. Tva av de
skyddade trdden har spar av spillkraka och tva har tallticka. En plan for hur de
skyddade traden samt trad i naturmarken utanfér planomradet ska skyddas fran
skada under byggskedet, ska tas fram och knytas till exploateringsavtal. Olovlig
fallning av trdd som omfattas av marklovsplikt kommer att medfora
vitesforeldggande.

Nordvést om flerbostadshusen fors en bestimmelse in pa plankartan som syftar
till att bevara naturmark och gamla trdd pa kvartersmark (markeras med nl pa
plankartan) och inom omradet som &r planlagt som naturmark skyddas ocksa en
vardefull tall (inringade med streckad vit linje 1 fig 6 ovan). For konsekvenser pa
naturvdrden, se under rubrik Miljokonsekvenser nedan.

Vid en exploatering kan atgarder for ekologisk kontinuitet for spillkraka kravas
utanfor omradet. Med utgdngspunkt ur inventeringen ska forslag till atgirder tas
fram som ska syfta till att minska pdverkan pa arternas livsvillkor. Detta ska
studeras innan detaljplanen antas och stimmas av med linsstyrelsen. Atgirder
utanfor omradet avses att sdkras genom avtal.

Utanfor planomradet i de sddra delarna kommer viss naturvardsskétsel att ske.
Skotseln innebér bland annat att ung tét barrskog forsiktigt gallras samt att dldre
tallar och ekar fristills. Skotseln sker 1 samrad med kommunens ekolog och
sdkerstdlls genom exploateringsavtal.

Rekreation

Detaljplaneforslaget innebér forsdmrade rekreationsmdjligheter for boende i
vistra Charlottendal. De rekreativa virdena kommer forsvinna helt inom
planomrédet till f61jd av planens genomforande. Med ny bebyggelse kommer
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troligtvis nya ytor att borja nyttjas for rekreation. Omgivande naturomraden har
dock lagre rekreativa virden pa grund av att skogarna dér dr yngre och inte ger
samma upplevelsevirden. Delar av ndromradet upplevs ocksa som otillgéngliga
pa grund av bergsbranter, vatmarker och tit vegetation. I narheten av planomradet
pagar utbyggnad av en forskola och skola. Detaljplanen innebér att fler ménniskor
kommer ha behov av tillgdnglig natur i sitt ndromrade.

Detaljplanen ger mojligheter till ett allmént tillgdngligt strdk genom det nya
bebyggelseomradet som ansluter till kringliggande naturmark. Befintliga stigar
ska kartldggas och nya stigar anldggas 1 naturmarken for att skapa tillginglighet
till rekreationsomraden utanfor planomradet. Kring nya och befintliga stigar kan
det behova rojas. Dessa atgirder ska kompensera for det rekreationsomrdde som
forsvinner och ska sikerstillas genom avtal.

Sammantaget bedoms befintliga och nytillkomna bostdder ha nira till
rekreationsmiljder i den naturmark som finns kvar utanfor planomradet.

GEOLOGI OCH GEOTEKNIK

Marken inom planomradet utgors av berg med tunnare jordlager, vilket inte
bedoms forsvéara grundlaggning av nya hus. Ingen risk for ras eller skred bedoms
foreligga.

Omrédet ligger inom normalriskomrade for markradon. I bygglovskedet ska det
sakerstdllas att bostéder ligger under gransvirden for radon.

MILJOFORHALLANDEN OCH STORNINGAR

Miljdkvalitetsnormer

Enligt 2 kap. 10 § PBL (2010:900) ska miljokvalitetsnormer (MKN) for luft- och
vattenkvalitet samt omgivningsbuller iakttas vid planering och planldggning i
enlighet med 5 kap. 1 miljobalken. Planforslaget bedoms inte innebéra att nagra
gillande miljokvalitetsnormer dverskrids.

Dagvatten

Forutsdttningar

Planomrédet ar beldget inom avrinningsomrédet for vattenférekomsten
Baggensfjarden (SES91760-181955). Enligt Vatteninformation Sverige (VISS) i
juni 2017 har Baggensfjarden otillfredsstillande ekologisk status och uppnar e¢j
god kemisk status. Miljokvalitetsnormer som ska uppnas ir god ekologisk
ytvattenstatus ar 2027 och god kemisk ytvattenstatus ar 2027.

Inga grundvattenforekomster enligt VISS forekommer inom eller i nédra anslutning
till planomradet.
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Enligt kommunens dagvattenpolicy (2012-03-14) ska dagvattnet i forsta hand tas
omhand lokalt genom infiltration eller rening inom tomtmark innan det kan
sldppas ut till recipient. Mgjligheterna till naturlig infiltration inom planomradet
ar begrénsat pa grund av tunna jordlager.

Avrinningen sker 1 dagsliget fran det centrala hdjdpartiet mot den légre terrangen
1 alla riktningar. Det finns négra lokala lagpunkter och plana omraden mellan
kullarna som fungerar som naturliga utjamningsmagasin. Ytvattnet frdn den norra
delen av omradet rinner ner fran hdjden och ror sig sedan norrut och rinner ut i
Farsta slottsvik till Baggensfjarden.

Vatten fran den 6stra och sodra delen leds via terrdngen och ett dike utmed Bla
Blomvigen och infiltreras ner i makadamfyllda utjimningsmagasin under
parkeringar i omradet. Det befintliga magasinet (magasin 2”’) under parkeringen
syddst om planomrédet dréneras i sin tur till diket séder om parkeringen och
vidare till vdtmarksomrdde dster om Bla Blomvégen och dérifrén vidare i ledning
utmed Gustavsbergsviagen. Slutligen mynnar det ut ldngst in 1 Farstaviken som é&r
en del av Baggensfjiarden. En mindre del av planomradet avrinner ytledes mot
vaster, utmed ledningsstraket mot Tjustviks pumpstation.

Férdndringar

Dagvatten fran bostadsomraden &r ofta mattligt fororenade, men i jamforelse
med nuvarande situation med naturmark innebér planens genomforande att
atgiarder behover goras for att inte 6ka méangden fororeningar till recipienten.
En dagvattenutredning har tagits fram och bildggs planhandlingarna (WRS,
2018-09-14).

Dagvattendtgéirderna inom planomrade behdver dimensioneras for att forhindra en
okad belastning av ndringsdmnen och andra fororeningar. Dérfor foreslas att de
forsta 20 mm nederbord pé hardgjorda ytor ska kunna férdrdjas inom
planomradet. Om 20 mm magasineras och renas innan avledning kan mer &n 90 %
arsnederborden hanteras vilket ger forutsittning for en langtgdende och effektiv
dagvattenrening. Detta innebdr att totalt 253 kubikmeter dagvatten méste
magasineras inom hela planomradet.

Detaljplanen reglerar foljande fordréjande dtgirder inom planomradet:

e Takvatten fran tak storre 4n 25 kvadratmeter ska ledas till stenkistor
med en lagringsvolym som berdknas utifran takytornas storlek.

e Parkeringsplatser pd tomtmark i smahusomradet ska utforas med
genomsléppligt markbeldggning som mojliggor infiltration av
dagvatten

o Kuvartersgatan i smdhusomréddet ska kantas av ett makadamdike for
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fordrojning av dagvatten med en sammanlagd lagringsvolym om 13
kubikmeter vatten

e Dagvatten frin parkeringsytorna till flerbostadshusen ska passera
oljeavskiljare och sedan ledas till infiltrationsdiken med en
sammanlagd lagringsvolym for 24 kubikmeter vatten.

e Kvartersgatan i det norra delomradet ska det finnas plats att fordroja
sammanlagt 14 kubikmeter vatten, exempelvis genom att gatutrad
planteras i luftiga skelettjordar.

e Dagvatten magasineras i magasin A och B i utkanten av planomrédet.

Utdver detta bor hiardgjorda girdsytor avvattnas mot angransande gronytor och
nedsdnkta planteringar som kan fordrdja och rena dagvattnet. Utfyllningar inom
omradet planeras att géras med makadam som har en stor porvolym och ska
fungera som utjamningsmagasin. Diken ldngs befintlig cykelvdg norrut behover
breddas och fordjupas och eventuellt behdver makadam bytas ut.
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Fig 7. Bilden illustrerar foreslagen hantering av vatten frdan planomradet.

Hantering av 100-arsregn
For att inte riskera att byggnader och annan infrastruktur kommer till skada

och for att undvika dversvimningar inom omradet vid 100-arsregn ska
hojdsdttningen efter exploatering mdjliggora att dagvatten frdn omrddet avleds
ytledes pé lokalgator och i avrinningsstrédk/diken med hog kapacitet.
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Fig. 8 Sekunddra avrinningsvdgar/ytavrinning vid extrem nederbord

Vid extrem nederbord hinner inte vatten infiltrera i infiltrationsanldggningar
och mark i samma utstrdckning som vid normala regn. Déarfor behovs
kapacitet att hantera hoga floden i avrinningstrak nedstroms och/eller stor
utjdmningskapacitet 1 omraden nedstroms dir 6versvimningar kan accepteras.
Utanfor planomréadet och norr om Virmdo marknad finns bade naturliga och
anlagda utjdmningssystem. Dessa behover beaktas i1 planeringen nedstroms
planomradet for att utjimningskapaciteten ska bibehallas for att kunna
fordroja intensiva floden innan de nar huvuddagvattenledningarna.

Fororeningsmdngder till recipienten

Nedan redovisas berdknad reningsgrad av atgérder inom planomradet respektive
grad av rening med kompletterande rening utanfor planomradet. 97-98% av
fororeningarna 1 dagvattnet kan avskiljas med foreslagna atgirder inklusive
magasinering inom planomradet.
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P N Ss Olja Pb Cu zn Cd Cr Ni Hg
kg/ar  kg/ar kg/ar  kglar  glar  glar  glar  glar  glar  glar glar
Nuvarande 0,12 2,04 34 0,42 7.7 24 49 0,34 7.6 7.9 0,058
Framtid utan atgard 15 10 328 3,7 68 152 504 3,3 50 46 0,16
Framtid med LOD 0,71 6,3 130 1,6 24 68 240 1.2 21 24 0,098
Reningsgrad 52% 39% 60% 56% 65% 55% 52% 63% 58% 48% 40%

Framtid med LOD +
kompletterande 0,036 0,32 6,5 0,08 1.2 34 12 0,06 1,05 12 0,0049
rening (magasin)

Total reningsgrad (%)  98% 97% 98% 98% 98% 98% 98% 98% 98% 97% 97%
Belastningsférandring

. -0,09 -1,7 28 -034 -850 -208 -37 -028 -68 -B8,70 -0,05
(kg eller g per ar)

Berdknad belastning av néringsdmnen, suspenderat material, olja och tungmetaller fore och efter
planerad exploatering, med dtgdrder inklusive magasinering inom planomradet.

Berékningen visar pa en minskning av alla féroreningsdmnen till recipienten.

Sulfidmineralhaltig berggrund

En undersdkning av bergarter och deras eventuella innehéll av sulfidmineraler har
gjorts (Arnbom Geo, 2018-09-07). Undersokningen visar att berggrunden i den
norra delen av planomrddet innehaller en hog halt av sulfider medan halterna ar
mindre i de sddra delarna. Spriangning av berg med innehéll av sulfidmineral kan
medfOra att tungmetaller lakar ur och riskera att fororena recipienten.

Utspriangda bergmassor i den norra delen behdver genomgé en analys for att
undersdka om massorna kan anvinda som utfyllnad i omradet. Aven bergmassor i
sodra delen behover kontrolleras i genomforandet, for att avgéra om de behdver
transporteras bort eller kan anvindas pa plats. Detta ska sékras 1 avtal.

Buller

Trafikbuller

Planforslaget bedoms inte innebéra att omgivande bostédder paverkas av
bullerstorningar i sadan utstrackning att riktlinjer riskerar att 6verskridas.

Bullerberdkningar som gjorts inom ramen for programarbetet for Ingarokrysset
visar att trafikbuller fran viag 222 eller Gustavsbergsvégen inte paverkar planerade
bostéder inom aktuell detaljplan.

Strax sdder om planomradet sker transporter till Varmdo marknad och urlastning
av varor. En bedomning av méngden trafik, tider for lossning och bullernivaer har
gjorts. Avlastning av varor beddms inte ske nattetid och borde dérfor inte innebéra
att riktvarden for buller 6verskrids under natten (kI 22-06). Dagtid bedoms buller
inom planomradet fran avlastningen ligga under riktvérden.
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Industribuller fran bussdepa

150 meter sdoder om planomradet ligger SL:s nya bussdepa med plats for cirka 140
bussar samt tvitthall. Riktvarden for industribuller vid planering av nya bostédder
ar hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva dagtid och 45 dBA kviéllar och nattetid.
Maxnivéer far uppga till hogst 55 dBA. Enligt berdkningar (Johansson akustik,
2018) blir den ekvivalenta ljudnivén nattetid 36 dBA i planomradets sddra del och
den maximala ljudnivén blir 40 dBA. Det finns alltsa en god marginal till
riktviirdena. Aven verksamheten vid Vattenfalls virmeverk vid Leveransvigen
har végts in 1 bedomningen.

Infart till depan ligger pa depéns vistra sida, bort fran planomradet. Planomradet
bedoms alltsé inte paverkas av trafikbuller fran bussarna.

Med utgdngspunkt ur detta gérs beddmningen att inga bullerdimpande atgéarder
behovs for planerade bostider.

Industribuller fran pdagdende krossverksamhet

JM har tva pagaende och tillfalliga krossverksamheter i Ekobacken, etapp 1 och 2.
Den ena har tillstand till 31 januari 2020 och den andra till 1 april 2020.
Tillstanden for krossverksamheterna kommer att ha 16pt ut innan det ar aktuellt
med inflyttning 1 de bostdder som planeras 1 aktuell detaljplan.

HALSA, SAKERHET OCH RISKER

Varmeverk i Ekobacken

350 meter vister om planomradet ligger Vattenfalls varmeverk i Ekobacken.
Olyckshindelser vid varmeverket bedoms inte utgéra ndgon risk for den planerade
bebyggelsen i planomrédet. Det bedoms inte behdvas nigra atgirder eller
anpassning av bebyggelsen med hédnsyn till virmeverket.

I Boverkets ”Bittre plats for arbete” rekommenderas generellt stora avstand kring
energianldggningar. Avstdnden dr dock mycket generella och baseras pd méinga
olika faktorer sdsom buller, ljusstorningar, lukt och risk. Storre skyddsavstand dn
aktuellt avstand pa 350 meter bedéms inte nddvandigt med hinsyn till
verksamhetens art och omfattning.

Risker med en fjérrvarmeanldggning beror pé det bransle som eldas. I detta fall
ror det sig om tréflis, eldningsolja, bioolja och biogas. I lager av tréflis kan
brander uppsta, men en sddan brand innebér ingen risk for brandspridning till det
aktuella planomrédet. Brandrok kan dock spridas in 6ver omradet, men bedoms
inte utgdra nagon betydande risk eller foranleda behov av atgirder. En eventuell
brand i eldningsolja far konsekvenser endast inom ca 50 meter fran branden.
Biogas ér en létt gas som &r brannbar. Olyckor med biogas innebdr att gasen
antdnds och paverkar omgivningen via virmestralning. Ett worst case-scenario
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skulle innebira ett skadeomrade pa maximalt ca 250 meter.

Transporter till och fran anldggningen kommer inte att passera aktuellt
planomréde.

Stall vid Farstaborg

300 meter norr om planomrédet finns ett stall med héstar. Eftersom planomradet
ligger pé en betydligt hogre niva i landskapet och kringgirdas av skog, bedoms
det inte innebéra en risk for problem med allergener i planomradet.

Markfororeningar

En 6versiktlig miljoteknisk markundersokning (Tyréns, 2018-09-10) visar att det
inom planomradet forekommer fororeningar i jordlagren som dverskrider
Naturvardsverkets riktvirden for kénslig markanvéndning (KM). De flesta
jordmassor i omrddet kommer att kdras bort och efter schaktning erséttas med nya
jordmassor. Darfor bedoms marken i bostadsomradena uppfylla riktvirden KM
efter planens genomforande.

Inom omradet finns ocksa &mnen och halter 1 jorden som kan medf6ra risk for
spridning eller exponering av fororeningar. Darfor ska exploatéren anméla om
miljofarlig verksamhet och hélsoskydd till tillsynsmyndigheten senast sex veckor
innan markarbeten péborjas.



Granskningshandling
Planbeskrivning

Dnr: 15KS/354

Sida 20 (37)

BEBYGGELSE OCH LANDSKAPSBILD
. { - : '\;\“ F'f;‘,—.- i !

Forutsattningar

Landskapsbild

Planomradet &r en del 1 ett skogsbevuxet hdjdparti som omger flera
bebyggelseenklaver med olika karaktédrer och anvdndningar 1 Gustavsbergs utkant.
Planomradet upplevs framst frin intilliggande bostadsomrade som ett
skogbevuxet hojdparti men syns ocksé tydligt fran delar av Farstadal norr om
planomradet.

Bebyggelse

Planomradet dr obebyggt men angrénsar till ett bostadsomrade med en blandning
av flerbostadshus, radhus och friliggande villor fréan tidigt 2000-tal. Marken 1
befintligt bostadsomrade &r 1 huvudsak flack till f61jd av schakt och utfyllningar,
och det finns endast ett fatal sparade trad och berghillar. Flerbostadshusens
entréer vinder sig mot kvartersgator inne i omridet. Bostdderna uppléts som sévél
bostadsritter som hyresritter. Lokalgatan Bla Blomvégen avslutas med en
véndplats och kantas av komplementbyggnader och markparkering.

Strax sdder om planomradet ligger det storskaliga externa handelsomréadet
Viarmdo marknad, bestdende av en langstrackt bebyggelse med stormarknader och
en stor markparkering mot Gustavsbergsvigen. Angdringsvég for leveranser finns
pa byggnadernas baksida, cirka 50 meter fran aktuellt planomrades sodra gréns.
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Forandringar

Overgripande

Planomradet foreslas forsorjas av en ny lokalgata som kopplar pa Bla Blomvégen
vid befintlig vindplan. Norr om den nya lokalgatan foreslés tre flerbostadshus och
1 soder foreslas ett omrade med smahus. Mellan de tva omradena, i
angoringsgatans forlangning foreslas ett omradde med naturmark och en stig till
skogen i véster. Bostéder i flerbostadshusen ska upplatas med hyresrétt. Samtal
fors med kommunens lokalforsorjning for att sékra tillgang till servicelagenheter
for personer med sérskilda behov i omréadet.

.I#} 4

Fig 10 Illustration over foreslagen bebyggelse inom planomrddet.
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Flerbostadshusen

Flerbostadshusen pé hojden i1 norr foreslds fa en utformning som L-formade
lamellhus som avgriansar bostadsgardar mot norr och 6ppnar upp for solinslépp
och utblickar mot sydvist. For det tva sddra husen medger detaljplanen att de kan
uppforas i tre till fyra vningar och det norra huset i fyra till fem vaningar. De
véstra gavelpartierna pd hus 1 och hus 3 (se bild ovan) ska utforas utkragande
over marken och ska grundldggas pa pelare. Under de utkragande partierna ska det
finnas en minsta fri hojd pa 3,0 meter mellan markniva och byggnaden. Syftet
med de utkragande byggnadsdelarna &r att de ska ge en karaktir &t be-
byggelsemiljon samt att minimera paverkan pd den angriansande naturmarken och
bostadsgardarna.

Fig 11. Gavelpartierna pd tvd av husen ska utforas utkragande 6ver mark och grundldggas pa
pelare. Syftet dr att det ska ge karaktir at omrddet och att ge ett bra mote mot den opdverkade
marken. (Illustration: Arkitektur + development AB)

Husen foreslds utforas som loftgangshus med breda loftgangar och trappor som
vetter mot bostadsgardarna. Loftgangarnas racken ska utféras med genomsiktligt
material sa att de mojliggor en visuell kontakt mot gdrden. Fasader som vetter mot
girden ska utforas med trd som fasadmaterial.
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Fig 12. Flerbostadshusen planeras i 3-5 vaningar. (Illustration: Arkitektur + development AB)

Loftgéngar och hiss ska kunna nds bade fran girdarna och fran vilkomnande och
tydliga entréer mot kvartersgatan respektive gangbana/parkering (géller for hus 3).
Sockelvéaningar ska vara forhdjda mot gatan for att minska insyn i ldgenheterna.
Mot gata/géngbana ska det finnas en forgdrdsmark med en bredd av minst 1 meter
med planteringar och entréer till ldgenheter pa husens bottenvaningar. Dessa
entréer kan utformas som sma terrasser med en trappa som leder upp till
lagenhetsdorren. Pé terrassen kan det finnas plats for till exempel en bénk eller
planteringar. Syftet med de genomgaende entréerna till loftgangarna och
direktentréerna fran gatan &r att gora det enkelt for de boende att ta sig till sin
lagenhet bade fran gérden och fran gatan samt att ge liv 4t gatan.

- e ol B

Fig 13. Mot gatan ska det finnas vilkomnande entréer till gemensamma lofigdngar och hissar
samt direktentréer till ldgenheter pd bottenvdning. (Illustration: Arkitektur + development AB)
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Gardarna ska utformas med plats for gemenskap och lek. I anslutning till
bostadsgardarna planeras for parkeringsytor for bil och cykel samt
komplementbyggnader. Mellan husen finns 6ppningar mot naturmarken som
bland annat ger mdjlighet till gena stigar till gang- och cykelstréket till centrala
Gustavsberg.

Hoéjdséttning och utfyllnader pa gardar och i anslutning till husen ska planeras och
utforas sd att omkringliggande landskap smilter samman med bostadsgardarna pa
stillen dir forutsittningarna mojliggor det. Foreslagen placering av byggnaderna
mojliggdr att sammanlagt fem av tallarna med hoga naturvédrden pa
kvartersmarken i den norra delen kan sparas och skyddas i detaljplanen (se fig 6).

De planerade flerbostadshusen ligger pd en hogre nivd én smahusbebyggelsen och
de kommer att utgdra omradets siluett tillsammans med hogvuxna trid utanfor
planomradet.

SEKTION 51 =

;
WYARTERS GA
ARKERING

SEKTION 52 rT—— Hus3

PLAHCMRADESGRANS - kg

Fig 14. Overst sektion i ést-vistlig ritning genom de tvd sédra flerbostadshusen. Nederst sektion i
ost-vistlig riktning genom det norra flerbostadshuset.

Smdhusen

Langs den nya kvartersgatan i soder foreslas villor, parhus och radhus. Fyra villor
placeras mot véster mot naturmarken med sma tomter (cirka 400 kvm). I vrigt
planeras for parhus och radhuslédngor med tre bostider i varje ldnga, och med
tomter pa omkring 200 kvm. Centralt i sm8husomradet sparas en kulle med
naturlig mark som ska tillgidngliggdras med trappor och stigar och forses med en
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lekplats for de mindre barnen. Fran det sparade naturomradet ska man ocksa
kunna ta sig ut i skogen 1 vister.

Smahusen ska ha entréer mot gatan och uppstéllningsplats for bil pa tomten.
Tomtmarken ska 1 sa stor utstrickning som mdjligt moéta omgivande naturmark
med flacka sldnter. Alternativt ska tomtmarken terrasseras mot naturmarken,
eventuella murar fér inte placeras nirmare tomtgrians mot naturmark &n tva meter.
Detta innebér att uteplatser i vissa fall behover uppforas pa pelare, vilket regleras
med planbestammelser.

Fig 15. Princip for uteplatser som ska utforas pd pelare for att undvika héga sléinter néra
tomtgrdns mot naturmark.

Sméhusen ska ha trafasader med en dov férgskala som ansluter till omgivande
natur.
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Fig 15. Skiss pa utférande och firgsdttning pa smahusen. (Illustrationer: Wennark)

Foreslagen placering mojliggor att ett trdid med hdga naturvirden i
smahusomradet sparas, det skyddas i detaljplanen (se fig 6).

GATOR OCH TRAFIK

Forutsattningar

Charlottendal angors idag via den kommunala gatan Bla Blomvéagen som nés fran
en cirkulationsplats pa Gustavsbergsvigen. Bla Blomvégen slutar i en vindplan i
anslutning till planomradet, och fréan véndplatsen leder en kvartersgata vidare in i
kvarteren 1 Charlottendal. Fran BI& Blomvéagen finns géng- och cykelvidgar som
leder till Porslinskvarteren respektive Gustavsbergsvéigen och det ovriga
cykelvégnitet. P4 Bld Blomvégen kor cyklister pa korbanan i blandtrafik.

Forandringar

Biltrafik och parkering

Bla Blomviégen foreslas att byggas ut vdsterut fran befintlig viandplats och forsorja
bostdderna i det nya bostadsomradet. Gatan foreslds utformas med en 5,5 meter
bred korbana samt en gangbana med en bredd pa 2,5 meter. I slutet av gatan
foreslas en vandplats med erforderliga métt for vindning av sopbil och andra
driftsfordon, med en radie pd 9 meter och en hindersfri yta pa ytterligare 1,5 meter
for sveprorelser.

FASTIGHETSGRANS
FASTIGHETSGR!

]

25 m
Gata (G&ngbana

40 m

o
]
IS

Dikesomrdde

Stidremsa

VAGOMRADE TOTAL BREDD 130 m

Fig 16 Gatusektion genom den allmdnna tillfartsgatan.
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Fran den allminna gatan foreslas kvartersgator in i bostadsomradet. Den norra
gatan ska utformas for att uppfylla en sopbils framkomlighetskrav avseende
korbanebredd och svéingradier.

Parkeringsbehovet har i planforslaget berdknats utifrdn kommunens parkeringstal
pa 0,8 platser per ldgenhet i flerbostadshusen, 1,5 platser for radhusen och 2 {for
villorna. Sméhusen har uppstéllningsplatser pa tomterna och géstparkeringar langs
kvartersgatorna. Bilplatserna for flerbostadshusen fordelas pa fyra
parkeringsgardar samt pa kantstensparkeringar langs kvartersgatorna.

I illustrationsplanen redovisas en l6sning dar all parkering ligger inom
planomrédet. Befintlig parkeringsyta sydost om planomradet 4gs av en
bostadsrittsforening. Om avtal traffas med foreningen skulle eventuellt den
befintliga parkeringen kunna nyttjas for en del av parkeringsbehovet som uppstér i
planomrédet. En sadan 16sning skulle minska behovet av parkeringsplatser inom
omridet. Virmdo kommun har pabdorjat ett arbete med sa kallade
mobilitetsatgirder med syftet att minska behovet av egen bil f6r de boende.
Exempel pa mobilitetsatgirder kan vara tillgdng till bilpool och lastcykelpool,
kvalitativa cykelparkeringar och ett system som pé olika sdtt underlattar for de
boende att aka kollektivt. Ett inférande av sddana atgirder skulle kunna motivera
ett 14gre parkeringstal inom omrédet.

Gdng- och cykeltrafik

Langs den nya kommunala gatan samt pé kvartersgatan norrut mot
flerbostadshusen foreslas en separat gangbana medan cyklister hdnvisas till
korbanan for bilar. Den sddra kvartersgatan far sé lag trafikbelastning att bilar,
géende och cyklister kan dela pa gatuutrymmet. Fran véndplatsen finns mojlighet
till en géngstig vésterut till omgivande naturmark.

Kollektivtrafik

Boende i planomradet kommer fa som mest cirka 400 meter till ndirmaste
busshéllplats vid Gustavsbergsviagen, som trafikeras av direktbussar till Slussen
och lokala busslinjer. Till hdllplatserna finns sékra gdng- och cykelvigar.

FRIYTOR OCH PARKOMRADEN

Inom planomrédet planeras inte for ndgra allménna friytor eller parkomraden. For
smahusen planeras en gemensam yta med sparad naturlig mark och plats for lek.
Bostadsgérdarna i norr ska utformas med plats for lek for de mindre barnen. For
flerbostadshusen planeras ocksa en plats for bollek. Denna yta foreslés att klds
med véggar av nét eller liknande for att bli lamplig for bollsporter. I
porslinskvartern norr om omradet kommer det erbjudas offentliga rum sésom torg
och parker.
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TEKNISK FORSORJNING

Inga tekniska ledningar finns utbyggda i omradet idag. Inom allmén platsmark
kan ledningsnétet for de allminna underjordiska ledningarna byggas ut. Ett u-
omréde i kvartersgatan i omradets sddra del sikerstiller att ledningsnétet dven kan
byggas ut inom detta omrade.

Vatten och spillvatten

Séder om planomradet finns utbyggda ledningar for vatten och spillvatten och i
planomrédets sydvastra horn finns mojlighet att koppla pé ledningsnétet.
Allménna ledningar for vatten och spillvatten planeras att byggas ut i
kvartersgatan i den sddra delen av planomradet (u-omrade) fram till den allmidnna
gatan vid grans mot flerbostadshusens fastighet.

Dagvatten
Befintliga diken med avrinningsstrak finns ldngs Bla Blomvéagen och
Gustavsbergsvigen. Se vidare under Miljoforhallanden och stérningar ovan.

Varme

Vattenfall har ledningar for fjarrvirme i gdng- och cykelvdgen norddst om
planomradet och i bostadsomradet i Charlottendal. Det finns salunda goda
forutséttningar for de tillkommande bostadshusen att fa sin virmeforsorjning via
fjarrvarmendtet.

Fig 17. Vattenfalls befintliga fjdrrvirmeledningar (rod linje) intill planomrddet.

El, tele och data

Vattenfall Eldistribution AB ir elnétsdgare och har ledningar 1 anslutning till
planomrédet. For tillkommande bebyggelse kravs att en ny elnétstation uppfors
inom omrédet. Detaljplanen mgjliggdr uppforandet av en elnétstation centralt i
omradet.
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TeliaSonera Skanova Access AB har ledningar for telefoni och Stokab har
fiberoptiska ledningar i Charlottendal.

Avfall

Nedgrivda kassuner foreslas att placeras pa kvartersmarken intill vandplanen
samt vid véndplatsen pa kvartersgatan i norr. Ndrmaste atervinningsstation finns
en kilometer séder om planomradet vid Coop 1 Varmdd marknad.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

MILJOKONSEKVENSER

Landskapsbild

Genomforandet av planen kommer paverka platsens topografi och landskapsbild
dé kuperad naturmark overgar till ett relativt flackt bostadsomrdde genom
schaktning och utfyllnad. Flerbostadshusen kan delvis ge omrédet en ny silhuett
sett fran angransande bostadsomrdde och eventuellt fran delar av Farstadal.
Planerad bebyggelse kommer utforas i huvudsak i samma skala som
bostadsomrddet 1 Charlottendal.

Fig 18. Sektion i nord-sydlig riktning genom omrddet.

Vatten

Vattenforekomsten bedéms inte paverkas negativt av planen. Med de i
dagvattenutredningen foreslagna dagvattenatgirder berdknas floden till
recipienten inte paverkas.

Naturvarden

Mycket lite av den virdefulla tallskogen och hdllmarkstallskogen kommer att
kunna bevaras till f61jd av planens genomforande. Ett omrédde som generellt dr av
klass 2, med inslag av trdd som bedoms vara av klass 1, kommer att tas 1 ansprék.
Totalt innebédr planens genomforande att cirka 30 trad med patagliga eller hoga
varden for naturviarden avverkas. Sju trdd skyddas i detaljplanen med
detaljplanebestimmelser. Planen innebér darfor negativa konsekvenser for den
biologiska mangfalden och sérskilt arter som dr kopplade till gamla tallar och
tallskogsmiljder.

For att kompensera for de negativa effekter pa den biologiska méngfalden ska de
skyddsvirda traden tas ned s& hela som mojligt och anvéndas som faunadepa 1
naromradet. Denna atgérd sékras genom avtal.



Granskningshandling
Planbeskrivning

Dnr: 15KS/354

Sida 30 (37)

En exploatering enligt planen leder till en forlust av 1dmplig hackningsmiljo
motsvarande 21 ha for det aktuella reviret av spillkrdka (motsvarar 2-5 % av
ungefarligt revir). Sannolikt kommer de trdd som bevaras inom planomradet inte
att fungera for hickning pé grund av den storning som ménniskans nérvaro
medfor. Spillkrakans revir kan vara 400-1000 ha och de ror sig dver stora ytor,
sarskilt under vintern. Spillkrika har en forhallandevis liten population i
Stockholms 1an med mojlig utdéendeskuld. Detta indikerar att den lokala
populationens bevarandestatus rimligen inte kan anses vara gynnsam. Det finns
manga byggplaner i niarheten och flera omraden med gammal grov tall, riskerar att
forsvinna. En fragmentering och minskade av omradet med grova tallar, innebér
darfor en negativ paverkan pa livsmiljon. Den paverkan som planerna runt om
sammantaget ger pa livsmiljon medfor den bedomningen att det ocksa finns risk
for paverkan pé den lokala populationen. For att sdkerstélla att en kontinuerlig
ekologisk funktion upprétthalls i ndromradet kommer habitatforbattrande atgarder
genomforas. Dessa dtgarder kommer att genomforas utanfor planomradet, inom
delar av reviret som inte riskeras att isoleras. Atgérder kommer att stimmas av
med lansstyrelsen och sékras genom avtal.

En exploatering av planomradet innebar dven att stora delar av ett troligt
hiackningsrevir for stare och ett troligt hickningsrevir for kungsfagel tas i ansprak.
For att sidkerstilla en kontinuerlig ekologisk funktion for stare uppréatthalls i
niromradet kommer habitatforbittrande atgirder genomforas. Aven dessa
atgdrder kommer att stimmas av med lénsstyrelsen och sékras genom avtal. For
kungsfigel bedoms ingen dtgdrder nddviandig da deras lokala population inte
beddms paverkas av planen.

Exploateringen kan innebéra en viss negativ paverkan pa ekologiska
spridningssamband eftersom gronomréadet smalnas av och ett omrdde med hoga
naturvirden forsvinner.

SOCIALA KONSEKVENSER

Social hallbarhet

Bostdderna i omradet bedoms fi hoga kvaliteter med nérhet till bade natur och
service, som handel, skolor, idrottsomraden. Férekomsten av bade hyresritter och
sméhus och olika stora lagenheter kan bidra till ett omrade med en blandad
befolkningsgrupp, sdsom familjer och ensamstidende, dldre och yngre. Nérheten
till gdng- och cykelvignit som nér service som skolor, livsmedelsbutiker och
kollektivtrafik ger bra forutsiattningar for manniskor utan bil.

Planens utformning kan medfora att omradet upplevs som en enklav, pd grund av
att det endast finns en infartsvdg och da det inte moter de befintliga bostadshusen
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vid Bla Blomvigen 1 Oster. Trots att det inte direkt moter befintlig bebyggelse
beddms varken laget eller strukturen innebéra en risk att omradet kommer
uppfattas som otryggt. Det ligger néra befintliga bostéder och nés via upplysta
gator och gang- och cykelstrak.

Planens genomforande tillsammans med 6vrig exploatering i omradet, innebér
minskade ytor for nirrekreation med hoga naturvirden for de boende 1
Charlottendal. Behovet av ytor for niarrekreation kommer att 6ka till f61jd av
planen och utbyggnad av skola och forskola i omrddet. I samband med planarbetet
ska sdkras att tillgdngligheten till omgivande natur forbattras genom gallring och
nya stigar. Plan- och exploateringsavdelningen bedomer dock att mdjligheten till
narrekreation for boende i Charlottendal fortsatt kommer vara god.

Barnperspektivet

Boende i1 planomrédet kommer fa nirhet till gronomraden i angrénsning till
planomradet. Nagon genomfartstrafik kommer inte tillkomma och gatumiljon ska
utformas trafiksékert. Lekplatser ska anordnas pé kvartersmark och for
flerbostadshusen planeras for gemensamma sydvianda gardar skyddade fran trafik.
Den befintliga gdngvagen norrut erbjuder en bilfri och gen koppling till
porslinskvarteren med ett bilfritt strdk med parker och lekplatser samt en forskola.
Inom géngavstand pagér planering fér uppférande av skola och forskola. I
nérheten finns fotbollsplanerna pa Farstaborg och ett stall med ridskola.
Farstaborg &r dven basen for Gustavsbergs orienteringsklubb.

For barn som redan bor i omradet innebér planen en forsdmring eftersom det
bostadsnira skogsomradet med hogst rekreativa viarden forsvinner. Det finns dock
fortfarande tillgéng till skogsomraden med ldmpliga lekmiljoer i ndrheten, men de
har lagre kvalitet &n omradet som tas i ansprak. Behovet av ndrnatur kommer att
Oka 1 framtiden bland annat pa grund fler boende till f6ljd av denna detaljplan men
ocksa med anledning av den nya skolan och forskolans behov. De ytor for
rekreation och naturlek som finns kvar kommer alltsé fa ett hogre utnyttjande.

Trafiken kommer att 6ka pa angéringsgatan Bla Blomvégen, till f61jd av
tillkommande bebyggelse. Men sddra delen av Charlottendals bostadsomrade ar
utformat sd att biltrafiken inte forekommer 1 direkt anslutning till bostdderna och
gardarna. [ samband med skolans etablering ska en 6versyn goras av behovet av
trafiksdkerhetshdjande atgéarder. Bland annat planeras en géang- och cykelbana
byggas ut langs nordvistra delen av Bla Blomvégen.

Det nya bostadsomrédet har forutséttningar att bli en bra milj6 for barn.
Sammantaget bedoms planens genomforande medfora att miljon for barn som
redan bor i omradet kommer att forsdmras ndgot.
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FASTIGHETSKONSEKVENER
Se fastighetsrittsliga fragor och konsekvenser under avsnittet Genomforande.

SAMLAD BEDOMNING AV PLANENS KONSEKVENSER

Plan- och exploateringsavdelningen bedomer att planen inte kommer att medfora
betydande miljopéaverkan och att en miljokonsekvensbeskrivning enligt
miljobalken inte behover upprittas. Planens paverkan pd naturvédrden och
skyddade fagelarter behdver dock beaktas. Atgirder utanfor planomradet som
sékerstdlla arternas kontinuerlig ekologisk funktion sidkras genom avtal.

Planens miljopéverkan bedoms framst vara av lokal art och det naturomrdde med
hdga naturviarden som gér forlorat 4r med 2 ha relativt litet. Paverkan pa miljon
beddms inte vara sddan att den inte pd ett enkelt sétt kan 6verblickas och atgérdas,
eller dér osékerheten om planens miljoeffekter ar stora och komplexa. Plan- och
exploateringsavdelningens samlade bedomning &r att planens sammanvigda
miljopaverkan darfor inte riskerar att medfora en betydande miljopéaverkan.

Plan- och exploateringsavdelningen bedomer dock att planens genomférande
medfor en stor paverkan inom planomradet pé naturvirden, biologisk méngfald
och skyddade arter samt pa spridningssamband. Péverkan orsakas av avverkning
av gammal opdverkad tallskog med lang kontinuitet och férekomst av sdrskilt
skyddsvirda trdd och rédlistade arter.

Sju trdd med utpekade hoga eller patagliga naturvirden forses med
skyddsbestdmmelser i planen. Sett ur ett kommunalt perspektiv finns det relativt
stora naturomraden 1 narheten.

Ytor ldmplig for nérrekreation for de boende 1 Charlottendal kommer att minska
och behovet av ytor for narnatur kommer att 6ka till f61jd av fler bostader och
skola/forskola i omrédet. Tillgéngligheten till rekreationsomrade véster om
planomrédet ska forbéttras 1 samband med planens genomforande.

Planen innebir en blandning av bostéder, men strukturen kan gora att omradet
uppfattas som nagot avskuret fran omgivande bostadsomrade. Miljon for barn
som redan bor i omrddet kommer att forsdmras jaimfort med idag. Det nya
bostadsomrddet har dock forutséttningar att bli en bra miljé for barn, genom
nérheten till naturomréden och gérdar for lek och spontanidrott.
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GENOMFORANDE

ORGANISATORISKA FRAGOR
Preliminar tidplan

Samrad september-oktober 2017
Granskning 4:e kv 2018 — 1:akv 2019
Antagande 2:a2019

Laga kraft tidigast 2:a kv 2019
Genomférandetid

Genomforandetiden for denna detaljplan dr fem ar rédknat fran den dag planen
vinner laga kraft. Genomforandetiden dr den tid inom vilken en detaljplan dr tankt
att genomforas. Under genomforandetiden har fastighetsdgarna en garanterad
byggritt 1 enlighet med planen. Som huvudregel far planen inte dndras, erséttas
eller upphédvas mot berdérda fastighetsidgares vilja under denna tid. Efter
genomforandetidens slut fortsatter detaljplanen att gélla tills den ersétts, upphévs
eller dndras.

Huvudmannaskap for allman platsmark

Inom en detaljplan skiljer man pé kvartersmark och allmén platsmark. Allméan
platsmark i denna plan &r infartsgatan (GATA) och ett mindre naturomrade
(NATUR). Med huvudman menas den som ansvarar for anliggande samt drift och
underhéll av allmén platsmark. I denna plan &r det kommunalt huvudmannaskap.

For kor-, parkerings- och lekytor pa kvartersmark avsedda som gemensamma ytor
for planerade smahus inréttas en gemensamhetsanliaggning, se vidare under
rubriken Gemensamhetsanldggning.

Ansvarsfordelning

Vatten och spillvatten

Planomrédet ligger inom kommunens verksamhetsomride for vatten och avlopp.
Utgdngspunkten ér att Vairmdoé kommun ansvarar {for utbyggnad, drift och
underhall av alla ledningar avseende vatten och avlopp som anldggs fram till de s&
kallade forbindelsepunkter som kommunen anvisar.

Dagvatten

Viarmdo kommun ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av anldggningar for
hantering av dag- och dréneringsvatten inom allmén platsmark. Inom
kvartersmark &r det fastighetséigarens ansvar att svara for avrinning av dagvatten.

Elforsorjning, telendt, fiberndt

Vattenfall Eldistribution AB dr elnédtsdgare inom omradet och ansvarar for om-
och nybyggnad av elnitet for ny bebyggelse samt ny elnétstation. TeliaSonera
Skanova Access AB ansvarar for om- och nybyggnad av telendtet 1 omradet. For
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utbyggnad av nit for fiberoptiska ledningar inom omradet ansvarar aktuell
entreprendr.

Avtal

Plankostnadsavtal

Kommunen och JM AB har triffat ett plankostnadsavtal som reglerar hur
planarbetet ska finansieras.

Exploateringsavtal

Genom det exploateringsavtal som traffades 2002 mellan kommunen och JM AB
for Charlottendalsomrédet, hade Varmdo kommun en option pd att forvérva 20 %
av den planlagda marken for uppforande och dgande av hyresbostider i
flerbostadshus.

Kommunen och JM AB triffade i oktober 2015 ett nytt exploateringsavtal
avseende planerad byggnation inom det omrdde som nu planldggs. Samtidigt
triffades dven ett kdpeavtal som innebdr att JM dverlater den norra delen av
fastigheten till kommunen, for uppforande av hyresrétter och en forskola.
Planarbetet hade da &nnu inte pabdrjats. Om kommande detaljplaneprocess skulle
leda till att det uppstod fragor som behovde regleras ytterligare var parterna
Overens om att triffa tilliggsavtal till exploateringsavtalet. Parterna var vidare
Overens om att triffa ett nytt avtal om detaljplanen inte endast skulle utgdra
kvartersmark. Skélet ar att det dd uppstar ett behov av att bland annat reglera
utbyggnad och finansiering av de allminna anlédggningar som kommunen &tar sig
att utfora.

Kommunen har for avsikt att genom direktanvisning upplata den norra delen av
planomrédet till Varmddbostidder AB for uppforande av flerbostadshus, med
lagenheter som ska upplatas med hyresritt.

Kommunen kommer att triffa ett markanvisningsavtal med Varmdobostéder for
att reglera genomforandet av det norra planomradet samt ett nytt
exploateringsavtal med JM AB for att reglera genomforandet av den sddra delen.
Det nya exploateringsavtalet med JM AB ersitter tidigare uppréttat
exploateringsavtal.

Avtalen ska bland annat reglera:
- markoverlételser och forrattningskostnader
- utformning, utbyggnad och finansiering av allmidnna anlaggningar
- gestaltning och utférande av foreslagen byggnation
- utbyggnad av ren- och spillvattenledningar samt dess finansiering
- dagvattenfragor
- tidsmissig samordning mellan de anldggnings- och byggnadsarbeten som
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ska utforas

- Inrdttande av gemensamhetsanlaggningar

- ledningsritter

- erldggande av avgifter

- eventuell gallring i naturmark

- hénsyn till vegetation, natur och topografi vid utbyggnaden. Bade det som
skyddas i planen och omkringliggande

- atgirder for ekologisk kontinuitet for spillkraka samt
kompensationsatgarder for ianspraktagen rekreativ miljo

Avtalen ska vara undertecknade av respektive byggherre innan beslut om
antagande av detaljplanen fattas.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR OCH KONSEKVENSER
Markagoférhallanden

Detaljplanecomradet omfattar en del av fastigheten Gustavsberg 1:7, som dgs av
JM AB. Dessutom ingér en mindre del av fastigheten Gustavsberg 2:1, som 4gs av
kommunen. Kdpeavtal finns upprittat mellan JM AB och Virmdé kommun. Det
innebér att JM AB ska dverlata den norra delen av planomrédet, del av fastigheten
Gustavsberg 1:7, till kommunen.

Fastighetsbildning
For att mojliggora foreslagen byggnation pd omradet behdver berdrda fastigheter
anpassas till upprittat planforslag.

Mark som planldggs som allmén platsmark ska genom fastighetsreglering
Overforas fran fastigheten Gustavsberg 1:7 till kommunens fastighet Gustavsberg
2:1. Dér ingér dven utlagd elnétstation.

Kvartersmarken i den norra delen av planomrédet, avsedd for uppforande av
flerbostadshus, avses att genom avstyckning frdn Gustavsberg 1:7, bilda en ny
fastighet.

Kvartersmark avsedd for smahusbebyggelse avses att genom avstyckning bilda
nya fastigheter med andel i den gemensamhetsanldggning som ska inrédttas for
gemensamma ytor, se nedan.
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Berord fastighet  Atgird Area (ca) Markering pa karta
Gustavsberg 2:1 Kommunens fastighet Gustavsberg 1
2:1 tillfors mark fran fastigheten
Gustavsberg 1:7 som planldggs som
allmén plats.

Gustavsberg 1:7 | Del av fastigheten 6verfors till 1 290 kvm 2
Gustavsberg 2:1 genom
fastighetsreglering.
Gustavsberg 1:7 | Ny fastighet tillskapas genom 8 400 kvm 3
avstyckning.
Gustavsberg 1:7 | Nya fastigheter tillskapas genom 10750 kvm | 4
avstyckning, del av fastigheten
upplételse av mark till gemensam-
hetsanldaggning (markerat med g pé
plankartan), upplatelse av
ledningsrétt (markerat med u pé
plankartan).

Fig 19. lllustration och tabell som visar vilka fastigheter som berdrs av de fastighetsrdttsliga
dtgdrder som foreslds ske. I tabellen listas dtgdrderna och hdnvisingar gors till kartillustrationen.

Gemensamhetsanlaggning
For kor, parkerings- och lekytor pa kvartersmark avsedda som gemensamma ytor
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for planerade smahus inrdttas gemensamhetsanldggning/ar. En
gemensamhetsanlédggning dr en anldggning som dr gemensam for flera fastigheter
och som ska skotas gemensamt. Inrédttandet av en gemensamhetsanlédggning
provas vid forrattning av Lantmaiteriet med stod av anlédggningslagen. I beslutet
om att inrétta en gemensamhetsanldggning framgér vad som ingér i anldggningen,
samt vilket andelstal respektive deltagande fastighet har. Andelstalet reglerar hur
kostnaderna for utférande och drift av gemensamhetsanldggningen ska fordelas
mellan de fastigheter som deltar i den.

En samfillighetsforening kan bildas och svara for den forvaltning av
gemensamhetsanlidggningen som behdver ske. Om det inte bildas en
samfallighetsforening sker forvaltningen istéllet genom sa kallad
deldgarforvaltning. Det innebér bland annat att alla deltagare 1 gemensamhetsan-
laggningen maste vara dverens om de beslut som fattas.

Ledningsratt

Mark som markerats med u pé plankartan upplats med ledningsritt for
kommunens vatten- och avloppsledningar samt for 6vriga allminnyttiga
underjordiska ledningar.

EKONOMISKA FRAGOR

Anlaggande, drift och underhall samt avgifter

Allmdn platsmark, kommunalt huvudmannaskap

Kommunen ska ansvara for projektering, upphandling och utférande av de
anldggningsarbeten med mera som ska utforas for utbyggnad av gata samt
iordningstillande av naturmark inom allmin platsmark. Atgirderna ir nddvindiga
for att detaljplanen ska kunna genomforas. Vairmdoé kommun och JM AB ska
finansiera dessa arbeten, vilket kommer att regleras i respektive avtal, se avsnitt
Avtal ovan. Framtida drift och underhéll kommer att utféras av Vairmdé kommun.

Kvartersmark
Kostnader for bygg- och anldggningsétgirder samt drift och underhéll bekostas av
respektive fastighetsdgare.

Forrattningskostnader

Viarmdo kommun och JM AB ansoker om och bekostar de lantmaéteriforréattningar
som erfordras for planens genomforande, till exempel inrdttande av
gemensamhetsanldggning, fastighetsregleringar och fastighetsbildningar. Avtal
mellan parterna reglerar detta mer ingéende.

Vatten och spillvatten
Kommunen ansvarar for utbyggnad av vatten- och spillvattenledningar fram till en
sé kallad forbindelsepunkt. Néar forbindelsepunkt finns uppréttad och fastigheten
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kan anslutas tar kommunen ut avgifter enligt gillande VA-taxa. Taxan ska ticka
kommunens kostnader.

Dagvatten

Kostnad for anslutning till kommunalt dagvattennit debiteras enligt vid varje
tidpunkt géllande VA-taxa. Debitering sker nér forbindelsepunkt &r uppréttad och
anslutning kan ske. Respektive fastighetségare ansvarar for dagvattenatgirder
bade nir det giller anliggande samt drift och underhéll av egna ledningar inom
kvartersmark.

Bygglovsavgift
Bygglovsavgifter debiteras enligt géllande taxa det ar da handlédggning av
bygglovsirendet pabdrjas.

Elférsorjning, telenat, fibernat

Respektive fastighetsdgare bekostar eventuell anslutning till bredband, el- och
telendt. Kostnaden debiteras enligt géllande taxa av respektive ledningsidgare.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Erik Melin planarkitekt, plan- och exploateringsavdelningen

Linnéa Olofsson planarkitekt, plan- och exploateringsavdelningen

Anna Sand exploateringsingen;jor, plan- och exploateringsavdelningen

Andreas Dahlberg trafikplanerare, plan- och exploateringsavdelningen

Mikael Carlsson VA-fragor, VA- och renhallningsenheten

Katharina Wollin Dagvattenfragor, VA- och renhallningsenheten

Anna Seffel Ekologigruppen, vikarierande ekolog plan- och
exploateringsavdelningen

Gundula Kolb kommunekolog, plan- och exploateringsavdelningen

Viarmdo kommun 2018-10-25
Plan- och exploateringsavdelningen

Fredrik Cavallin Linnéa Olofsson
Planchef Planarkitekt
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