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Planavdelningen
Kommunstyrelsens planutskott

Start-PM, detaljplaneférslag for Gustavsberg 1:144 m.fl. Sarskilt
boende

Forslag till beslut

1. Pagdende detaljplanearbete for Gustavsberg 1:144 m.fl. Trygghetboende vid
Gustavsgarden, beslutat av KS den 2015-03-09 §48, avbryts.

2. Start-PM for detaljplaneforslag Gustavsberg 1:144 m.fl. Sdrskilt boende godkénns.

Beslutsniva

Kommunstyrelsens planutskott

Sammanfattning

Forslag till Start-PM for detaljplan Gustavsberg 1:144 m.fl. har tagits fram efter att
kommunstyrelsens planutskott den 15 februari 2022 beslutade att en detaljplan ska tas fram
for ett nytt sarskilt boende for dldre i ndrheten av Gustavsgérden.! Planomradet ar belédget i
s0dra delen av Hasthagen och omfattar fastigheterna Gustavsberg 1:144, Gustavsberg 1:7,
Gustavsberg 1:45 och Gustavsberg 1:111 som &r bebyggd med Gustavsgarden dldreboende.
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Figur 1. Planomrddets prelimindra avgrdnsning dr markerad med heldragen linje i rott.
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Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for bebyggelse av ett sérskilt boende for dldre med
cirka 70-80 boendeplatser, samt att mgjliggora en omvandling av delar av Gustavsgarden till
ungdomsbostédder alternativt trygghetsboenden, eller en kombination av bada dessa.
Forvaltningens bedomning &r att detaljplanearbetet for Gustavsberg 1:144 m.fl. kan paborjas
och foreslar att Start-PM godkénns. Bebyggelsens placering och utformning kommer att
utredas vidare 1 planarbetet. Detaljplanearbetet kommer genomforas med standardforfarande
och forvaltningen bedomer att detaljplanen kan antas tredje kvartalet &r 2024.

Bakgrund

Ar 2013 utférdes en utredning av hur Virmdd kommuns ildreomsorg bor utformas for att
moéta framtidens behov. ? Utredningen visade bland annat att antalet dldre i befolkningen
kommer att 6ka kraftigt. Samtidigt antas den 6kande livsldngden generellt medfora fler friska
ar 1 livet da den enskilde inte ar 1 behov av dldreomsorg. Sammantaget antas dessa tendenser
medfra att behovet av dldreomsorg i Virmdoé kommun kommer att 6ka i framtiden,
framfOrallt bland de allra dldsta invénarna.

Mot bakgrund av rapportens slutsatser beslutade kommunfullméktige den 29 januari 2014 att
uppdra till samhallsplaneringsndmnden att under 2014 redovisa ett start-PM for
trygghetsboende i anslutning till Gustavsgarden.? Gustavsgarden ar ett kommunalt sarskilt
boende for dldre som ir beldgen centralt i Gustavsberg. Ar 2015 godkiinde kommunstyrelsen
ett start-PM for trygghetsboende vid Gustavsgérden.* Forslaget var ute pa samrad under
hdsten 2016 och en markanvisningstivling genomfordes 2018. Markanvisningsavtal med
vinnaren upphorde att gilla 2021 och planarbetet har sedan dess varit vilande.

Parallellt med planarbetet fattade kommunfullméktige den 16 december 2020 ett
inriktningsbeslut att Gustavsgarden skulle avvecklas i nuvarande lokaler, da lokalerna inte &r
andamaélsenliga for den verksamhet som idag bedrivs pa Gustavsgarden.’

I enlighet med inriktningsbeslutet pagér det inom forvaltningen ett arbete med en
avvecklingsplan. Den 16 juni 2021 gav kommunstyrelsen kommundirektoren 1 uppdrag att se
over mdjligheten att omvandla Gustavsgarden till ungdomsbostidder alternativt
trygghetsboenden, eller en kombination av bada dessa.® Kommunstyrelsen gav pa sitt
sammantride den 1 december 2021 forvaltningen i uppdrag att ta fram en forstudie for
framtida anvdndning av Gustavsgarden.” Forstudien godkandes april 2022 av
Kommunstyrelsen.? Kommunstyrelsens planutskott beslutade den 15 februari 2022 att en
detaljplan ska tas fram for ett nytt sdrskilt boende for dldre 1 ndrheten av Gustavsgarden,
detaljplanearbetet ska samordnas med uppdraget att se over mojligheten att omvandla
Gustavsgarden till ungdomsbostider alternativt trygghetsboenden, eller en kombination av
bada dessa.’

2§ 1 KS2014-01-15
3§ 8 KF 2014-01-29
4§ 48 KS 2015-03-09
3§ 227 KF 2020-12-16
6§ 113 KS 2021-06-16
7§ 188 KS 2021-12-01
8§ 72 KS 2022-04-06
°§ 2 KSPU 2022-02-15
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Arendebeskrivning

Planomradet ar beldget i sddra delen av Histhagen och omfattar fastigheterna Gustavsberg
1:144, Gustavsberg 1:7, Gustavsberg 1:45 och Gustavsberg 1:111 som &r bebyggd med
Gustavsgérden dldreboende. Planomrédets avgriansning ér preliminér och kan komma att
justeras.

Figur 2. Planomrddets prelimindra avgrdnsning dr markerad med heldragen linje i rétt.

Varmdo kommun ar fastighetsédgare till fastigheterna Gustavsberg 1:144 och Gustavsberg
1:111. Ovriga fastigheter som omfattas av detaljplaneforslaget ir Gustavsberg 1:7, som 4gs av
JM AB, och Gustavsberg 1:45, som dgs av Gustavsberg-Ingard forsamling.

Aktuella delar av Gustavsberg 1:144, Gustavsberg 1:45 och Gustavsberg 1:7 omfattas av en
befintlig stadsplan, Sp10, antagen den 26 februari 1969. Planen anger allmén platsmark, park
och gata for foreslagna planomradet.

Fastigheten Gustavsberg 1:111 ar idag planlagd med en befintlig byggnadsplan, Bp74,
antagen den 14 mars 1963. Planen anger att omrddet ar bestimt for allmint &ndamal.

Foreslaget planomréde ingar 1 det storre riksintresseomradet for kulturmiljovirden AB56 som
utgors av ett brukssamhille fran 1600-talet och framat till och med 1900-talets industri med
anknytning till folkhemstanken och kooperationen KF. I Hiasthagen finns bebyggelse som
uppfordes i slutet av 1940-talet och borjan av 1950-talet. Bebyggelsen uppfordes av
Gustavsbergsfabriken och ldgenheterna upplits framst till anstillda pa fabriken.
Riksintresseomradet och bebyggelsens karaktér anses ha kulturhistoriskt intresse.
Bostadshusen dr omsorgsfullt inpassade i naturen.

Planomradet har goda kommunikationer med bil och tillgénglighet till kollektivtrafik med
busshallplats pa Trallbanevigen. Gdng- och cykelvégar saknas dock pa strickan framfor
Gustavsgarden. Intill planomrédet finns en skola, LAR. Vid skoldagens borjan och slut ir
Trallbanevdgen hogre belastad och trafiksituationen mer anstrangd.
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Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for ny bebyggelse av ett sérskilt boende for dldre
med cirka 70-80 boendeplatser. Det foreslagna boendet planeras pé fastigheten Gustavsberg
1:144.

Bedomning

Forvaltningen foreslér att detaljplanearbetet for Gustavsberg 1:144 m.fl. kan pabérjas och att
Start-PM godkénns. Forslaget om ett nytt sirskilt boende bedoms i huvudsak dverensstimma
med kommunens 6versiktsplan (2012-2030) som anger att boende for dldre ska byggas inom
kommunens centrumomriden. En eventuell omvandling av Gustavsgarden till
ungdomsbostider eller trygghetsboende bedoms dverensstimma med kommunens vision
2030 mél 4 om “en lokal bostadsmarknad som é&r 1 balans” samt med de kommunala riktlinjer
for bostadsforsdrjning som antogs av kommunfullméktige 2021-10-06.

I 6verenstimmelse med inriktningsbeslutet att avveckla Gustavsgarden och forstudien att
omvandla befintliga lokaler till ungdomsbostéder eller trygghetsboende, ska detaljplanearbete
sdkerstélla att en sddan omvandling blir planenlig.

Placering och utformning av den tillkommande bebyggelsen for ett sarskilt boende ska
provas. Ett utredningsarbete kommer genomforas for att anpassa tillkommande bebyggelsen
till omgivning, med inriktning mot stadsbilden, natur- och kulturmiljon. For att sékerstélla
detta kommer ett gestaltningsprogram/gestaltningsbilaga att upprittas. Planarbetet kommer
ske 1 ndra samrad med vard och omsorgskontoret och fastighetsavdelningen. Ett
funktionsprogram for SABO (sirskilt boende) finns for Virmdé kommun, men arbete med en
uppdatering av programmet pagéar. Vard om omsorgskontoret kommer att bevaka
kravstillnigen for funktionella aspekter av det tillkommande sérskilda boendet.
Fastighetsavdelningen kommer att bevaka tekniska och ekonomiska aspekter kopplat till
genomforande av bebyggelsen.

Aktuellt omréde nds via Trallbanevigen, som bedoms fa ett hdgre antal trafikanter i form av
boende, personal, besokare och leveranser till f6ljd av den foreslagna bebyggelsen. Stora delar
av Trallbanevégen skots av Gustavsberg vigforening, men strickan framfor Gustavsgdrden
forvaltas av kommunen. Trallbanevégen trafikeras av buss 468 och ligger centralt 1
Gustavsberg i nirhet till kommunala skolan LAR. Forvaltningen bedémer dirfor att det kan
blir aktuellt f6r kommunen att ta dver huvudmannaskapet for allmén platsmark, och att vissa
standard- och sikerhetshdjande dtgérder behdver utforas ldngs Trallbanevigen.

Inom det tidigare planarbetet for ett trygghetboende vid Gustavsberg 1:144 har en
trafikutredning tagits fram. Utredningen kommer att behdva uppdateras for att bedoma
behovet och omfattningen av atgédrderna for att sdkerstilla en hallbar och séker trafiksituation
for (skol)barn, gaende och cyklister. Forutsittningar och behov av parkering och logistik till
savil befintliga som tillkommande boende ska utredas.

Naturvérdena inom planomrédet och eventuella behov av kompensatoriska atgidrder kommer
att bedomas under planarbetet. Med anledning av planomradets nirhet till skolan LAR finns
dven behov av att analysera vilka konsekvenser f6r barn som kan uppsta till foljd av
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detaljplanen. Darutover kommer planarbetet utreda bland annat dagvatten och geoteknik.
Delar av planomrédet ligger inom en lagpunkt. Det innebér att det inom omradet samlas stora
méngder dagvatten, vilket kan komma att behdva hanteras genom ndgon form av
dagvattenanldggning. Hanteringen av dagvattnet och nédvandiga atgirder kommer att utredas
inom planarbetet.

Planarbetet behover ocksa forhalla sig till de befintliga byggnaderna inom planomradet vad
giller bland annat utemiljon, placering av ny bebyggelse, logistik och parkering.

For att mojliggora ett héllbart stadsbyggande over tid kommer omstéllbarhet och
multifunktionalitet att utredas vad géller den nya bebyggelsen.

Detaljplanearbetet bedoms kunna genomforas med standardférfarande enligt plan- och
bygglagen (2010:900). Planarbetet kan paborjas efter beslut om Start-PM och projektets
prelimindra tidplan dr foljande,

Samrad Kvartal 2 2023
Granskning Kvartal 1 2024
Antagande Kvartal 3 2024

Utbyggnad av allmén plats och uppforande av det sirskilda boendet kan paborjas efter
detaljplanen har fétt laga kraft.

Ekonomiska konsekvenser

Plankostnaderna berdknas uppga till cirka 2,4 miljoner kronor och ska finansieras av
planavdelningen. Detaljplanen innebér utdkad byggrétt pd kommunal mark vilket medfor 6kat
fastighetsvirde. Byggandet av sérskilt boende innebér kostnader for fastighetsavdelningen,
vilket behover budgeteras for. Samtidigt genererar sirskilt boende och ett eventuellt
trygghetsboende/ungdomsbostéder ocksa hyresintikter.

Genomforandekostnader
Kostnaderna for utbyggnad av allmén plats ska finansieras av kommunen.

Investeringsutgifterna for den allménna platsen inom planomradet bedéms i nuldget uppga till
cirka 5,8 miljoner kronor. Sarskilt kostnad kan eventuellt uppkomma for dagvattenhantering
da stora delar av planomradet idag ar beldget inom en lagpunkt med en stor miangd dagvatten.
Inkomsten i form av hyresintdkter kommer att uppskattas i senare skede. I nulidget berdknas
projektet som helhet medfora en nettoforlust till kommunen.

Driftkostnader

Inom ramen for projektet kan det bli nddvéndigt att genomfora standard- och
sdkerhetshdjande atgérder ldngs Trallbanevédgen. Projektet kommer ddrmed att generera 6kade
driftskostnader for drift och underhall av vigen. De dtgédrder som i nuldget ses som
nodvindiga innebar dock ingen markant 6kning av driftskostnaden, sdrskilt da en del av
Trallbanevédgen redan skots av kommunen.
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Konsekvenser for naringslivet

En detaljplan for ett nytt sdrskilt boende skulle delvis ersitta de arbetsplatser som forsvinner
till f61jd av en eventuell avveckling av Gustavsgéarden. En omvandling av Gustavsgarden till
trygghetsboende skulle kunna generera ytterligare arbetsplatser for verksamhetsutovaren.

Konsekvenser for miljon

Den nya detaljplanen kommer att mojliggora for ett sérskilt boende 1 ett centralt geografiskt
lage i kommunen. Ligets goda tillgéng till kollektivtrafik underlittar ett hallbart resande for
boende, besdkare och medarbetare och kan pa sa séitt minskar samhaéllets negativa
klimatpéverkan.

Genomforandet av detaljplanen innebér att mark som idag utgor natur- eller parkmark
ianspraktas for bebyggelse.

Delar av det foreslagna detaljplaneomradet ér utpekat som riksintresse for kulturmiljovarden
och det &r darfor av vikt att studera hur tillkommande byggnadsvolymer forhéller sig till
omgivande landskap och bebyggelse.

Konsekvenser for medborgarna

Kommunen har ett stort behov av boendeplatser inom sirskilda boenden. Detaljplanen
kommer att mojliggora fler boendeplatser och pé sa sitt 6ka tillgdngen till boendeplatser 1
kommunen.

Ett genomforande av standard- och sékerhetshojande dtgirder inklusive en gang- och
cykelvig langs Trallbanevédgen skulle leda till en forbéttrad trafiksituation for medborgarna.

Konsekvenser for barn

Byggande pa mark som idag anvénds som bostadsndra gronomrade och parkmark kan
innebdra att ytor som anvinds for lek och utevistelse forsvinner. Med anledning av
planomrédets nirhet till skolan LAR finns behov av att analysera vilka konsekvenser for barn
kan uppsta.

Arendets beredning

Arendet har beretts av planavdelningen samt mark- och exploateringsavdelningen i samrid
med fastighetsavdelningen och vard- och omsorgskontoret.

Sandlista for beslutsexpediering

Greger Ragnarsson Raad Alwajid
Samhillsbyggnadschef Planavdelningschef
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