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BAKGRUND

Varmdo & en snabbt véxande kommun. Fran att ha varit ett bruksamhalle utvecklas
Gustavsberg till en attraktiv ort for aretruntboende pa pendlingsavstand till Stockholm. Detta
medfor ett vaxande behov av bostader, bostadsnéra rekreationsomraden, utbyggnad av
infrastruktur och arbetsplatser. | 6versiktsplan for Varmdo redovisas ett antal omraden som

" utredningsomraden” for dessa andamal. Nu aktuellt planomrade &r ett av dessa.

Planarbetet for det aktuella omradet som ligger tva km soder om Gustavsbergs centrum
initierades formellt med kommunstyrel sens planutskotts beslut 2002-12-09 att uppdra &t
planavdelningen att " paborja ett programarbete for ekopark och arbetsomrade med ekologisk
inriktning i Tjustviksomradet”. Ett program for planarbetet antogs i augusti 2006.
Samhdllstekniska namnden, som efter valet 2006 ansvarar for detaljplanering, beslutade 2007-
09-25 om fortsattningen pa planarbetet i ett start-PM som beskriver inriktning och
etappindelning. En andra etapp utgors av porslinstippen och intilliggande marker som &r téankta
for verksamhetsomraden.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Foreliggande planforslag omfattar den forsta etappen och syftar till att bl ainfrastrukturella
etableringar, fjarrvarmeanlaggning, ett pedagogiskt centrum, kvartersmark fér miljoinriktade
foretag och kommunens atervinningscentral, samt ett trafikomrade for kollektivtrafik (SL-
bussdepd).
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FORENLIGT MED 3,4 OCH 5 KAP MILJOBALKEN

Den bebyggel se som planeras med stdd av foreliggande planforslag och dess genomférande-
beskrivning beddms enligt uppréttad miljokonsekvensbeskrivning och kompletterande tillagg
till miljokonsekvensbeskrivning vara forenlig med bestdmmelsernai 3, 4 och 5 kap MB
avseende hushdllning med mark och vatten samt miljokvalitetsnormer.

PLANDATA

Lagesbestamning

Det foreslagna planomradet ligger norr om landsvag 222 (V armdoleden) och gransar till
Charlottendal (planlagt omrade, kommunens planarkivnummer D101), Slottshagen (planlagt
bostadsomrade kommunens planarkivnummer D132), Halluddens avfart (planlagt omrade,
kommunens planarkivnummer 331) och trafikplats Gustavsberg (Ingarokrysset) catvakm
soder om Gustavsbergs centrum. Omréadet har fatt benamningen Ekobacken efter det
intilliggande torpet Ekbacken (Gustavsberg 1:9).

Planomradet omfattar fastigheten Gustavsberg 1:26 och del av fastigheten Gustavsberg 1:7
samt mindre del av fastigheten Gustavsberg 1:52 och en liten del av Tjustvik 1:1.
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Oversiktskarta med planomrade fér Ekobacken | ungefarligt angiven.
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Areal

Planomradet omfattar totalt ca 29 hektar markomrade inklusive blivande allménna platser och
kvartersmark.

Markagoforhallanden

Fastigheten Gustavsberg 1:26 ,Tjustviks avloppsreningsverk, ags av Varmdo kommun,
Gustavsberg 1:52 , Ekbackens pordlinstipp, ags av Gustavsbergs AB, fastigheten Gustavsberg
1.7 g planlagd naturmark samt Tjustvik 1:1, agsav JM AB.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

Fordaget dverensstammer med intentionernai kommunens éversiktsplan fran 2003 dér
omradet betecknats som ” utredningsomrade for miljoteknisk inriktning och pedagogiskt
bestkscentrum véster om Charlottendal”. Omradet berdrs g av riksintressen.

Strandskydd
Planomradet omfattas g av strandskydd.

Gallande detaljplaner for omradet
Det aktuella omradet saknar detaljplan eller omradesbestammelser. Delar av angransande
omraden och vagomradet &r planlagda.

Kommunala program och planeringsunderlag

Detaljplaneprogram

Ett start-PM antaget 2007 av samhéllstekniska namnden och ett detaljplaneprogram antaget i
augusti 2006 av davarande kommunstyrel sens tekniska utskott ligger till grund for
planforslaget. Enligt dokumenten planeras utdver det befintliga Tjustviks reningsverk for
kommunens tekniska forvaltning (atervinningscentral, forrad, maskinpark), pedagogi skt
centrum och miljGinriktade foretag, Vattenfalls nya fjarrvarmeverk, nytt trafikomrade (SL-
bussdepd), vagmark med infart fran Leveransvagen vid Ingarokrysset, samt verksamhetsytor.

| dag trafikeras Farstalandets |okalvagar av bade personbilar, bussar, och lasthilar till och fran
avfalls- och avloppsanlaggningarna. | detaljplan for Charlottendal har mark planlagts fér en
framtidainfart till Ekobacken. Preliminart bedoms denna placering tillmotesga behovet av en
fran bostadsomradena skild korvag osterifran for tung lastbilstrafik till och fran
anl&ggningarnainom omradet. Verksamheterna lokaliseras med hansyn till omradets
topografi, landskapsbild och naturvarden som utgangspunkt. Dessa utgangspunkter redovisas
nedan under avsnittet Planforslaget.

Som grund for lokaliserings- och markanvandningsprinciper gors aven avvagningar mellan
enskilda och allméanna intressen. Kommunens behov av att bygga ut moderna infrastrukturella
anlaggningar vags mot kommuninvanarnas behov av kontakt med naturen i ndromradet som
en bas for fritidsaktiviteter.
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Miljobeddmning

Om ett program eller en plan kan antas medféra betydande miljopaverkan ska planen
miljobeddmas och en miljtkonsekvensbeskrivning (MKB) enligt 6 kap 12-13 8§ MB
uppréttas. Miljobeddmningen &r en process som ar parallell med planprocessen. Syftet &r att
integrera miljoaspekter i planen sd att en hallbar utveckling framjas. Malsattningen &r att
forhindra negativ miljopaverkan som kan uppsta till foljd av planen.

| MKB:n skade forvantade konsekvenserna belysas av saval planforslaget som av ett
nollalternativ och andra |6sningar/lokaliseringar. Vidare ska MK B:n foresla atgarder for att bl
a skydda naturmiljon och manniskors hasa och sékerhet mot planens oonskade konsekvenser.

Med hanvisning till omradets oroérda naturmilj6, nérheten till bostadsomraden samt de
planerade verksamheternas art och omfattning har kommunen beddmt att foreliggande
planforslag kan antas medféra en betydande miljopaverkan. Kommunens behovsbeddmning
har gjorts efter samrad med lansstyrelsen i Stockholms [&n och har redovisats i samband med
detaljplaneprogrammet.

| detaljplaneprogrammet redovisades &ven en forsta avgransning av de miljoaspekter som
sarskilt kan antas berdras av planen och som ligger till grund for miljokonsekvens-
beskrivningen (MKB). | det fortsatta arbetet med MK B, inom ramen f6r miljébedémningen
av planen, har underlaget kompletterats med utredningar av dagvattenhantering och buller.
For fleraav de planerade verksamheterna kommer det dessutom att kravastillstand enligt 6
kap MB med tillhérande MKB:er.

| ett separat miljoprogram for omradet féreslas vissariktlinjer for att uppna god
miljGanpassning. Utifran detaljplanen och miljéprogrammet kommer exploattrernas ansvar
att reglerasi separata exploateringsavtal.

Ett separat gestaltningsprogram foreslar atgarder som kan paverka miljon avseende
landskapsbilden, placering, utformning, material, markens anordnande mm.

Kommunala beslut i 6vrigt

Kommunen och markégaren & dverens om overlatelse av del av omradet fér kommunala
etableringar sasom tekniska anl&ggningar, ett pedagogiskt miljocentrum, mm. Till grund for
detta finns ett intentionsavtal .

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Naturmiljo

Pa Farstalandet samsas Varmdos storsta tétort Gustavsberg med stora, relativt ororda
naturomraden. Kring Ekobacken finns saval skyltade promenad-, rid- och cykelslingor som ett
stort antal stérre och mindre skogsstigar genom skogs- och betesmark. Néarheten till bade
ing6ar och havsvikar inbjuder till bad sommartid och skridskodkning vintertid.

Aven inom omrédet for Ekobacken finns stigar, ridvagar och betesmark som ansluter till
naturomradena vasterut och soder om vag 222. For att naturomradena ska fortsétta vara
tillgangliga & en viktig forutsdttning att passage- och spridningsmajligheterna for manniskor,
djur och véxter inte hindras nér Ekobacken utvecklas for olika verksamheter och arbetsplatser.
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Ekobacken ligger mitt pa Farstalandet i ett landskap som &r typiskt for Varmdos inre skargard.
Terrangen & kuperad med hallmarker pa héjderna och lerfyllda dalgangar déremellan. Pa
hallmarkernas tunna jordlager kan nastan bara lavar och olikaris vaxa. De tallar som véxer
bland héllarna nar séllan nagra storre dimensioner, men kan trots det vara mycket gamla.
Storre delen av hallmarkstallskogen vid Ekobacken &r troligen aldre an 60 ar.

| sankor och utmed sluttningarna dér jordlagren & nagot maktigare och vattentillgangen &r
béttre trivs gran, blabér, mossa och olika l6vtrad. | duttningarna och i dvergangen mot den
plana lermarken i dalgangarna hittar man &ven eken. Dar den har fatt tillrackligt med ljus och
utrymme har den kunnat vaxa sig stor.

De dalgangar vi ser pa Farstalandet idag har tidigare varit téackta av havsvatten. Nér vikarna
och sunden mellan bergsryggarna sa smaningom torrlades genom landhgjningen blev de
viktig akermark. Nagot storskaligt jordbruk har det aldrig varit mgjligt att bedrivai Varmdo
pagrund av terrangforhadlandena. Daremot har i princip varje dalgang utnyttjats som aker-
slatter- eller betesmark 6ver rhundradena.

Deolika livemiljoer for vaxter och djur som skapas av att terréangen & varierad och att landskapet
har havdats under en lang tid ger inte bara forutséttningar for hdga naturvérden. De utgor ocksa
vardefulla och variationsrika miljoer for rekreation och friluftdiv for boende och bestkare. Det
gdler badei stor skalafor hela Farstalandet, saval somi liten skalai och kring Ekobacken.

Omrédets starkt kuperade terrang bildar en naturlig (buller)barriar mellan bostadsomradena pa
Farstalandet och landsvég 222 samt Gustavsbergsvagen.
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Kulturmiljo

Det 6ppna kulturlandskapet pa Farstalandet forandras snabbt for att havden upphort. Vid
Ekobacken har dock det 6ppna kulturlandskapet i dalgangen bibehallits genom héstbete. Den
fore detta angsmarken anvands idag for ridstigar och betesmarker. Det typiska
skargardslandskapet kring betesmarken sbder om reningsverket utgor en viktig komponent i
landskapet och fungerar som rekreationsomradet fér bostadsomradena norr och vaster om
Ekobacken. Inom omradet finns inga fornlamningar registrerade, inte heller & omradet
utpekat som riksintressant for kulturmiljovarden.

Befintlig bebyggelse och narmilj6

Omréden norr om planomradet har pa senare ar bebyggts med flera nya bostadsomraden.
Dettainnebar ett utdkat behov av att bevara den aterstaende narrekreationsomrédet sa langt
som majligt.

Farstavikan
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GErdesvikan

Verksamheterna inom de bada befintliga anlaggningarna inom programomradet, Tjustviks
avloppsreningsverk och Gustavsbergs avfallstipp, kommer att minskas i omfattning respektive
avvecklas inom nagra &r. Reningsverket kommer &ven i fortsattningen hantera aviopp i form
av en huvudsakligen pumpstation. Pordlinstippen foreslas avdutas och i stéllet utformas som
en verksamhetsyta. Denna del ingdr i en separat detaljplanestapp.
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Gator och trafik

Véagnatet i och omkring omradet bestar av vag 222, |drottsvagen och Gustavsbergsvégen.
Reningsverket nds genom en asfalterad anslutning fran Idrottsvagen. En servitutsvag
forbinder Ekbackstorpet pa andra sidan vag 222 till Idrottsvagen genom en tunnel under vég
222 oster om Halluddsavfarten. Vagnétet trafikeras av SL:s stomnét med hallplatser vid
Véarmdo Marknad samt Idrottsvagen.

Det nérliggande kopcentret Varmdod Marknad med sin infartsparkering trafikeras av SL.

Teknisk forsorjning
Tva hogspanningsledningar passerar omradets sidra respektive Gstra delar.

VA-ledningar ansluter Tjustviks reningsverk till Gustavsberg samt Halludden (genom en
kulvert Oster om den nord-sydliga betesmarken).

Kommers- och samhallsservice
Kommersiell service finns vid Varmdo Marknad 6ster om planomradet. Samhdl Isservice finns
i Gustavsbergs centrum samt fabriksomradet.

Fororeningar och stérningar
De storsta storningskallorna & bullret fran vag 222, magnetiska falt kring hogspannings-
ledningar, samt lukt fran reningsverket.

Mark och grundvattnet kan enligt Milj6- och byggforvaltningen vara fororenade i och kring
pordinstippen samt reningsverket. Pordinsrester har hittats i vagbank vid porslinstippen.

V&g 222 & transportvag for farligt gods. Se vidare Miljokonsekvensbeskrivning.

PLANFORSLAGET

Tillkommande bebyggelse, kvartersmark
Utbver de befintliga ytorna for Tjustviks reningsverk, berdknas ca 10 hektar mark exploateras
for de planerade verksamheterna:
- kommunens tekniska forvatning (atervinningscentral, forrad, maskinpark),
pedagogiskt centrum och miljéinriktade foretag,
Vattenfalls nya fjarrvarmeverk,
ny SL-bussdepa,
vagmark for infart fran Ingarokrysset. | dag trafikeras Farstalandets lokalvagar av bade
personbilar, bussar, och lasthilar till och fran avfalls- och avloppsanlaggningarna. |
detaljplan for Charlottendal har mark planlagts for en framtida infart till Ekobacken.
Preliminart bedoms denna placering tillmotesga behovet av en fran bostadsomrédena
skild korvéag Osterifran for tunga lastbilar till och frén anlaggningarnainom omradet.
vissa verksamhetsytor.

Verksamheter lokaliseras med héansyn till omrédets topografi, landskapsbild och naturvérden
som utgangspunkt. Massiva bergskarningar annat an inom kavartersmark far inte ske.

Som grund for lokaliserings- och markanvandningsprinciper gors aven avvagningar mellan
enskilda och allméanna intressen. Kommunens behov av att bygga ut moderna infrastrukturella
anlaggningar har vagts mot ridverksamhetens, kommuninvanarnas och folkhésans intressen i
den ordrda naturen.
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Ridverksamheten pa Farstalandet sysselsétter ett stort antal ungdomar , sarskilt flickor.
Héansyn har darfor tagits till behov av betesmarker och hasthagar inom omradet som en
forutséttning for den ur jamstélldhetsperspektivet viktiga ridverksamheten.

De planerade kvartersmarken foreslds kunnadelasin i varierande storlekar for att méjliggora
etablering av stora verksamheter som SL-depan men &ven mindre verksamheter och
kunskapsintensiva foretag som huvudsakligen bedriver utvecklingsarbete.

Gestaltning

Gestaltning av byggnader och anlaggningar och markens anordnande sker med utgangspunkt
fran rekommendationer i Gestaltningsprogram for Ekobacken. God anpassning till landskapet
ska styra. Val av fasadmaterial samt fargséttning ska godkénnas vid bygglovansokan.

Skotselplan - Mark, vegetation och friytor

De planerade verksamheternatar i ansprak viss mark som i dag anvands som strévomraden,
ridstigar mm. Dessa verksamheters paverkan minimeras genom atgarder enligt
miljokonsekvensbeskrivningen. Ridning och vissa andra fritidsaktiviteter kan orsaka
stérningar och skador pa kanslig naturmark. Intressekonflikter mellan aktorer i omradet
kréver en genomtankt planering, samrad och information for att kunna minimeras. Forutom
bevarande av gronstrukturen genom planléggning har en skétselplan tagits fram for att
minimera intressekonflikterna och bevara omradenas rekreationsvarden.

Mark for gator och tomtmark inom planomradet kommer att beredas genom sprangning. Det
ar viktigt att spara rekreationsytor for de anstéllda samt nérboende. Bast & bevarande av
vardefull naturmark.

V egetation och sammanhangande grona ytor bevaras och skéts enligt bestammelserna pa
plankartan samt skotsel plan for Ekobacken som gors av kommunens gatu- och parkavdel ning.

Ett omrade mellan reningsverket och trafikomrade for SL fored as rojas och iordningstéllas
som naturpark med promenadstigar kring den gamla eken markerat med n1 pa plankartan.

Marklov kommer att krévasi vissadelar for falning av storatrdd med syfte att bevara
omradets grona karaktar.

Gator och trafik

Trafiksystem, gatutyper, parkeringsnormer, gemensamhetslGsningar, g/c-vagar, paverkan pa
kollektivtrafik etc planeras for blandad personbilstrafik samt yrkestrafik till verksamheterna
inom omrédet. Parallellt med véagarna dras gang- och cykelvagar genom omrédet for
besokande fran naromraden. Ridvag passerar genom omradet.

V &gnétets utformning bedoms mojliggora en framtid utbyggnad av sparbunden trafik t.ex.
spartaxi.
Overgangsstallen anordnas for gang- och ridvagar som korsar huvudgatan. Bussgata pa

omradets vastra del begransar trafiken vasterifran till kollektivtrafik. Trafiken kan regleras
ytterligare genom omplacering av bussfalla och antagande av lokala trafikforeskrifter.
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Teknisk forsorjning och dagvatten
Omradet kommer att fa ett modernt miljGinriktat ledningsnét for teknisk forsorjning med bl. a
nytt dagvattensystem med damm, kommunalt VA, starkstrom och telekommunikation.

Ledningar for 6verforing av varme fran fjarrvarmeanl ggningen samt returror planeras for
biogas fran Kdppala reningsverk, dar kommunens avlopp renas. Dessa blir huvudkallor for
uppvarmning respektive tankning av SL:s miljobussar. Markforlaggning foreslas aven av
vissa kraftledningar i omradet.

For omradet finns en sérskild dagvattenutredning baserad pa kommunens dagvattenpolicy.
Dagvatten ska enligt utredningen priméart omhandertas, renas och utjamnas pa den egna
fastigheten. Dérefter ska dagvatten avledas till damm i omradets centrala delar och avledastill
Baggensfjarden som slutlig recipient. Industridagvatten fran verksamhetsytor &r att betrakta
som avloppsvatten och ska renas innan det avleds.

Miljostorningar, hélsa och sékerhet (Miljéprogram)

Vissa storningar och fororeningar inom omradet efter genomférandet av detta planforslag kan
forvantas komma fran fjarrvarmeanl ggningen (utddpp i luften), reningsverket
(luktstorningar), hogspanningsledningar (el ektriska och magnetiska falt, ras av ledningar
(p.g-a. storm mm), samt storningar fran trafiken till och fran de planerade verksamheterna.

Eventuella storningar finns analyserade i miljokonsekvensbeskrivningen och kan genom
fordag i miljoprogram for Ekobacken begréansas betydligt.

Generellt galler det att den foreslagna markanvandningen och i planen tillétna verksamheter
inte ska vara stérande for omgivningen. Hogsta tillatna nivaer pa stérningar, buller, lukt,
vibrationer, utsdpp och besvarande |jus bedoms inte Gverskrida géllande nivaer som angesi
planbestdmmel serna.

PLANENS KONSEKVENSER

Varmdo kommun & en ekokommun med miljohansyn som ledstjarnan i planering av mark
och vattenomraden. Det aktuella omradet gransar till sdval bostader som befintliga
arbetsplatser. Omradet praglas av den varierade topografin och innefattar sdvé kandiga
hallmarker som 6ppna kulturmarker. Att exploatera omradet utan att orsaka oonskade effekter
kréver naturligtvis noggrann bedémning av planens miljépaverkan.

Mal séttningarna med projektet Ekobacken ar b.a. att framja miljGinriktad teknologi, begrénsa
oonskad miljopaverkan och cka miljomedvetandet framst genom att sla vakt om delar av
naturlandskapet.

Med hansyn till de verksamheter som planeras beddmer kommunen att planen kan antas
medfdra en betydande miljopaverkan. Kommunen har darfér genomfort en samlad
miljobeddmning av planen (se avsnitt Miljébeddmning).

For att konkretisera kommunens allménna miljoma uppréttas ett miljoprogram for omradet
for att definiera miljénormerna och exploattrernas ansvar i genomforandet.

Sarskilda krav kommer att stéllas pa att dagvatten tas hand om lokalt innan det |amnar
planomradet och leds ut i naturen. Fjarrvarme eller annan fornybar energi producerad lokalt
inom omrédet bor ateranvandas inom omradet.
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Ett separat gestaltningsprogram for omradet finns med forslag till rekommendationer for
byggnaders utseende, utformning, férgséttning, materialval, belysning, skyltning och
anpassning till omgivningen. Programmet behandlar markens anordnande och anpassning till
omradets naturlandskap.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Kommunen fores s bli huvudman for allmanna platser och VA-forsorjning inom
planomradet. Planen uppréttas av planavdel ningen vid Varmdo kommun. Plan- och
bygglovsavgift tas ut i samband med bygglov enligt for varje tidpunkt géllande bygglovstaxa
alternativt vad som avtalats med respektive fastighetsagare.

Till planen hor ett exploateringsavtal som narmare reglerar genomférande med utgangspunkt
fran ett intentionsavtal mellan kommunen och markégaren.

MEDVERKANDE
Planforslaget har utarbetats i ndra samrad med en grupp narboende, lokaa foreningar samt
utsedda politiker.

Medverkande tjansteman

Planférslaget har uppréttats av projektgrupp bestéende av: Lars Fladvad, projektledare, Hamid
Roshangar, planarkitekt, Anna Edstrom, ekolog, Leif Eriksson, gatuchef, Bo Reichenberg,
exploateringschef, Mikael Karlsson, VA-ingenjor, Johan Aspfors, kulturintendent, samt
Anders Blomqgvist, arbetsledare gata/park.

Medverkande konsulter

Pankarta, planbeskrivning och illustrationskarta har tagits fram i samarbete med White
arkitekter. Miljokonsekvensbeskrivning, Miljoprogram, Gestaltningsprogram har uppréttats i
samarbete med SWECO VIAK AB. Till&gg till Miljokonsekvensbeskrivning har uppréttats av
Tyréns AB. Dagvattenutredning har gjorts av WRS. Bullerutredning har gjorts av AF-
Ingemanssons. Trafikutredning har gjorts av Lars Ortenholm. Planens genomférande-
beskrivning har uppréttats i samarbete med Svefa AB.

Samhallsbyggnadskontoret
Véarmdo kommun

Olof Wiklund Hamid Roshangar
Samhéllshyggnadschef Planarkitekt

10



