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PLANBESKRIVNING

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syfte

White arkitekter AB

Underliggande detaljplan fran 1986-03-06 upprattades
da Telefonaktiebolaget LM Ericsson avsag att uppféra
en kursgard pa Halludden. Kursgarden blev aldrig upp-
férd och Ericsson salde Halludden till JM AB. JM:s
avsikt med markférvarvet var att bygga bostader pa
Halludden, vilket visade sig inte vara méjligt enligt
gallande detaljplan.

Med anledning av att entreprenéren Bjérn Jakobson
planerar att uppféra en konsthall pa vastra Halludden
fattade kommunstyrelsens tekniska utskott 2005-10-24
beslut om att &ndra detaljplanen. Planandringen foéreslas att
dela upp Halludden i tva delar. Den vastra delen kan
bebyggas med en konsthall med nuvarande detaljplan som
underlag och fér den 6stra delen upprattas en ny plan som
skall innehalla bostader i form av gruppbyggda smahus.

Den foéreslagna planandringen avser inte att &ndra nagra
anvandningsgranser utan syftet ar att méjliggéra byggnads-
ratter for bostader pa Halluddens 6stra del.
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PLANDATA

Planomradets lage Planomradet ligger i ett skargardslandskap med smala
hojdryggar och mellanliggande dalgangar. Omradet ar en
skogsbevuxen bergig héjdrygg i 6stlig-vastlig riktning och
med hallmark pa toppar och branter.

Aktuellt omradet ar Halluddens hdgsta del.

Granserna mot séder och éster motsvarar detaljplanen fran
1985. Gransen mot vaster foljer den centrala gangvéagen
genom omradet till Lillangen och gransen mot norr féreslas
i héjdryggens brant.
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Planomradets areal Planomréadets areal &r 6,5 hektar.
Markagoforhallanden Marken inom planomradet &gs helt av JM AB.

Nuvarande anvdndning Planomradet utgdrs av obebyggd skogsmark.

White arkitekter AB
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FORUTSATTNINGAR OCH FORSLAG

Forutsattningar

Planerad
nybebyggelse

Planuppdrag

White arkitekter AB

Den gallande detaljplanen fér Halludden, del av Tjustvik
1:1 och Gustavsberg 1:7, faststélldes 1986-03-06. Detalj-
planen, en byggnadsplan enligt tidigare byggnadslagen,
omfattade ett omrade om ca 25 ha med planbeteckning C
utlagt fér samlingslokaler och ca 29 ha som grénomrade. |
planen ingar aven tillfartsvagen fran vag 222 och pafarter
till denna.

Enligt exploateringsavtalet 1984-08-29, med komplettering
1991-05-21, som tecknades mellan Ericsson och kommu-
nen innebar det bland annat att vid planeringen av anlagg-
ningen skall man efterstrava att tillgodose saval behov av
avskildhet som allménhetens behov av att fritt kunna stréva
i naturen i anldggningens omgivning. Vidare att markagaren
bekostar va-ledning som sedan skall inga i kommunens
verksamhetsomrade. Ledningarna ar idag fullt utbyggda till
vastra Halludden déar den planerade kursgarden var tankt
att uppféras. Vidare ar erforderlig trafikplats vid vag 222
utbyggd.

Planandringen avser nybebyggelse med ca 30 st
gruppbyggda smahus.

KSTU beslét 2005-10-24 att uppdra at planenheten att
genomfdra andring av Halluddens detaljplan.

Kompletterande exploateringsavtal hérande till detaljplan
skall upprattas sa snart detaljplanelaggningen fortskridit sa
langt att samtliga tekniska och ekonomiska férutsattningar
for exploatering klarlagts. Samtidigt med att det slutgiltiga
detaljplaneférslaget antas kommer ett exploateringsavtal f6r
att reglera kommunens och exploatérernas/markagarnas
atagande att antas i kommunfullméaktige
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NATUR

Mark och vegetation Som underlag fér planarbetet har landskapsinventering
utférts av White arkitekter och med underlag fran
kommunens kommunekolog. Inom planomradet finns
ingen sarskild vardefull vegetation.

Utmed omradets sddra och norra del redovisas i planen
naturmark med ca 20 till 50 m bredd. Marken skall vara
tillg&nglig for det rorliga frilufstlivet. | skétselhdnseende
innebar detta att ett frivaxande tillstand skall behallas med
hjalp av viss gallring.

Geotekniska Terrangen inom omradet dar nybebyggelse planeras

férhallanden bestar av ett hdjdparti dar marken huvudsakligen bestar av
berg i dagen.

Nivaférhallanden Marken inom omradet ar mycket kuperad med lagpunkt

vid omradets infart i vaster. Niva i lagpunkt &rca +11 m
och hégpunkt ca +42m i den centrala delen.

Fornlamningar Det finns inom omradet inga kanda fornlamningar.

NY BEBYGGELSE

Bebyggelse Inom planomréadet féreslas ny bostadsbebyggelse i form av
gruppbyggda smahus.

Bebyggelsen férlaggs utmed nyanlagda lokalgator.
Byggnaderna skall placeras och utformas sé att de
anpassas till den kuperade terrangen.

Byggnaderna far uppféras i tva vaningar med souterrang
nar terrangen medger detta. Sammanlagda byggnadsarean
far ej dverstiga 6.000 m2.

Utformning Till planen hor ett gestaltningsprogram som anger krav pa
utformning av byggd milj6 och skall féljas vid
bygglovsprévning

Skyddsrum Inom omradet saknas skyddsrum och skyddsrumsplikt
féreligger e;.

Grundlaggning For bestdmmande av byggnaders konstruktion och grund-
laggning fére nybebyggelse skall teknisk undersékning
utforas..

White arkitekter AB



Friytor

Véagar, tillfarter,
parkering

Gang- och cykelvagar

Kollektivtrafik

Service

STORNINGAR

Buller

White arkitekter AB

DETALJPLAN FOR DEL AV
TJUSTVIK 1:2
Laga kraft 2008-07-17

Samtliga bostader har tomter som ansluter till narliggande
naturmark som innebar att férutsattningarna for friytor fér
lek och rekreation ar gynnsamma.

Omradet nas via trafikplatsen vid vag 222, med pa- och
avfartsramper.

Trafikplatsen ar ansluten till bussgatan som gar till Farsta
Slottsvik i centrala Gustavsberg och kommer aven att
anslutas till den nybyggda Leveransvagen till Ingardkrysset,
vid stormarknadsomradet.

Strackningen av den befintliga tillfartsvagen fran trafik-
platsen, gemensam fér konsthallen och bostaderna,
kommer i princip att behallas, men vagen kommer att ges
en hdgre standard - bland annat kommer en gang- och
cykelvag att anlaggas. Infartsvag till bostadsgruppen skall
vara framkomlig fér raddningskarens tunga fordon och
planeras sa att varje fastighet kan nas inom minst 50 m
fran kdrbanevag.

Avseende trafikalstringen f6r de ca 30 bostaderna inom
omradet bedéms de att alstra 150-200 fordondrérelser per

dygn.
Parkeringsbehovet skall klaras pa tomtmark till samtliga
bostader, 2 platser/bostad.

Tillfartsvagen och lokalgatan sammanbinder omradet med
cykelnatet i Gustavsberg. Inom Halludden finns en mangd
naturstigar som ar tillgangliga fér allmanheten.

En naturstig avses anlaggas fran den planerade bostads-
gruppen for att korta ned gangavstandet till tillfartsvagen.

Busstrafik finns norr om planomradet vid Halluddsavfarten
pa vag 222 (Vamddleden). Busstrafik kan pa sikt byggas ut
till Halludden.

| Gustavsbergs centrum finns butiker, post, bank, system-
bolag, vardcentral m m. Vid Ingarékrysset finns storbutiker.

Gallande riktvarden skall fljas. Bullerutredningen, Bilaga
B:2, redovisar kvalitetsmal for trafikbuller och nagra
atgarder kravs inte for féreslagen nybyggnad.
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Halludden ligger inom omrade som inte undersékts. Bebyg-
gelsen inom planomradet sker pa berg med Iag risk for
markradon. Radonméatning kommer att ske fére projek-
teringsstart, pa sprangbotten och i fardiga bostader.

Nagon risk for féroreningar inom omradet féreligger inte.

TEKNISK FORSORJNING

Hushallsvatten

Brandvatten-
forsorjning

Spillvatten

Dagvatten

Energiférsorjning

Tele

Avfallshantering

White arkitekter AB

Vattenledning till féreslagen nybebyggelse kommer att
anslutas till byggd va-ledning i Halluddens tillfartsvag.

Brandférsvaret i Varmdé kommun tillampar det sa
kallade "Alternativsystemet” med tankbil. Varje fastighet
skall nas inom 50 m fran raddningsfordon.

Allt spillvatten fran féreslagen nybebyggelse avleds i
sjalvfallsledningar till befintligt ledningssystem.

Baggensfjarden och lagomraden &r recipient for allt
nuvarande dagvatten. Dagvatten fran tak och hard-
gjorda ytor i skall fér nybyggnad omhéandertas lokalt
enligt LOD-principen.

Energiférsérjning fér uppvarmning sker med el. Inom
omradet anvisas plats fér transformatorstation for
bostadernas férsérjning genom planbestammelse “E”.
Alternativa energisystem, exempelvis biobrénsle och
solenergi kan tillatas inom omradet.

Befintlig luftkabel fér tele i omradet kommer att flyttas i
samband med nybebyggelse.

Sophantering inom omradet skall ske enligt den kom-
munala renhallningsstadgan. Plats f6r hushallsavfall
iordningstalls for varje enskild fastighet, lattatkomlig for
soptransportbil.

Majlighet till fastighetsnéara kallsortering och grovsopor
i eget sophus (sop- eller miljéstation) kan ordnas inom
en sarskild tomt vid infarten till omradet och hamtas
genom avtal mellan samféllighetsférening inom
omradet och soptransportféretaget.
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MILJOBEDOMNING

Bedémning

De féreslagna husen i omradet inpassas i den kuperade
terrangen. Planen innebéar att ingrepp gors i skogsmarken,
men de ytor som tas i ansprak utgdrs av enkel blandskog
utan skyddsvarda arter. Tillgangen till bostadsnara rekrea-
tioner, gronytor och bad ar mycket god fér omradet.

En behovsbedémning visar att genomférandet av plan-
andringen ej antas innebéara betydande miljopaverkan. En
miljébeddmning redovisas i bilaga B1.

Sammantaget bedéms att planen &r val éverens-
stdmmande med lokala som nationella miljémal.

Miljobeddmning redovisas i sin helhet i Bilaga B:1.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Huvudmannaskap

Kommunen ar inte huvudman fér allméan platsmark. Darfér
féreskriver planen enskilt huvudmannaskap.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

White arkitekter AB

Planarbetet har genomférts under ledning av kommunens
tidigare planchef Ingemar Eriksson.

For planarbetet har White arkitekter AB anlitats genom
arkitekt SAR/MSA Kjell Haggberg.

Varmdé kommun White arkitekter AB
Samhallsbyggnadskontoret

Lena Hall Kjell Haggberg
Planchef
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Genomférandebeskrivningen redovisar de organisatoriska,
fastighetsrattsliga, tekniska och ekonomiska atgarder som
behdvs for ett &ndamalsenligt och i dvrigt samordnat
plangenomférande. Genomférandebeskrivningen har inte
nagon sjalvstandig rattsverkan utan ska fungera som vag-
ledning till de olika genomférande atgarderna. Avgérande
fragor som ror fastighetsbildning, va-anlaggningar, vagar
m.m. regleras saledes genom respektive speciallag

Planomradet ligger i Varmdd kommun, sydvast om vag 222
pa Farstalandet mot Baggensfjarden, mellan Svinudden
och Lillangen. Detaljplaneandringen syftar till att méjliggéra
bebyggelse med ca 30 nya bostader.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Tidplan

Genomforandetid

White arkitekter AB

KSTU-beslut om planéndring 2005-10-24

Plansamrad 2006-11-28 — 2007-01-04
Utstallning mars 2007

KF antagande av detaljplan april 2007

Laga kraft detaljplan maj 2007

Ansdkan om anlaggningsférrattning gérs nér vagarna ar
ombyggda i omradet. Utbyggnaden av bostader kan pabdérjas
sa snart detaljplanen vunnit laga kraft och bygglov erhallits.

Genomfdérandetiden &r 10 ar fran det datum planen vunnit
laga kraft.
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ANSVAR FOR DETALJPLANENS GENOMFORANDE

Allman plats

Bebyggelse pa
kvartersmark

Natur pa kvartersmark

Ledningar

White arkitekter AB

Planen anger inte nagon del som allman plats.

Atgarder som eventuellt kan erfordras pa gemensamma
anlaggningar inom omradet, t ex siktréjning, enkelriktning
av gator m.m. far beslutas av blivande
samfallighetsférening och beddéms kunna utféras som drift-
och underhallsatgarder pa vagnatet.

Respektive fastighetsdgare/exploatér ansvarar fér anlag-
gande av samtliga erfoderliga anlaggningar sasom
avloppsstation, transformatorstation, kéallsorteringshus etc.
Ledningsagare ansvarar for drift och underhall av samtliga
anlaggningar pa kvartersmark.

For kvartersmark som betecknas med naturmark galler att
framtida fastighetségare ansvarar for drift och skotsel.

Detaljplaneomradet ligger inom verksamhetsomradet for
den allmanna va-anlaggningen vilket innebar att kommunen
ar huvudman for de allmanna vatten- och avloppslednin-
garna. Va-natet ar utbyggt till omradet. | samband med de
nya exploateringarna behdvs komplettering av det kommu-
nala natet inom planomradet . Dessa kompletteringar
kommer att utféras av respektive exploator.

Huvudman for elnatet i omradet ar Vattenfall Eldistribution
AB. Huvudman for telenatet ar TeliaSonera.

Kompletteringar av allmé&nna ledningar inom kvartersmark
regleras mellan fastighetsdgarna och respektive huvudman,
se vidare i avsnittet Fastighetsrattsliga fragor.

Enskilda ledningar pa kvartersmark anlaggs och bekostas
av respektive fastighetsagare
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JM och Varmdé kommun har traffat en dvernskommelse
om planlaggning av Halluddsomradet dar férutsattningarna
fér planlaggningen har lagts fast.

Exploateringsavtal 1984-08-29 och 1991-05-21 samt
6verenskommelse 2000-07-07 har upprattats i anslutning
till géllande byggnadsplan. Kompletterande exploaterings-
avtal ska traffas mellan kommunen och JM AB sasom
agare till Tjustvik 1:2.

Ett servitut till forman for Tjustvik 1:2 som belastar Tjustvik
1:1 finns for befintlig vags strackning fran Halluddsavfarten
fran vag 222 till infarten till Tjustvik 1:2.

For att kunna genomfdra detaljplanens intentioner bor
avtal traffas om markd&verlatelser mellan olika fastighets-
agare/exploatdrer inom planomradet.

Mark- exploaterings- och avtalsfragor handlaggs pa
kommunledningskontoret. Va-natet handlaggs av va-
avdelningen, Tekniska Férvaltningen. Elnatet handlaggs av
Vattenfall Eldistribution AB och telenéatet av TeliaSonera.

Ansbkan om fastighetsbildning och inrattande av gemen-
samhetsanlaggningar m.m. stalls till Lantmaterimyndig-
heten Stockholms lan.

Ansdkan om bygglov och bygganmalan gérs hos Miljé- och
Byggnadsnamnden.
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Agoférhallanden

Fastighetsbildning

Gemensambhets-
anlaggning inom
kvartersmark

Servitut och lednings-
ratt

Fastighetsagare inom planomradet ar JM AB.

Naturmark runt bostadskvarteret verfors till kommunal
ago. Respektive fastighetsagare/exploatdr ansdker om den
fastighetsbildning som kravs i samband med genomférande
av detaljplanen.

Inom bostadskvarteret inréttas gemensamhetsanlaggning
fér vagar inklusive belysning och anlaggning for kallsortering
av avfall.

Va-ledningarna ligger i huvudsak i gator och vagar.
Respektive ledningshavare ska anséka om lednings-
ratt for de allmé@nna ledningar som inte i dag redan
omfattas av ledningsratt eller avtalsservitut.

Ratt till ny ledningsstréackning och elnatstationer
maste tillskapas for att detaljplanen ska kunna
genomféras.

EKONOMISKA FRAGOR

White arkitekter AB

Utfartsvagen fran planomradet till allman vag behdver
férbattras och kompletteras med GC-vag. Kommunen
avser att traffa sarskilt avtal om detta, dar aven agaren av
den del av fastigheten Tjustvik 1:2 som inte ingar i plan-
omradet, den s k "Konsthallsfastigheten", kommer att
utgéra part. Ingen inflyttning i de nya bostaderna pabdrjas
fére upprustningen av utfartsvagen.

Anlaggandet av utfarter m.m. som ska férvaltas som
gemensamhetsanlaggningar bekostas av respektive
exploatdr. Fastighetsagarna som deltar i gemensamhets-
anlaggningarna som bildas inom omradet bekostar
anlaggningarna fér drift och underhall.

Kostnaden fér anlaggningsférrattningen som berdr
gemenamhetsanlaggning béars av exploatérerna.

Omlaggning av rattsligt sékrade allmanna ledningar pa
kvartersmark och darmed sammanhangande andringar av
rattighetsupplatelser bekostas av aktuell exploatering.
Standardhdéjning och nyanlaggning av ledningar inom och i
anslutning till planomradet och ddrmed sammanhéangande
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kostnader for ledningsrattsupplatelser etc. bekostas av den
som ar huvudman fér ledningen.

Kostnaden fér kommunalt va fér nytilkommande bygg-
nader tas ut enligt fér varje tidpunkt géllande va-taxa.

Kostnaden f6r el och tele debiteras enligt géllande taxa.

JM AB bekostar framtagandet av detaljplan enligt éverens-
kommelse med kommunen.

Bygglovstaxa tas ut enligt fér varje tidpunkt gallande bygg-
lovstaxa.

TEKNISKA FRAGOR

Teknisk forsérjning i form av VA-, el- och teleanordningar etc
finns utbyggt till planomradet. Dagvatten ska huvudsakligen
tas omhand genom infiltration.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Handlaggare pa Varmddé kommun ar tidigare planchef
Ingemar Eriksson samt Bo Reichenberg.
Genomférandebeskrivningen &r framtagen av JM AB.

Lena Hall, planchef Bo Reichenberg, exploateringschef Jan H Jansson

Varmdd kommun Varmdd kommun JM AB

Samhallsbyggnadskontoret Samhallsbyggnadskontoret Region Stockholm
Sdder

White arkitekter AB
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UTGANGSPUNKTER OCH GESTALTNINGSPRINCIPER
BAKGRUND OCH SYFTE
OMRADETS FORUTSATTNINGAR OCH GRUNDKVALITEER

GESTALTNINGSPROGRAM
Byggnadsutformning
Variation och helhet
Fasadmaterial

Tak

Skorstenar
Takanordningar
Fdnstersattning
Fonstersnickerier
Fargsattning
Komplementbyggnader
Gator

Gatubelysning
Vegetation

MEDVERKANDE

Exempel pa férebilder fér utformning

sid 3
sid 3
sid 4
sid 4
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sid 4
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Ny bebyggelse ska

- planeras med hansyn till omradets
topografiska férutsattningar och sarskild
hansyn skall tas till terranganpassningen

- soka sina forebilder fran anvandbara
organisationsprinciper hos bebyggelse i
kuperat landskap

Huvudprinciper fér materialval och fargsattning:
- fasader av trapanel eller puts

- farger som ansluter till omradets karaktar med
barrskog och berg i dagen.

Underliggande detaljplan fran 1986-03-06 avsag
att uppféra en kursgard pa Halludden. Nagon
kursgard blev aldrig aktuell att bygga och
kommunstyrelsens tekniska utskott har darfér
beslutat att &ndra detaljplanen i tva delar sa att
den vastra delen kan bebyggas med en konsthall,
med nuvarande detaljplan som underlag och att
ny plan upprattas fér den éstra delen med
smahus.

Gestaltningsprogrammet &r en del av
detaljplanen. Medan plankartan bestammer
bebyggelsens omfattning ska
gestaltningsprogrammet ge principer och regler fér
omradets yttre utformning samt nagot om motiven
for detta. Gestaltningsprogrammet galler saval
byggnader som mark, dvs tomtplatser, gator och
grénska.
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Halludden har ett mycket vackert lage gransande mot
Baggensfjarden. Omradet utgdrs av en kuperad
skogsbevuxen bergrygg med barrskog och héjdpartier
dar marken huvudsakligen bestar av berg i dagen.

Nybebyggelsen kommer pa omradets dvre del delvis
att exponera sig och bli ett synligt inslag i landskapet.

En dvergripande princip ar att husen, oavsett typ
anpassas till den kuperade terrdngen. Stor hansyn till
volymgestaltningen skall tas fér hus som ligger pa
topparna.

De olika bostadsgruppernas hushdjder kan varieras.
Byggnaderna ska ha en arkitektur av sin tid.

De nya byggnadernas hojder kan vaxla mellan en till
tva vaningar. Gestaltningsprinciper ska nyttjas
medvetet for att fa olika hustyper men med
sammanhallen utformning i de olika
bostadsgrupperna.

Fasader utférs med trapanel eller slatputs.

Taklutningar ska vara max 17°. Taktackning skall
ske med material med matta ytor.

Skorstenar ska ha en medveten placering sa
att "taklandskapet” blir enhetligt och
harmoniski.

Fonster kan placeras med en fri fdnstersattning for
att na boendekvaliteter med mycket ljus.

Fonster utfors med smackra dimensioner i trd. De
placeras nara vaggliv.

Byggnader ska i farg anpassas till landskapet
och varje kvarter ska ha en egen
sammanhallen fargsattning. Mérka farger som
ansluter till naturen ar att féredra.
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Komplement- Komplementbyggnader som t.ex. férrad, sophus
byggnader eller carport ska placeras och utféras sa att de
medvetet ingar i bostadsgruppernas gestaltning.

Gator Gatorna dimensioneras sa att in- och utfarter till
biluppstallning pa tomtmark blir méjligt. Gatorna
inom bostadsgrupperna utformas for trafik pa de
boendes villkor med bredden c:a 4,5m.

Gatubelysning Gatubelysning skall vara nedatriktad och med en
armaturtyp som ger minsta méjliga ljuspunkter pa
avstand.

Vegetation Befintlig vegetation bestar huvudsakligen av

barrblandskog, utan kdnda och sarskilt skydds-
varda arter. Mellan bostadsgrupperna sparas
vegetationen. Skogsmark som forblir orérd ska
réjas och gallras sparsamt.

Innan byggnadsarbeten pabdérjas genomférs en
tradinventering i samrad med kommunen.

Markarbeten Husen skall placeras i terrangen sa att
uppfyllnader och slanter undviks.

MEDVERKANDE Gestaltningsprogrammet ar férfattat av arkitekt
SAR/MSA Kjell Haggberg

Varmddé kommun White arkitekter AB
Samhallsbyggnadskontoret Kjell Haggberg
Lena Hall

Planchef

White arkitekter AB



DETALJPLAN FOR DEL AV
TJUSTVIK 1:2
Laga kraft 2008-07-17

EXEMPEL PA FOREBILDER FOR UTFORMNING

T H o Arkitektskiss Halludden

N

IR

......

e

RN ] - —
.u.'!r-'\"n:'__[}__._ e r o S —

Slottshagen Gustavsberg
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