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stad Planavdelningen 2017-08-30
Abdallah Azam
Telefon: 08-508 275 84 Sida 1

Inbjudan till samrad
— forslag till detaljplan fér Varbergvagen i stadsdelen Varberg

Stadsbyggnadskontoret har uppréttat ett forslag till detaljplan som
syftar till att skapa en ny sammanhallen &rsring 1dngs
Varbergsvigen. Detaljplanen mdjliggor 1200-1400 nya bostéder,
varav cirka 210 i Stockholmshus, en ny skola for cirka 900 elever,
nya forskolor samt nya vard- och omsorgsboenden. Tvé olika
alternativa forslag visas for Varbergs sjukhem. Forslaget har
upprittats med utokat forfarande. Det dr kungjort pd kommunens
anslagstavla och genom annons 1 lokaltidning.

Fa information och lamna synpunkter

Du kan fa information om forslaget, stilla fragor och ldmna
synpunkter. De uppgifter du ldmnar behandlas enligt
personuppgiftslagen (PUL).

Forslagen visas 5 september — 17 oktober 2017 pa
stadsbyggnadskontoret, Tekniska ndimndhuset, Fleminggatan 4.

Pé stadsbyggnadsexpeditionen kan du fa handlingarna utskrivna
mot avgift. Forslaget visas dven 1 Fokus Skdrholmens projektkontor,
Portholmsgéngen 1, intill Skdrholmen C fran och med

13 september. For projektkontorets oppettider se
www.stockholm.se/fokusskarholmen

Information om forslaget finns pé stockholm.se/detaljplaner sk
pa diarienummer 2016-15393.

Oppet hus hélls den 5 oktober 2017 klockan 16-19.30 i Fokus
Skérholmens projektkontor, Portholmsgéngen 1, invid Skidrholmens
C. Stadsplanerare kommer att finnas pa plats for att berétta om
forslaget, svara pd frdgor och ta emot synpunkter. Kortare
presentation av detaljplanen hélls 1 lokal pa Ekholmsvégen 50
klockan 17-17.15 samt klockan 18.30-18.45.

Stadsbyggnadskontoret

Fleminggatan 4

Box 8314

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 27 300
stadsbyggnadskontoret@stockholm.se
stockholm.se


http://www.stockholm.se/fokusskarholmen
http://www.stockholm.se/detaljplaner
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Synpunkter ldmnar du skriftligt senast 17 oktober 2017. Inkomna
synpunkter och hur de beaktats i planarbetet redovisas sedan i
samradsredogorelsen. De presenteras vid granskningen av projektet.

Skicka dina synpunkter via:

e stockholm.se/detaljplaner, sok pa diarienummer

e E-post till stadsbyggnadskontoret@stockholm.se med
drendets diarienummer 1 drenderaden.

e Brev med diarienummer till Stockholms
stadsbyggnadsndmnd, Registraturen, Box 8314, 104 20
Stockholm

e cityplanneronline.com/stockholm/fokusskarholmen

Forslagets diarienummer: 2016-15393

Med vénliga hilsningar,

Stadsplanerare, Abdallah Azam
E-post: abdallah.azam@stockholm.se
Telefonnummer: 08 — 508 275 84


http://www.stockholm.se/detaljplaner
http://cityplanneronline.com/stockholm/fokusskarholmen
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Sandlista

Fortum Virme

Skérholmens stadsdelsforvaltning

Ellevio AB

Exploateringskontoret

Fastighetskontoret

Forsvarsmakten

Hyresgistforeningen, Region Stockholm
Kommunikationsenheten Stadsbyggnadskontoret
Kommunikationsenheten Exploateringskontoret
Kulturnimnden

Lantmaterimyndigheten 1 Stockholms kommun
Luftfartsverket

Lansstyrelsen, avdelningen for planfragor
Miljoforvaltningen

Rédet for funktionshindersfragor vid stadsbyggnadsndmnden och
exploateringsndamnden

Sakagare enligt fastighetsforteckning
Stockholm Gas AB

Stockholm Vatten och avfallAB
Storstockholms Brandforsvar

Trafikkontoret

Trafikverket

Huddinge kommun

Idrottstorvaltningen

Myndigheten for samhéllsskydd och beredskap
Naturskyddsféreningen Stockholms lan
Naturskyddsforeningen i Stockholm

PostNord Sverige

Samfundet S:t Erik

SISAB, Skolfastigheter 1 Stockholm

Skanova

Skarholmens Fastighetsdgare

Skonhetsradet

SLL Tillvaxt- miljo och regionplanering
Socialtjanst- och arbetsmarknadsforvaltningen
Stockholm Business Region

Stockholms Stads Parkerings AB

Stockholms Stadsmuseum

Stockholms Studentbostéder

Stokab

Svensk Handel

Swedavia AB, Bromma Stockholm Airport
Trafikforvaltningen

Utbildningsforvaltningen

Aldreforvaltningen

Yimby
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For kinnedom:

Namnberedningen

Receptionen i Tekniska Ndmndhuset
Stadsbyggnadsexpeditionen
Stadsbyggnadsroteln, Stadshuset
Stadsmétningsavdelningen, Geodata Produktion
Stadsmétningsavdelningen, SBK SM Plangrupp
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Stadsbyggnadskontoret Samradshandling
Planavdelningen Dnr 2016-15393
Abdallah Azam 2017-08-29
Telefon 08-508 275 84 Sida 1 (80)
Planbeskrivning

Detaljplan for Varbergsvagen, del av
fastigheten Skdarholmen 2:1 m.fl. i stadsdelarna
Varberg och Skarholmen, S-Dp 2016-15393

Ebhalmsvegen

Skdr-
holmen
A phimzwage!
ik T @
Fandhal Bodhalms: ==
o
Sutrhoms-
toget
3
%
?
s
=

El =S Brecholms-
B ‘,f u torget

| -

g i manEENERE]

\arbergseige
(Arterg: 1|

/7 / /
fw-‘i/,/ A\) ( . )

¢ PV

el ) k!
i % L
e ) L
£ :
& £
2
5
7
/ S
\
I
0 500 m
L 1 1 | 0 L | ]

navken

Stadsbyggnadskontoret

Fleminggatan 4

Box 8314

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 27 300
stadsbyggnadskontoret@stockholm.se
stockholm.se

Planomrédets geogrdfiska Idge och un;;efdrliga utbredning markerat
med lila.
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Sammanfattning

Planomradet ar lokaliserat i stadsdelarna Varberg och
Skarholmen langs Varbergsvagen och Svanholmsvagen och
omfattar delen mellan Ekholmsvagen och Varbergs sjukhem.
Intill Varbergsvagen ligger Varbergs idrottsplats,
Osterholmsskolan och Visterholmsskolan samt natur- och
parkmark. Planomradet &r cirka 150 hektar stort. Fastigheterna i
omradet dgs av Stockholms stad.

Visionen for planforslaget &r att skapa en ny sammanhallen
arsring langs Varbergsvéagen som utgdr fran befintliga kvalitéer
men som ocksa tillfor nya som saknas i omradet. Strukturen har
formats for att skapa ett ramverk av olika typer av offentliga och
privata rum, anpassade till och sprungna ur platsens
forutsattningar genom att omvandla Varbergsvégen fran en gles
matargata till en mer stadsmaéssig gata och en mer allsidig
boendemilj6 dar bostdder, publika lokaler och offentliga platser
tillsammans skapar forutsattningar for en levande livsmiljo for
boende och besokare. Varbergsvédgen far en ny karaktar déar gang-
och cykeltrafikanter prioriteras genom stérre utrymme i
gaturummet.

Planen foreslas mojliggéra mellan 1200-1400 nya bostdder, varav
cirka 210 i Stockholmshus, en ny F-9 skola for cirka 900 elever,
tva nya forskolor, en utbyggd forskola samt vard- och
omsorgsboenden. Tva olika alternativa forslag visas for Varbergs
sjukhem, dér ena forslaget redovisar delvis rivning av
anldggningen och det andra en rivning av hela.

Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomférande
inte kan antas medfora sadan betydande miljopaverkan som
asyftas i PBL eller MB att en miljobedomning behover goras.

Tidplan

Samrad 5 september — 17 oktober 2017
Granskning kvartal 1 2018

Antagande kvartal 2 2018
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Inledning

Handlingar

Planhandlingar

Planforslaget bestar av plankarta med bestammelser. Déar hojder
forekommer redovisas dessa i héjdsystemet RH2000. Till planen
hor denna planbeskrivning.

Utredningar och underlag
Utredningar som utgjort underlag till planforslaget:

Stadsbyggnadsstrategier for socialt hdllbart Fokus
Skérholmen (Stockholms stad, maj 2017)

Bdsta platsen! Tyck till om Skdrholmen, Breddng, Sdtra &
Virberg, PM — Sammanstdllning av webbenkdt — dialog 2.0 —
Fokus Skédrholmen (Stockholms stad och Spacescape, juni
2016)

Stadsrumsanalys Vdrberg-Skdrholmen-Sdtra-Breddng
(Spacescape, juni 2017)

Integrerad barnkonsekvensanalys — Vdrberg, Skdrholmen,
Sdtra, Bredding. Steg 1: Kartldggning (Rambéll, september
2016)

Integrerad barnkonsekvensanalys for Varbergsvdgen — Steg 2
(Stockholms stad, maj 2017)

Integrerad barnkonsekvensanalys fér Varbergsvigen —
Steg 3: Konsekvensanalys av samrddsférslag (Ramboll,
augusti 2017)

Fokus Skdrholmen — PM évergripande
dagvattenforutsdttningar (Structor, maj 2016)

Fokus Skdrholmen — PM2 dagvatten (Structor juni 2016)
Dagvattenutredning - Vdarbergsvidgen (WSP, augusti 2017)
Strdk- och strukturutredning — Fokus Skédrholmen (Tyréns,
september 2016)

Fokus Skdrholmen — Parkeringstal (Tyréns, augusti 2016)
PM Virbergs IP, Hantering av 100-drs regn (WSP,
november 2016)

Omgivningsbuller, Varbergsvigen, Fokus Skédrholmen
(Structor, augusti 2017)

PM Trafik — Vdrbergsvdgen (Structor, juni 2017)
Svanholmen 1 — Antikvarisk férundersékning och kdnslig-
talighetsanalys (Vdrbergs sjukhem) (Tyréns, juni 2017)
Svanholmen 1 — Antikvarisk konsekvensanalys (Vdrbergs
sjukhem) (Tyréns, augusti 2017)

Illustrationsmaterial (Tovatt, augusti 2017)

Solstudie (Tovatt, juli 2017)

Kvalitetsprogram for allmdn plats (Tema, augusti 2017)
Gestaltningsprogram for Stockholmshusen (2017)
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Medverkande

Planen ar framtagen av Stadsbyggnadskontoret genom Abdallah
Azam, stadsplanerare och Lina Hallberg, kartingenjor. I
projektgruppen har Louise Bill, Hanna Lindh, Mohammed Al
Kamil och Cecilia Akerstrém fran Exploateringskontoret, Karl
Malmberg fran Miljéférvaltningen, Ann Axelsson fran
Lantméterimyndigheten samt ankarbyggherren ByggVesta AB
ingatt. Aven representanter frén Micasa, Svenska Bostéder, Peab,
Utbildningsforvaltningen, Sisab, Idrottsférvaltningen och
Fastighetskontoret har medverkat. Medverkande strukturarkitekt
har varit Tovatt Architects & Planners och Temagruppen
landskap samt Structor trafik. Skol- och férskolearkitekter har
varit Tengbom och Cedervall arkitekter.

Fokus Skéarholmen

I december 2015 beslutade stadsbyggnadsnamnden att pabdrja
arbetet med Fokus Skarholmen, vilket aktuellt planomradet &r en
del av. Fokus Skarholmen syftar till en utveckling av
stadsdelsnamndsomradet Skarholmen, det vill sdga stadsdelarna
Skérholmen, Sétra, Breddng och Varberg. Satsningen ar
forvaltningsovergripande och avsikten ér att tillféra omradet
minst 4000 bostdder och forbéttrade stadskvalitéer. Fokus
Skdrholmen har dven ett sarskilt uppdrag att utgora profilprojekt
for social hallbarhet. Uppdraget innebér att sarskilt synliggora
och implementera de aspekter inom stadsbyggandet som &r
betydelsefulla for en socialt hallbar stad.

Mal och stadsbyggnadsstrategier

I Stadsbyggnadsstrategier for socialt hallbart Fokus Skdrholmen
beskrivs mal for framtidens Skarholmen samt
stadsbyggnadsstrategier som ska bidra till att forverkliga malen.
Strategierna omsitts i de detaljplaner som arbetas fram. I kapitlet
”Konsekvenser” redogors for hur strategierna hanterats i denna
detaljplan.

Mal for stadsutvecklingen i Skarholmen

Sammanhadllen och varierad. Skarholmen ska vara en
sammanhédngande stadsdel med stor variation av platser, bostader
och uttryck. En ny drsring med fantasifull arkitektur och urbana
kvaliteter kompletterar omradet.

Levande och innehdllsrik. Skarholmen ska vara en stadsdel dar
alla far plats och kan kéanna tillhorighet. Stadsdelen ska vara
oppen, inbjudande, levande dret runt och pa alla tider av dygnet.
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Barn och ungas behov ska tas tillvara nar Skarholmen utvecklas.
Konst och kultur bidrar till attraktivitet, identitet och férandring.

Delaktig och demokratisk. Skdarholmen utvecklas med
utgangspunkt i det som finns idag och i dialog med
Skdrholmsborna. Det lokala perspektivet dr nyckeln. Befintliga
verksamheter, byggnader och platser &r en tillgang och ska ges
mojlighet att utvecklas ihop med det nya.

Stadsbyggnadsstrategier

Allsidiga boendemiljoer. Skarholmens bebyggelseomraden &r
idag funktionsseparerade med antingen handel, industri eller
bostader. Ny bebyggelse innebér fler bostader men ocksa en
mojlighet att utveckla en hégre grad av funktionsblandning. Det
handlar om att identifiera sarskilt gynnsamma lagen for ny
offentlig och kommersiell service i separata byggnader eller i
bottenvaningar pa flerbostadshus.

Ett promenadvdnligt gang- och gatundt. Mojligheten att
promenera mellan malpunkter dr grundlaggande for en stad som
hanger samman och &r tillgdnglig for alla. Fotgédngaren dr inte
bara en trafikant utan dven en social aktér som ger gatan eller
gangvagen liv. I Skdarholmen ska alla majligheter att skapa ett
mer promenadvanligt och vélintegrerat nét tas tillvara genom att
till exempel komplettera dagens trafikleder med gangbanor,
cykelbana och bebyggelse. Promenadvénliga gator och trygga
gangstrak ger tillsammans ett finmaskigt nat for rorelse i
omradet. Manga kopplingar till omgivande stadsdelar &r lika
viktigt.

En mdngfald av gemensamma rum. Offentliga rum som lokala
centrum, torg och parker &r viktiga arenor fér samspel mellan
individer liksom mellan olika grupper i samhdllet. En
forutsattning for en socialt sammanhallen stad &r att méanniskor
med olika bakgrund rér sig i samma offentliga miljoer och ser
varandra i vardagen. Dessa manskliga moten skapar inte bara en
levande och intressant stad. De har ocksa betydelse for hur vi
inspireras och influeras av varandra. Processer som dger rum i det
offentliga rummet 6ppnar for mangfald och diversitet och kan
understddjas av stadsbyggande. For att nd ett sammanhallet
Stockholm har rum for samspel stor betydelse. I Skdrholmen &r
madnga av dessa rum for gemenskap grona rum och parker.

Lokalt forankrad process. Ett starkt och dynamiskt civilsamhélle
ar avgorande for en héllbar, viaxande stad. Kunskap och initiativ
behover tas hand om i planeringsprocessen. Medborgardialog &r
ett viktigt verktyg for att utforma en socialt vardeskapande
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stadsutveckling och for att starka det lokala medskapandet i
pagaende stadsplanering.

Mer generella planer

Fokus Skirholmen har ett uppdrag att prova “mer generella
detaljplaner”. Syftet &r att paskynda bostadsbyggandet.
Detaljplanerna formas inte efter ett specifikt projekt utan ska
fungera fér manga olika byggsystem och projektkrav. Mer
generella detaljplaner innebér att staden initierar och driver
planprocessen, med viss involvering av byggakttr. Beslut om
markanvisning foregas av plansamrad, granskning eller
antagande.

Planens syfte och huvuddrag

Planforslaget syftar till att i den fysiska miljon skapa
forutsattningar for en socialt hallbar stadsmiljé med allsidiga
boendemilj6er, promenadvanliga gang- och cykelstrak, en
mangfald av offentliga rum samt en hog arkitektonisk kvalitet i
det byggda. Det genom omvandling av Varbergsvagen fran en
gles matargata till en mer funktionsblandad och stadsmdssig gata
dér bostdder, publika lokaler och offentliga rum tillsammans
skapar forutséttningar for en levande och trygg livsmiljo for
boende och besokare. I den nya bebyggelsen stélls krav pa en
medveten hantering av bottenvaningar for att starka strakens
betydelse bade vad géller kopplingar till lokala méalpunkter och
okad trygghet. Planen syftar dven till att utveckla och stirka den
befintliga gronstrukturen.

Planforslaget foreslas mojliggora mellan 1200-1400 nya bostader
varav cirka 210 i Stockholmshus, en ny F-9 skola for cirka 900
elever, tva nya forskolor, en utbyggd forskola samt vard- och
omsorgsboenden. Planen prévar dessutom rivning av delar eller
hela befintligt sjukhem med tva olika alternativa strukturforslag.

Plandata

Lage, areal, markagoforhallanden

Planomradet &r lokaliserat i stadsdelarna Varberg och
Skarholmen langs Varbergsvagen och Svanholmsvagen och
omfattar delen mellan Ekholmsvagen och Varbergs sjukhem.
Planomradet omfattar fastigheterna Skarholmen 2:1, Ekholmen 1,
Eldholmen 1, Briannholmen 1, Klubbholmen 2 och 3,
Puttisholmen 1, Kullholmen 1, Svanholmen 1. Intill
Varbergsvigen strax utanfor planomradet, ligger Varbergs
idrottsplats, Osterholmsskolan och Visterholmsskolan samt
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natur- och parkomraden. Planomradet gransar i soder till Varby
Gard i Huddinge kommun.

o

Varbergstoppen

......

Lokaliseringskarta. Planomrddets geografiska ldge och ungeférliga utbredning

markerat med gulstreckad linje.

Planomradet ar cirka 150 hektar stort. Fastigheterna dgs framst av
Stockholms stad. Delar av planomradet upplats med tomtratt till
AB Svenska bostdder och Micasa Fastigheter i Stockholm AB.
Delar har markanvisats till Peab Bostad AB och ByggVesta AB,
och andra &r avsedda att markanvisas till AB Svenska Bostadder
och Skolfastigheter i Stockholm AB (Sisab). Inom planomradet
finns tva arrendatorer och en fastighet som innehas med tomtrétt
av Peab Anldggning AB, Kullholmen 1.

Tidigare stallningstaganden

Vision

Vision 2040 - Ett Stockholm for alla lyfter fram fyra teman som
ska utmarka Stockholm 2040: ett Stockholm som haller samman,
ett klimatsmart Stockholm, ett ekonomiskt hallbart Stockholm
och ett demokratiskt hallbart Stockholm. Att 6verbrygga de
sociala skillnader som finns i staden ér ett centralt tema i
visionen.

Oversiktsplan

Forslag till ny 6versiktsplan beskriver ett snabbt vixande
Stockholm med starkt fokus pa en jamn fordelning av
stadskvalitéer 6ver hela staden. De fyra stadsbyggnadsmalen ér:
En vixande stad, En sammanhdngande stad, God offentlig miljo
och En klimatsmart och télig stad. For att fa genomférandekraft i
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stadsbyggandet ska satsningar riktas till ett antal fokusomraden
varav Skdrholmen ér ett av dessa.

I den géllande oversiktsplanen (Promenadstaden) fran 2010 ingdr
Skarholmens stadsdel i ett omrade som i kommunens
oversiktsplan omfattas av Strategi 2, satsa pa attraktiva
tyngdpunkter, samt Strategi 3, koppla samman stadens delar.

Program

Planomradet ingdr i Omrdadesprogram fér Breddng, Sdtra,
Skérholmen och Varberg (dnr 2002-12665, godkédnt av
stadsbyggnadsnamnden 2007). Programmet beddms endast delvis
aktuellt da stadsbyggnadsforutsattningarna har dndrats sen
programmet godkandes.

I omradesprogrammet foreslas for aktuellt omrade en gles
struktur med radhusbebyggelse och punkthus invid Varbergs
sjukhem samt lamellhus utmed Varbergsvagen.

Detaljplan

Planomradet omfattas av géllande stadsplaner P1 6226, P1 6352,
P1 6493, PI 6455, P1 6880, P1 7528, P1 6879, P1 6519, P 1998-
00147, P 2006-16850, P 2010-14752. Flertalet av planerna
upprdttades och faststélldes infér utbyggnaden av stadsdelarna
under miljonprogramsaren mellan 1965-1975. Tillsammans
medger planerarna bostadsanvdndning, gatumark, parkeringsytor,
park- och naturmark, allmadnna dndamal for skola, barnstugor och
sjukhus, elndtstationer, varmecentral, trafikomraden for
spartrafik, idrottsomraden samt upplag for skotsel och underhall
av gator och park.

Planmosaik. Planomrddets geografiska ldge och ungefdrliga utbredning

markerat med svart. Pdgdende planarbeten markerade med réd skraffering.
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Pagaende planarbete

Stadsbyggnadsnamnden beslutade i december 2015 att paborja
planarbete for Fokus Skarholmen (dnr 2015-17268). Utéver
beslut om minst 4000 bostdder inom Skarholmens
stadsdelsnamndsomrade gavs dven uppdraget om mer generella
detaljplaner.

Stadsbyggnadsndmnden godkéande i juni 2017 ldgesredovisning
av Fokus Skarholmen och uppdrog at kontoret att stilla ut
planforslagen for samrad.

Planomradet gransar till tva pagaende detaljplaner;
Varbergstoppen véster om sjukhemmet och Aspholmen invid
korsningen Varbergsvagen/Varholmsbackarna.

Kommunala beslut i 6vrigt

Stadens budget 2016 och 2017

I stadens budget 2016 fick stadsbyggnadsndmnden uppdrag att
genomfora Fokus Skdrholmen gemensamt med flera av stadens
forvaltningar.

I budget 2017 anges att stadsbyggnadsndamnden ska fortsatta
utveckla mer generella detaljplaner och processer dar detaljplaner
foregar markanvisningar samt att Fokus Skarholmen ska utgora
ett profilprojekt inom social hallbarhet.

Stockholmshusen

I Stockholms stads budget 2015 tydliggors att takten pa
bostadsbyggandet ska 6ka och att fokus ska ligga pa hyresritter.
Som en del i detta ska de kommunaldgda bostadsbolagen
fordubbla sitt bostadsbyggande. Kommunfullméktige har gett de
kommunaldgda bostadsbolagen, stadsbyggnadskontoret,
exploateringskontoret och trafikkontoret i uppdrag att ta fram en
process och ett koncept som ska bidra till sdnkta byggkostnader
och darmed minska boendekostnaderna. Resultatet kallas
Stockholmshusen. Ett Stockholmshus ska vara ett bra exempel pa
hur en hustyp kan byggas med hog kvalitet avseende god
arkitektur och bra material, och de maste kunna forhalla sig till
olika typer av befintlig bebyggelse.

Markanvisning

Exploateringsndamnden beslutade i oktober 2016 att anvisa mark
for bostadsbebyggelse inom planomradet till ByggVesta AB som
ankarbyggherre. Markanvisningen omfattar 150 ldgenheter
ospecificerat inom detaljplaneomradet. AB Svenska bostader
avses markanvisas och Peab har fatt sin tidigare markanvisning
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forlangd. Marken dér skolan och forskolorna foreslas ar planerad
att markanvisas till Sisab. Resterande delar ar planerade att
markanvisas efter samrad, respektive efter laga kraftvunnen plan.

Ovrigt
Omradet omfattas inte av riksintressen, strandskydd eller
naturreservat/Natura 2000-omraden.

Forutsattningar

Skarholmen idag — en 6verblick

Fram till utbyggnaden av miljonprogrammet, med start under
1960-talet, utgjorde Skarholmens stadsdelsnamndsomrade ett
jordbrukslandskap. Stadsdelen planerades utifran samverkan
mellan landskap, bebyggelse, vdgar och vaxtlighet vilka
sammantaget bildar en arkitektonisk helhetsmiljo.
Stadsbyggnadsidéerna och arkitekturen var storslagna och spreds
som positiva exempel &ver hela varlden. Karakteristiskt for
stadsdelarna &r den kuperade terrdngen som styrt utformningen
av bebyggelsegrupper och vdgar. Centrum placerades vid
tunnelbanestationen, flerbostadshus lades i en 500 meters radie
fran stationen och léngre ut radhus och villor. Moderna bostader
byggdes, ofta med goda solljusforhallanden och fin utsikt. Bilen
var viktig och trafikseparering och stora ytor for
parkeringsplatser préglar stadsbilden. I dalgangarna skapades
sammanbindande parkstrak med gang- och cykelvagar.
Satraskogen planerades som ett natur- och rekreationsomrade.
Arkitektur- och samhéllshistorien &r fortsatt mycket narvarande
eftersom stora omraden dr ursprungliga da endast mindre
kompletteringar tillkommit efter 1960-talet.

Bebyggelsemiljon har stora kvaliteter men ocksa utmaningar
utifran stadsmiljon som socialt hallbar. Avstanden inom
stadsdelarna &r stora och manga ytor kan upplevas 6dsliga och
outnyttjade. Bebyggelsen vander sig bort fran de offentliga
rummen och de 6verdimensionerade védgarna, vilka bildar
barridrer i stadsstrukturen. Dartill r bebyggelsestrukturen
storskalig med stor andel monotona bottenvaningar langs viktiga
rorelsestrak. Gang- och cykelnétet &r trafiksakert men kan manga
ganger upplevas otryggt da det loper framst genom storre
parkstrak utan bebyggelse. Stadsmiljon behver bli mer
sammanhdngande och funktionsblandningen 6ka sa att storre
delar av stadsdelarna kan upplevas levande och trygg under fler
timmar pa dygnet.
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Flygfoto 6ver byggnationen av Storholmsbackarna 1965. Foto: Oscar Bladh.

Varberg

I dag préaglas Varberg av en variationsrik 1960- och 1970- tals
bebyggelse, med lagre lamellhus, punkthus, skivhus, villor och
radhusomraden, byggda pa hojderna och i dalgdngarna kring
Varbergs centrum. Stadsplanen &r for tiden karakteristisk med
trafikseparering, flerbostadshus ndrmast centrum och perifera
smahusomraden, samtliga uppdelade i mindre enklaver som
ndrmast liknar grannskapsenheter. Bebyggelsen &r tankt att
forstarka landskapets karaktdar med hoghus pa hogre och brantare
partier och laghus i laglénta sankor. Bostadsomradena &r manga
och relativt smd, med sinsemellan olika gestaltning. Anledningen
till detta bottnar delvis i den kuperade terrdngen men framst i den
stora andelen privata byggaktérer och mangden anlitade
arkitekter. Det har gett en mer varierad stadsbild med en
vasentligt djarvare, mer internationellt orienterad arkitektur &dn i
ndrliggande stadsdelar.

Natur

Mark och vegetation

Planomradet ligger i ett dalstrak som stracker sig i Ost-vastlig
riktning med varierad natur och ramas in av halvéppna, och i
vissa delar branta, naturslanter och skogbevuxna bergknallar.
Oppna grasytor samspelar med naturmarken och &r mer
tillgéngliga &n naturomradenas branter och bergssprickor.
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Omradet domineras av ekar med inslag av hassel, 16nn, bjork och
sdlg samt berg-i-dagen. Manga av ekarna ar dldre. I dalgangens
laglanta vastra del inom Varbergs idrottsplats ger den fuktigare
marken utrymme for vatmarksvaxter.

Den vistra delen av omradet angransar till Varbergstoppen, en
konstgjord hojd fran 1960-talet. Hojden bestar av
overskottsmassor dels fran rivningsbrate nar Klarakvarteren i
Stockholms innerstad revs, dels fran hojderna i Skarholmen som
planades ut for att bygga en ny stadsdel.

Naturmarken pa de hjder som ansluter mot toppen utgors av
talldominerade, slipade hallmarker och lasidor med mer
ddellovsdominerade branter. Naturen i de sddra delarna av
skogen dr ddelldvsrik blandskog. Naturmarken i norr har en mer
barrtrddsdominerad karaktdr med mycket blockrik mark.

Naturvarden

Léangs Varbergsvagen finns flera vardefulla ekomraden och ett
antal jatteekar. Omradet ingdr i ett habitatomrade for eklevande
arter.

el T i, - e i " e

Ekomrdden, samband och habitatndtverk for eklevande arter. Utdrag ur

Landskapsekologisk analys i Stockholms stad (Miljéforvaltningen, 2007).

Endast planomradets vastligaste del vid Varbergstoppen ingar i
ett ESBO-omrade (ekologiskt séarskilt betydelsefulla omraden). I
ovrigt kan barrskogsfaglar och groddjur patraffas vid
Varbergstoppen.
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Rekreation och friluftsliv

En av stadsdelens utméarkande kvaliteter dr nitverket av
trafikseparerade parkstrak. Genom hela omradet finns langa
sammanhédngande grona parkvigar som sammanbinder parker
och malpunkter 6ver hela stadsomradet. Har finns mojlighet till
picknick, utblick, solbad, boll- och naturlek, vinterlek,
motionstraning, spontanidrott etc. De flesta parkvdgarna i
omradet &dr generdost tilltagna. Straken har hog tillganglighet, trots
nivaskillnaderna i omradet.

Varbergstoppen ér en stadsdelspark som erbjuder lattillgangliga
naturupplevelser for olika grupper av méanniskor. Genom omradet
gar flera gangvdgar. Delar av omradet &r relativt valanvant som
utflyktsmal for forskolor i ndromradet, for promenader och for
sportaktiviteter. Vintertid anvéands sldanterna langs toppen for
pulkaakning. Varbergstoppen klassas som en friyta av regionalt
virde, vilket innebdr att den har kvaliteter f6r invanarna i den
narmsta stadsdelen och fér kommuninvanarna i stort. Omradet
forknippas @ven med otrygghet under dygnets morka timmar.

-
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Strdk och kommunikation, inventering och sociotopkarta. Tema.

Geotekniska forhallanden

Markférhallanden

Varbergstoppens Ostra del bestar till storre delen av naturmark
och domineras av morén och berg. Varbergsvéagens dalgang, fran
Varholmsbackarna och fram till Ekholmsvégen, ligger i huvudsak
i ett leromrade. Vid Visterholms- respektive Osterholmsskolan
och naturomradet vaster ddrom férekommer dock fastmark av
morén och berg i relativt stor omfattning. Aven i dalgangen vid
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Storholmsbackarna forekommer morin. Det forekommer dven
delar bestaende av fyllnadsmassor inom planomradet.

Fordjupade geotekniska undersokningar kan behdvas for att
sakerstdlla grundlaggning inom omradet. Dessa utredningar
kommer genomféras infor granskning.

Skgrhc\mensmrger
,gymnasium
osfiolms. | 9anden o

P

Vasterholms=
% skolan

Lammholmsbacken .. o. ... -k e %
RAnkAsnran Al ’c\d - .

Byggnadsgeologiska kartan. Gul=lera, bld=mordn, réd=berg. Planomrddets

geografiska Ildge och ungefirliga utbredning markerat med svart.

Ras/skred, markradon
Det finns ingen kdnnedom om risk for ras och skred eller
forh6jda markradonhalter inom planomradet.

Hydrologiska forhallanden

Oversvamningsrisker

Markférhallandena inom planomradet innebar att
infiltrationsmojligheterna dr mycket sma. Grundvattenytans
tryckniva inom idrottsytan uppskattas till en niva pa cirka 1-2 m
under markytan.

Idrottsplatsen utgoér omradets lagsta punkt. Utifran
skyfallskarteringen kan konstateras att vatten i huvudsak blir
staende vid den 6stra fotbollsplanen samt i sodra delen av
gronytan inom idrottsplatsens sydvéstra del (markniva cirka
+24,90). Bidragande avrinning till denna punkt tycks hdarstamma
fran radhusomradet s6der om gronstraket samt det skogbeklddda
berget. Till omradet rinner dagvatten in norrifran via en lagpunkt
i Varbergsvégen vid infarten till idrottsomradet. Dagvattnet har
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aven mojlighet att rinna in via befintliga gangtunnlar under
Varbergsvéagen och Svanholmsvégen.

gl B N i il 0=
Skyfallskartering. Totala bidragande avrinningsomrddet markerat inom lila
heldragen linje. Omrdde markerat med rott och orange utgér omrdde ddr

vatten i huvudsak blir stdende vid stora regn. Stockholms stad.

Vattenskyddsomrade

Planomradet ingdr i sekundér skyddszon for Ostra Mélarens
vattenskyddsomrade, for vilket séarskilda skyddsforeskrifter
galler.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Planomradet ar beldget inom avrinningsomradet for
ytvattenférekomsten Mélaren- Rodstensfjdrden (657330-161320).
Enligt VISS juli 2017 har Rodstensfjarden god ekologisk status
och uppnar god kemisk ytvattenstatus. Miljokvalitetsnormer som
ska uppnas for Rodstensfjarden ar god ekologisk potential 2015
och god kemisk ytvattenstatus 2021.

Dagvatten

Dagyvattnet fran planomradet leds till Méalaren-Rodstensfjarden
via befintligt dagvattenledningsnét. Inom omradet finns
omfattande system utbyggda for vattenforsorjning och avledning
av spillvatten och dagvatten. Kombinerade system saknas inom
omradet och inom intilliggande omraden.
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Eftersom planomradet ligger inom sekundér skyddszon for Ostra
Mialarens vattenskyddsomrade far inte utslapp av dagvatten ske
utan rening om det foreligger risk for vattenfororeningar. Vidare
far mark och anldggningsarbeten inte ske om det kan medféra
risk for vattenfororeningar.

Befintlig bebyggelse

Planomradet utgors framst av gatu-, park- och naturmark med
inslag av ett mindre gatukok, ett litet platskontor for drift- och
underhéllsverksamhet ldngs Svanholmsvédgen samt Varbergs
sjukhem. I 6vrigt saknar planomradet bostadsbebyggelse.

Varbergs sjukhem

Varbergs sjukhem é&r en stor anldggning placerad i gronomradet i
sydligaste delen av Varberg. Sjukhemmet bestar av fyra
sammanbyggda byggnadskroppar. Den storsta och helt
dominerande huskroppen &r byggd som ett skivhus i sex vaningar
samt suterrang. En lagdel med tva atriumgdrdar d&r sammanbyggd
med skivhuset. Hela anldggningen ar orienterad i nordsydlig
riktning med Varbergsvégen i norr och i soder gréasslanter mot
lamellhuskvarteren i grannkommunen Huddinge. Entrén till
omradet sker fran Varbergsvdgen. Utmed végen ér ocksa de flesta
parkeringsplatserna forlagda. En s6dergaende vag leder till
garageangoring och lastkajer.

Sjukhemmets dgo Gvergick fran landstinget till kommunen i
samband med ADEL-reformen. Sedan 2004 forvaltas

anldggningen av Micasa. Sjukhusanldggningen uppfyller inte
arbetsmiljoverkets krav for vard- och omsorgsboende och har
darfor byggts om i olika omgangar.

Virbergs sjukhem med dess hég- och ldgdel samt garageangéring sett fran oster.
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Stads- och landskapsbild

Vid planeringen av stadsdelarna i Skdarholmsomradet sparades
naturomradet mellan bebyggelsen och Malaren. Detta dr idag
Satraskogens naturreservat som utgor en del i en av Stockholms
grona kilar.

Skdrholmen forandrades under den modernistiska perioden, da i
princip hela landskapsstrukturen dndrades pa mindre &n tio ar.
Omradet fick en ny stadsbyggnadsform som har bevarats i stort
sett intakt sedan det bebyggdes. Terrdngen plansprangdes och
vaxtligheten togs bort. Nya planteringar anlades nédr byggnaderna
fardigstallts. Det var skillnad mot byggandet av férorter under
exempelvis 1950-talet

da man sokte bevara befintlig vegetation sa langt som mojligt.
Det kuperade landskapet var en viktig utgangspunkt for
planeringen av Varberg. Bebyggelsen placerades i samspel med
topografin for att starka de naturliga hdjdskillnaderna.
Bostadsgardarna var stora och innehdll stora filt av 6ppna
grasytor. Gaturummen fick en tydligare trafikseparering mellan
bilister, cyklister och fotgéngare.

ndrmast bild.

Kulturhistoriskt vardefull miljé

Bebyggelse

Inom planomradet finns fa byggnader som bedoéms ha positiv
betydelse for stadsbilden och/eller ha visst kulturhistoriskt varde,
gulmarkerade pa Stadsmuseets kulturhistoriska
klassificeringskarta.
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Ostra delen grinsar till ett stérre bebyggelseomrade i norr.
Bostadsomradet narmast Skarholmens centrum (Brannholmen,
Eldholmen, Ekholmen och omradet norr darom) har en enhetlig
planstruktur och dr gulmarkerat pa Stadsmuseets
klassificeringskarta. Aven skolorna séder om &r gulmarkerade.
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Stadsmuseets kulturhistoriska klassificeringskarta. Planomrddets geografiska

ldge och ungefrliga utbredning markerat med lila.

Varbergs sjukhem, byggt pa 1970-talet, bedoms ha sarskilt stora
kulturhistoriska varden (gronmarkerat). Under andra halvan av
1960-talet uppfordes fem annexsjukhus for langvard i
Stockholms ytterstad, varav Varbergs sjukhus &r det enda med
idag bevarad arkitektur. Typiskt for tiden och byggnadsuppgiften
ar uppdelningen i hogdel med vardplatser, och lagdel med
gemensamma ytor som reception, samlingssal, simhall och
garage.

Enligt Stadsmuseet har anldggningen arkitektoniska och
miljoskapande véarden. Karaktdren dr kompromisslost
modernistisk och de olika byggnadsdelarna har blivit
sjalvstdandiga volymer med stor skulptural verkan i det
omgivande parklandskapet. Aven de dominerande materialen &r
tidstypiska och vélbevarade; formgjuten betong, fasadelement,
korrugerad plat och puts. Sarskilda arkitektoniska och
konstnérliga varden har de inre ljusgardarna och milj6erna kring
anldggningens entréer, med planteringar, sittplatser och
konstverk.

Med den nya forvaltningen genomgick sjukhuset en omfattande
ombyggnad 1994-96 till sjukhem for édldre. Flera atgarder vidtogs
bade exteriort och interiort. Utvandigt kompletterades skivhuset
med nya utskjutande balkonger i vdster mot skogsbacken.
Befintliga indragna balkonger i Oster integrerades i fasaden
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samtidigt som fasaderna putsades om. Lagdelens huvudentré
omgestaltades och en ny lastkaj ordnades under skdarmtak mot
parken. Den nedsankta innergarden vid huvudentrén
omgestaltades och blev delvis inbyggd.

Till vinster Varbergs sjukhem med dess hég- och ldgdel sett frdn soder.

Till héger sjukhemmets hdg- och Idgdel sett frdan Oster.

Funktionen for dldrevard kvarstod fram till omvandlingen 2011-
2012 for korttidsboende och studentldgenheter. De tidigare
vardrummen byggdes om till lagenheter med pentry. Den
renodlade taksiluetten har fatt tillagg, forst pa lagdelen 2000 och
darefter pa hogdelen 2012. Omvandlingen innebar en stor
forandring av sjukhemmets funktion.

Sjukhusanldggningen bedéms av Stadsmuseet ha hog kdnslighet
for karaktdrsforandringar. Parken dster om sjukhuset bedéms
vara mindre kanslig for forandring. Obebyggda omraden utmed
de storre vagstraken i norr och dster har bedomts vara mer taliga
for forandring.

Fornlamningar

I anslutning till planomradet finns flera kdnda fornlamningar.
Vissa av dessa dr redan undersokta vilket gor att kunskapslaget
bor vara gott. En kédnd fornlamning finns inom planomradet, i
naturkullen dster om Varbergs sjukhem, en grav markerad RAA
Huddinge 184:1.

Av de fornlamningar som kan ses idag &r de flesta gravar fran
jarnaldern men det finns dven spar fran vikingatiden.

Offentlig service

Skola och forskola

Skolor och forskolor finns idag i anslutning till omradet.
Visterholmsskolan, Osterholmsskolan, Lillholmsskolan,
Ekholmsskolan, Varbergsskolan, Soderholmsskolan och
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Skarholmens gymnasium ligger alla inom 500 meter fran
planomradesgransen. Flertalet forskolor finns lokaliserade inom
en 500 meters radie.

Sjukvard och annan offentlig service

I Varbergs centrum och Skarholmen centrum, bada cirka 500
meter fran planomradet, finns vardcentraler, specialistldkare och
tandldkare. Narmsta bibliotek och teater ligger i Skarholmen
centrum.

Kommersiell service

I Véarberg centrum finns flera livsmedelsaffarer, restauranger,
frisorer, ett apotek samt annan lokal service. I Skarholmens
centrum finns ett stort och varierat utbud av butiker, restauranger
och service. Cirka 1,5 km fran planomradet ligger Kungens
Kurva, ett storskaligt handelsomrade med kommersiell service.

Gator och trafik

Skdrholmen har ett strategiskt lage i regionen och i staden langs
huvudleden till Stockholm soderifran. Skdarholmen kopplas i
framtiden med vésterort och norra Stockholm genom Forbifart
Stockholm som berédknas vara fardigbyggd 2026.
Stadsdelsomradet knyts med innerstaden genom tunnelbanans
roda linje. Framtida planerade kollektivtrafikutbyggnader sa som
Sparvig Syd och ny tunnelbana Alvsjé — Fridhemsplan kommer
att forstarka Skarholmens ldge i regionen.

Gang- och cykeltrafik

Inom planomradet finns flera gang-och cykelvégar separerade
fran gatunétet. Néatet ar uppbyggt av kombinerade gang- och
cykelbanor. Pa manga platser dar gangvéagssystemet korsar
biltrafiken finns tunnlar anlagda for att skapa en planskild
forbindelse. Gangtunnlar ar positivt ur trafiksdkerhetsaspekt men
kan upplevas som otrygga, speciellt under dygnets morka timmar.
Flertalet gang- och cykelvagar har en bristfillig standard.

Gangtunneln vid Vasterholmsskolan bedoms som mindre
funktionell. Placeringen innebdr ett onaturligt vigval vid passage
mellan skola och busshallplats vilket gor att barn istéllet korsar
Varbergsvidgen pa obevakade platser.
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Strdk fér gdng- och cykeltrafik, gdng- och cykeltunnlar. Passager i plan dr
markerade med gul ring. Gdngtunneln vid Visterholmsskolan dr markerad med

streckad vit cirkel. Structor.

Samtliga cykelbanor dr delade med gangbanorna i omradet. I
Varbergs centrum startar aven ett huvudstrak for cykel som
ansluter till pendlingsstraket utmed E4 vid Kungens kurva via
Skdrholmen centrum.

Kollektivtrafik

Omradet ar valforsorjt med kollektivtrafik. Inom en radie pa 500
meter fran planomradet ligger bade Skarholmens och Varbergs
tunnelbanestationer. Cirka 700 meter soder om planomradet
ligger Varby Gards tunnelbanestation.

Varbergsvagen trafikeras av buss som gar mellan Varbergs
centrum och Hagersten samt busslinje som ersétter tunnelbanan
nattetid under vardagsnétter. Vidare trafikeras vdagen av buss som
tillhor nartrafiken och gar lokalt mellan Skédrholmen och Varberg.

Fran Skarholmen centrum gar bussar mot Flemingsberg,
Huddinge centrum och Tumba centrum samt stombussar till
Skarpnick, Fruingen, Alvsjo, Bandhagen och Hokardngen.
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Busslinje
© Busshillplats

T-banestation

Gatunat

Varbergsvagen ér utformad som en matargata kring
bostadsomraden med sdckgator till parkeringsplatserna, men den
fungerar ocksa som huvudgata for trafik till E4. Védgen har en
korbanebredd pa cirka 15 meter i hojd med Idholmsvagen och
osterut och cirka 11 meter pa resterande del inom omradet. Det
innebar att det finns plats for tva fordon i bredd i vardera
riktningen pa storre delen av strackan.

Biltrafik

Varbergsvagens breda och raka utformning inbjuder till hogre
hastigheter dn de pabjudna. Pa aktuell stracka ldngs vagen géller
50 km/h. Detsamma gdller langs Svanholmsvagen och
Ekholmsvégen. Den finns idag ingen mojlighet till parkering
langs vagen. Gang- och cykeltrafikanter har fa mojligheter att
korsa gatan pa ett sakert sétt. Korsningen med Ekholmsvégen ar
signalreglerad medan det i korsningen med Varholmsbackarna
och Svanholmsvégen rader vajningsplikt ut mot Varbergsvagen.

Idag trafikeras Varbergsvagens ostra del med cirka 10 000
fordon/dygn. Ungefar 4700 fordon trafikerar Svanholmsvégen
mot Varby gard medan cirka 8700 trafikerar Varbergsvagen
vasterut varav cirka 5400 dker mot Varberg centrum och 3500
mot Soderholmsskolan.

Tillganglighet
Gang- och cykelnitet ar tillgangligt for funktionshindrade men i
vissa ldagen relativt kuperat med omradesvisa kraftiga lutningar.
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Stoérningar och risker

Fororenad mark

Miljoforvaltningen har ingen kdnnedom om markféroreningar
inom planomradet. Detta innebér inte att markfororeningar inte
kan férekomma. Det kan ha bedrivits verksamhet, spill eller
dumpning pa platsen som miljoforvaltningen inte kanner till,
alternativt kan det finnas fyllnadsmassor av varierande
sammansattning och ursprung. I omradet narmast
Varbergstoppen kan markféroreningar eller féroreningar i
grundvattnet férekomma. Detta kommer att undersokas vidare
infor granskning.

Buller och ljus

Planomradet exponeras framst av trafikbuller fran
Varbergsvagen. Men dven Svanholmsvéagen, Varholmsbackarna
och E4/Sodertdljevagen paverkar bakgrundsnivaerna. Ljudnivan
narmast vagen ligger pa 60-65 dBA och vid cirka 25 meter fran
vagens mitt ligger nivan pa 55-60 dBA ekvivalent ljudniva pa tva
meters hojd, enligt stadens bullerkarta. Bullernivan vid nio
meters hojd, enligt en forenklad berdkningsmodell, ligger inom
intervallet 60-65 dBA 20 meter fran vdagens mitt. Den priméra
bullerkéllan ar Véarbergsvagen. Mellan E4/ E20 och planomradet
ligger en h6jd som skdrmar bullret, vilket gor att motorvagen inte
behover beaktas. Svanholmsvdgen och Varholmsbackarna
bedoms ha marginell paverkan pa bullernivan.

Planomradet paverkas dven av buller fran idrottsplatsen. Det
finns inte ndgra riktvirden fér buller fran idrottsplatser. Aven
andra storningar i lokalmiljon, till exempel ljusstorningar, kan
forekomma i anslutning till idrottsplatser.

vamoimspackamar T
i ‘ sy

| i

Utdrag ur Bullerkartldggning Stockholm for 2012 (miljoférvaltningen).
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Planférslag

Visionen for planforslaget &r att skapa en ny sammanhallen
arsring langs Varbergsvagen som utgar fran befintliga kvalitéer
men som ocksa tillfér nya som saknas i omradet genom att
omvandla Varbergsvagen fran en gles matargata till en mer
stadsmdssig gata och en mer allsidig boendemilj6é dar bostéder,
publika lokaler och offentliga platser tillsammans skapar
forutsattningar for en levande livsmiljo for boende och besokare.
Det innebdr att Varbergsvagens ldge justeras nagot och far ny
karaktdr med plats for gang- och cykeltrafikanter i gaturummet.
Forslaget innehaller mellan 1200-1400 nya bostader varav cirka
210 i Stockholmshus, en ny F-9 skola for cirka 900 elever, tva
nya forskolor, en utbyggd forskola samt vard- och
omsorgsboenden. Tva olika alternativa forslag visas for
sjukhemmet. Ena forslaget redovisar delvis rivning av
anldggningen och det andra visar en rivning av hela. Boulehall
inom gdllande plan for idrottsplatsen &r foreslagen att flyttas till
ny plats for att mojliggora storre sammanhédngande skolgard.

Strukturen syftar till att skapa olika typer av offentliga och
privata rum, anpassade till och sprungna ur platsens befintliga
kvalitéer och forutsdttningar. Samtidigt lamnas utrymme for
flexibilitet inom den enskilda tomten. De rumsliga huvudidéerna
utgar fran att Varbergsvégen far forutsattningar att bli ett tryggt
strak med stadskvalitéer genom vildefinierade stadsrum med
varierande upplevelser for forbipasserande. Utmed den nya
stadsgatan varieras bebyggelsen i h6jd och bredd, med entréer
fran gatan, upphdjda bottenvaningar med inslag av lokaler och en
sekvens av olika typer av rum.

Den nya bebyggelsen formar tillsammans med den befintliga en
tat struktur med en tydlig stadsfront med s6dervdnda fasader mot
ett strdk bestaende av natur, parker samt byggnader och ytor med
sociala funktioner soder om Varbergsvégen.

Det ost-vastliga parkstraket fran Varbergstoppen i véster, forbi
idrottsplatsen och Viasterholmsparken, vidare till Perennparken,
mot entrén till Sdtraskogens naturreservat férstarks genom att nya
malpunkter adderas och befintliga utvecklas. En serie av nord-
sydliga strak forstarks rumsligt i dess olika karaktér, grona sa val
som urbana, och far nya malpunkter. Straken forstarker dven
kopplingar med omkringliggande strukturer. Detta skapar i sin tur
forutsattningar for trygga strak som véaver samman
Varbergsvdagen med Varberg till en ny helhet, sa vil som att
motet med Varby Gérd i Huddinge forstarks.
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Hlustrationsplan 6ver féreslagen ny bebyggelse. I nedre hérnet redovisas en alternativ struktur om sjukhemmet skulle
rivas i sin helhet. Orangefyllda byggnader illustrerar skolor och forskolor i omrddet. De gula strdken illustrerar
viktiga gdng- och cykelvdgar och kopplingar till och frdan viktiga mdlpunkter. Tovatt Architects & Planners.
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Stadsbyggnadsprinciper

Stadsbyggnadsprinciperna nedan utgoér ramverket fér
planférslaget. Principerna forhaller sig i huvudsak till omradets
kvalitéer och forutsdttningar samt till den nya strukturens
rumsliga uppbyggnad. Utgangspunkten ar att Varberg ska forbli
en stadsdel ddr gronskan dr ndarvarande, ddr en upplevelserik
gatumiljo efterstrdvas och dar ny bebyggelse bidrar till
tryggheten och upplevelsen av stadsmiljon.

"De grona rummen &r en del av
en sammanhéngande
grénstruktur”
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” Trygga och upplevelserika
gator med upphojda
bottenvaningar, hdg entrétathet
och genomsiktlighet”

m— [&gen med lokaler i bottenvaning

Utgangspunkter

Den nya drsringen beaktar Varbergs grona karaktar, forhaller sig
till befintliga gréna rum och skapar nya som blir del av en
sammanhédngande gronstruktur. Det blir en 6ppen och tydligt
definierad relation mellan de olika rummen som tillsammans
skapar en storre helhet, fran den enskilda uteplatsen till de
regionala gronstraken. Déarfor ar en viktig princip att tydliggora
gransen mellan vad som é&r en offentlig, halvprivat eller privat
plats sasom fri natur, parkmilj6, gaturum, férgardsmark eller
gardsmiljo. Detta sdkerstélls genom placering av byggnader,
utformning av landskap, dragning av gangvégar, placering av
entréer etc. Gransen mellan offentligt och privat ska férutom att
vara tydlig utformas inbjudande och 6ppen, utan hoga staket eller
buskar.

Befintligt 6st-vastligt parkstrak forstarks genom nya
programmerade malpunkter och utveckling av befintliga
funktioner. De nord-sydliga straken, grona savéal som mer urbana,
utvecklas och forstarks for att binda samman nya och befintliga
malpunkter och for att skapa ett nat av sdkra och trygga dag- och
nattstrak. Straken dr viktiga for att binda samman befintliga och
nya strukturer till en vdl fungerande helhet. Planen har en
genomsilningsbar struktur. Byggnader langs gator avskarmar
darfor inte bakomliggande natur och gardsrum helt. Befintliga
smitvdgar och gangstrak bevaras och det finmaskiga nétet av
rorelser och vyer forddlas och utvecklas vidare.
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Visionsbild som visar ny féreslagen bebyggelse kring det nya torget i korsningen Vdrbergsvdgen/Svanholmsvigen

samt nya kopplingen till Vdarbergs IP genom trappning sett frdn Svanholmsvdgen. Tovatt Architects & Planners/ALV.

Utformningen av det nya tar bade den lilla skalan och den stora i
beaktande. Det galler allt frdn motet mellan huset och gatan till
de stora vyerna i park- och idrottsrummet. Den foreslagna
bebyggelsen respekterar den befintliga for att tillsammans forma
en ny helhet med en tit, men luftig, struktur. Omradet far en
tydlig sodervéand stadskant norr om Varbergsvagen och ett strak
med sociala funktioner av natur, park och byggnader (skolor,
idrott) soder om den. Bebyggelsen ges en skala och utformning
som tillsammans med befintlig bebyggelse skapar en variation i
hojd- och sidled samt bidrar till en méangfald av platser och
innehall. Enstaka byggnader kontrasterar mot det befintliga bade
vad géller skala (hogre punkthus/lag radhusbebyggelse) och
uttryck (material/farg/gestaltning). Mojligheter till mindre
tomtindelningar fér exempelvis byggemenskaper, inslag av
alternativa boendeformer, lokaler etc. ges plats i strukturen.
Utgdngspunkten ér att inte stdrka lokala ensidigheter utan
uppmuntra till varierade tomtstorlekar, funktioner,
upplatelseformer, ldgenhetsférdelningar och inte minst uttryck.
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idrottshalls huvudentré, skulle kunna gestaltas. Tovatt Architects & Planners/ALV.

Varbergsvégen far forutsattningar att bli ett aktivt strak med
stadkvalitéer. Den blir véldefinierad och upplevelserik med tétt
mellan entréer, inslag av lokaler i kvalitativa bottenvaningar samt
med en sekvens av olika typer av stadsrum och byggnader ldangs
med gatan. Pa sikt kan dven Varholmsbackarna mot Varbergs
centrum och Svanholmsvagen mot Varby Gard fa forutsattningar
att bli aktiva urbana strak.

For en trygg, upplevelse- och variationsrik gatumiljo &ar det
viktigt hur bottenvaningen utformas. Entrétédthet och
genomsiktlighet bidrar till mansklig narvaro och utblickar fran
fonster ger social kontroll 6ver gaturummet. Darfér medges inte
slutna bottenvéaningar. Vid utpekade torg och platser har lokaler i
bottenvaningar forordats och far utéver det forekomma inom
planomradet i sin helhet. Lokaler annonseras tydligt mot torg,
gator och platser. Bostdder pa markplan utformas med omsorg
om bade de boendes villkor liksom det offentliga rummets.
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Visionsbild som visar bebyggelsen soder om Vdrbergs sjukhem och dess koppling till de grona parkstrdk som ldnkar
samman Vdrbergstoppens stadsdelspark med Visterholmsstrdket. Tovatt Architects & Planners/ALV.

Golvnivan pa en bostad ligger som princip 6ver gatans for att
minska insyn och bidra med ”6gon” péd gatan. Huskroppar
placeras utmed kanten av gaturummen med mojlighet till
forgardsmark, grona som hardgjorda. Utformningen ska bidra till
helhetsupplevelsen och samspela med bottenvaningens innehall
och funktion. Den tydliggér om anvandningen ar publik eller
privat men avgransas inte av hoga staket eller slutna murar.
Huvudentréer placeras mot gator och huvudstrdk. Om ett hus
vetter mot bade en gata och ett tydligt privat eller halvprivat
gardsrum ska entréer finnas mot bada. Entréer ligger inte dolda
utan annonseras tydligt. Entré direkt till bostadsenheter med
forgardsmark fran gator uppmuntras.
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F Iygblld over planforslaget sett fran sydvast Tovatt Archltects & Planners

Gestaltningsprinciper

Syftet med gestaltningsprinciperna &r att lagga fast en
kvalitetsniva som staden och medverkande byggaktorer
gemensamt enats om, bade for stadens egna anldggningar som for
de enskilda byggnadsprojekten. Vidare utgor principerna ett
gemensamt underlag for fortsatt planering, projektering,
bygglovshantering, byggande och forvaltning av bebyggelsen
inom planomradet.

For Stockholmshusen hénvisas i forsta hand till de 6vergripande
gestaltningsprinciperna i denna handling och dérefter till det
sarskilda gestaltningsprogrammet for Stockholmshusen.

Bebyggelse

Volymhantering och fasadldngd. For att anpassa bebyggelsen till
terrdng och landskap samt undvika monotonin och efterstrava
variation i volymhantering, ska bebyggelsefasaden langs gatorna
delas in i mindre gestaltningsmaéssigt atskiljbara enheter med en
maximal fasadlangd om 30 meter (se bestimmelse pa plankarta).
Léanga fasadlangder utmed flera kvarter bor koordineras vad
giller indelning och farg/material och bér uppfattas som en
sekvens av byggnader, inte som ett stort sammanhédngande
projekt.
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Placering. Fasadlivet ska i huvudsak vara kontinuerligt mot gata,
enligt generell bestimmelse pa plankartan. Kortare tillbakadrag
eller liknande kan férekomma men fasadlivet bor ej hacka eller
vecka sig under langre partier. Enligt bestimmelse p1 ska minst
en bostadsfasadenhet vara indragen fran gatan for att undvika
monotonin och efterstrdava variation. Vid radhusbebyggelse ska
forgardsmark om minst 2 meter finnas.

Fdrg och material. Fasadmaterial och fargsattning ska ta hansyn
till och harmonisera med befintlig bebyggelse. Mot offentliga
rum bor byggnadsdelarna i huvudsak ha en tydlig men relativt
neutral farg/huvudmaterial (som princip ej stark signalférg).
Material kan till exempel vara puts, trd eller tegel. Kvarter bor
delas upp i flera volymer med avvikande farg/huvudmaterial i
forhallande till varandra. Enstaka byggnadsvolymer kan bryta av
och sticka ut med starkare farger eller avvikande material i till
exempel horn eller andra viktiga lagen. Fasadutformning kan
vara friare mot garden, dar fasaderna kan i delar eller i sin helhet
ha starkare farger och avvikande material som tré eller metall.

"Bebyggelsefasader langs gatorna ska
AR delas in i mindre gestaltningsmassigt
Byggnader lings gator ska in atskiljbara enheter med en maximal

vskdrma bakomliggande natur och ‘fasadlingd om 30 mete

byggelse. Befintliga smitvagar

och gangstrak ska bevaras och det
\finmaskiga niitet av rérelser och vyer
jutvecklas vidare”

~

"Bottenvaningar ska uppl = .
utformas med sirsKilt hag arkitektonisk kvalite - . en ovre vaning . *

eende gestaltning och materi b om r indragen eller
Sl = T
| — | A0 material”
e/ - d P T

Exempel pa gestaltningsprinciper illustrerade pd visionsbild.

Bottenvaning

Hojd. Bebyggelsen ska utforas med forhojd bottenvaning enligt
bestammelse for att kunna inrymma lokaler f6r centrumédndamal,
forskola, bokaler, entresolvaning eller annan verksamhet och pa
sa satt skapa flexibilitet i anvandning Gver tid.

Den upplevda bottenvaningshojden ligger som grundprincip 4,5
meter ovan gatumark vilket ger lokaler med god lokalh&jd och
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mojlighet att ha bostdder pa en golvniva cirka 1,5 meter ovan
gatan. Det minskar insynen men bibehéller tryggheten i
gaturummet da fonster upplevs vara en del av gatubilden.
Léagenheter i bottenvaningarna ska vara upphojda ovanfér gatans
niva.

Utformning. Bottenvaningarnas fasader mot gata och torg bor
utformas med sarskilt hog arkitektonisk kvalitet avseende
gestaltning och materialval. Utformningen bor ha bestandig
materialkvalitet samt vdl utformade detaljer. En trappning av
bottenvaningarna utmed de sluttande gatorna efterstravas for att
forstarka och tydliggora topografin.

Bottenvaningar kan ha en avvikande gestaltning mot 6vrig fasad
och kan ha avvikande material. Utformningen ska stddja
upplevelsen av aktiva bottenvaningar och far inte utformas som
baksidor. Garage far inte uppta bottenvaningar mot allmédnna
stadsrum, gator, parker och torg.

Entréer. Huvudentréer ska placeras mot gata och bor utformas
markerade i fasaden. De bor ges en omsorgsfull gestaltning och
vara val annonserade. De far giarna utfoéras som forhojda
entrépartier. Entréer till lokaler och bostadskomplement sasom
tvattstuga och cykelrum ska utformas inbjudande med egen entré
samt bidra till upplevelsen av en entrétdt gata.

Balkonger m.fl. Balkonger, utkragande byggnadsdelar och
skdrmtak ska ha en minsta frihdjd om 4,3 meter. Detta géller
dven Over kvartersmark mot gata enligt bestaimmelse. Vid
balkonger i gatuniva ska dessa vara helt integrerade i
byggnadsvolymen. Balkongplattor far ej kraga ut i gaturummen
pa entréplan d&ven om det dr inom kvartersmark.

Forgardsmark. Forgardsmark bor utformas med tydlig funktion
och bidra till gaturummet. Om det dr en gron zon far den vara
nagot upphojd fran gatan.

Mellanparti

Bebyggelsen ska generellt vara vdlformad avseende volym, form,
proportioner och detaljomsorg. For att undvika langa repetitiva
fasader langs Varbergsvégen ska bebyggelsen delas in
gestaltningsmadssigt tydligt avskiljbara enheter. Bestimmelsen
galler for hela omradet undantaget skolan och férskolorna. Med
tydligt avskiljbara enheter menas en skillnad i exempelvis
karaktdr, fonstersattning, material och kulér som tillsammans
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synliggor att enheter upplevs som ett eget hus och inte en del av
en storre sammanhédngande byggd konstruktion.

Fasader bor utforas utan synliga elementskarvar, alternativt ska
de ingd som en del i en medveten helhetsgestaltning och
utférandet av fasaden som helhet.

Hur mycket balkonger och utkragande byggnadsdelar som far
skjuta ut mot Varbergsvagen regleras genom bestammelse i syfte
att undvika allt for stora dverhdngande partier mot
Varbergsvagen. Balkong och utkragande byggnadsdel mot vigen
far darfor kraga ut max 1,0 meter fran fastighetsgrans.

"Bostider pa markplan bér utformas med omsorg om

1 cef. 1) . bade de boendes villkor liksom det offentliga rummets.
"Enstaka byggnadsvolymer Golvnivan pa en bostad ligger som princip dver gatans

kan bryta av och sticka ut med - r att minska insyn och bidra med "5gol atan”

avvikande farger eller material i
tex. hdrn eller andra viktiga lagen” ™
‘ e

sl = :
."...en komposition av volymer med

olika antal vaningar dar takfotshajder |

ar aterkommande mellan husvolymer” i

dentréer ska placeras mot
ata och bor utformas markerade %
fasaden med omsorgsfull
estaltning och vara val

Exempel pa gestaltningsprinciper illustrerade pd visionsbild.

Tak

Fasadens avslut mot takfot bor gestaltas for att bade markera ett
tydligt avslut och skapa variation samt bryta ned skalan. Det kan
vara med inslag av en 6vre vaning som &r indragen eller en
avvikande form/material pa taket. Det kan ocksa goras med en
komposition av volymer med olika antal vaningar dar
takfotshdjden dr densamma mellan husvolymerna.

Planen reglerar i huvudsak hogsta byggnadshdjd. Syftet ar att
reglera en upplevd maximal takfotshojd for att sdkerstélla
proportioner och skuggférhallanden mot gata, gard och
omkringliggande bebyggelse samt mojliggora indragna vaningar
darutdver. Byggnadshdjden mojliggor aven olika takutformning
inom takplanet.
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Principen medger bade sadeltak, relativt flacka tak och indragna
takvaningar. For tekniska utrymmen och installationer galler att
dessa ska rymmas inom gestaltad byggnadsvolym, alternativ vara
indragna minst 4 meter fran fasadliv mot allmén plats. Mindre
komplementbyggnad i transparent material, exempelvis vaxthus,
far anordnas utover angiven hojd samt uppta hégst 30 procent av
takets totala yta.

"... viktig princip att tydliggora gransen mellan vad som &r en
offentlig, halvprivat eller privat plats sasom fri natur, parkmilj6,
gaturum, forgardsmark eller gardsmiljo. Detta sakerstills
genom placering av byggnader, utformning av landskap,
‘dragning av gangvagar, placering av entréer etc.”

1 =
er bor delas upp i flera volymer med -
avvikande farg/huvudmaterial. Mot offentliga ‘:r, —
rum bér byggnadsdelarna i huvudsak ha en o

dlig men relativt neutral farg/huvudmaterial” . d e

komposition av volymer med olika antal 'i"; SR
gar dar takfotshdjder ér aterkommande - o

"Huskroppar placeras utmed kal
gaturummen med méjlighet till férgardsmark,

Exempel pa gestaltningsprinciper illustrerade pa visionsbild.

Gestaltningsprinciper for Stockholmshusen

De allménnyttiga bostadsbolagen har tagit fram ett
gestaltningsprogram for Stockholmshus som beskriver
gemensamma utformningar och kulérer. Nedan beskrivs viktiga
gestaltningsprinciper som géller for samtliga Stockholmshus fér
att uppna en kvalitativ gestaltning som bidrar till byggnader som
ar valformade, igenkdnnbara, valkomnande och passar in i sin
omgivning. Dessa gestaltningsprinciper sdkras med
planbestammelse f1.

e Byggnader ska vara vdlformade avseende volym, form,
proportioner och detaljomsorg. Fonster placeras
regelbundet och antalet fonstertyper ska minimeras.

e Sockelvaningens fasad ska utforas i puts i samma kulor
som fasad eller nagot morkare kulor. Alternativt kan
sockelvaningen beklés helt eller delvis med tegel i kulor i
likhet med fasad.

e Sockelvaningens ska vara tydligt forhojd i relation till
ovanliggande bostadsvaningar och markeras med en list
av plat. Fonster i sockeln ska vara hogre dn
standardfonstren i bostadsvaningarna.
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e Huvudentré ska placeras mot gata. Entrépartiet bestar av
glas och ask eller ek.

e Fonsterdorr- och fonsteromfattningar ska utformas med
utskjutande inramning med livskillnad och vara putsad.
Ramen ska utforas med samma kulér som fasad.

e Balkongracke ska utféras med pinnrdcke eller korrugerad
plat som &r perforerad. Balkongplatta av betong ska ha
ursparning i yttre underkant.

e Takfoten ska utformas utstickande med synliga taktassar.

e Tak, fonster, rannor/stupror, balkongracken och évriga
platarbeten ska utforas i samma kulor.

Fasadens komposition utférs med regelbunden placering av fonster och med fa
fonstertyper. Fonster anpassas i proportion efter den forhéjda sockelvaningen.

Huvudentré placeras mot gata. Bilden dr tagen frdn gestaltningsprogrammet.

Gard

Gardar ska vara tydligt avskilda fran gata och gangstrak. Gransen
kan tydliggoras med mindre hojdskillnader, laga murar och/eller
plantering.

Eventuella smitvdgar genom kvarter bor tydligt uppfattas som
tillhorande garden och inte ha karaktér av offentlig passage. En
storre del av garden bor utformas som 6ppen och sammanhallen.
Sittplats och lek for de yngsta bor anordnas pa garden.

Mellanrummen mellan byggnadernas gavelfasader bidrar till
inblickar mot garden som syftar till att tillféra gaturummet
gronska och variation. I de fall da garden hamnar hogre an tva
meter Gver gatunivan, pa grund av parkeringslosningar till
exempel, ska glappen mellan husen terrasseras och trappas enligt
bestammelse sa att plantering pa en lagre niva kan tillféra
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gaturummet gronska samt for att undvika hoga slutna murar.
Nivaskillnad mellan gardsbjalklag och omgivande mark i
allménhet ska tas upp med slént eller trappning om hogst 0,5
meter per trappning.

For alla markanvisningar som genomfors efter juli 2017 kommer
stadens krav kring gronytefaktor att tillampas vilket regleras via
exploateringsavtal. Syftet med gronytefaktor &r att gynna den
biologiska mangfalden och dampa effekten av klimatférandringar
genom plats for exempelvis dagvattenhantering samtidigt som
plats for utevistelse tillskapas och sédkerstélls. For att sdkerstdlla
mojligheten till vegetation och atgarder i linje med syftet med
gronytefaktor pa kvartersmark regleras att minst 30 % av
bostadsgéard, om underbyggd, ska tdla minst 0,8 m jorddjup enligt
bestammelse. I 6vrigt far fristdende skdrmtak och véxthus finnas
och uppta maximalt 40 kvm per gard.

Omgivande miljo, park, gaturum

Gestaltningsprinciperna for allmén plats bygger pa de mal och
strategier som formulerats for Fokus Skdrholmen. Principerna
utgar ocksa fran stadens olika styrdokument, sasom
oversiktsplanen, framkomlighetsstrategin och grénare Stockholm.

Gestaltningsprinciperna som géller for allmén plats inom
planomradet &r; Landskapet som utgdngspunkt, Tydligt
definierade offentliga platser, Gatan som levande stadsrum, En
mdngfald av gemensamma rum, Platser fér méten,
Sammanhdngande ndt fér gang och cykel, Utrymme for barns
och ungas liv och lek, Hdllbara offentliga miljoer, Fungerande
ekologisk infrastruktur och Tdliga system for dagvatten.

For en grundligare redogdrelse av gestaltningsprinciperna
hanvisas till Kvalitetsprogram fér allmdn plats (Tema, augusti
2017).

Planens generalitet

Genom storsta tillatna bruttoarea (BTA) ovan mark och hogsta
tillatna byggnadshojd i kombination med ett storre fotavtryck pa
plankartan dn vad bruttoarean medger samt fa
utformningsbestammelser mojliggors flera alternativa
bebyggelseldsningar och en flexibilitet 6ver tid.
Planbestimmelserna majliggor ett nyttjande av byggrétten pa
olika satt utan att planen behover dndras, tex tjockare och lagre
hus eller hdgre och smalare inom det definierade spannet.
Samtliga byggnadshojder inrymmer dven alternativa
byggmaterial, sdésom exempelvis stomme i massivtra.
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Planforslaget delas nedan upp i fyra delomraden med egna
specifika forutsattningar, exempelvis rumsliga egenskaper,

fastighetsréttsliga aspekter eller olika
anvandningsomraden/funktioner.

For stadsbyggnadsidén har stadsbyggnadsstrategierna,
stadsbyggnadsprinciperna och gestaltningsprinciperna varit

vagledande.

| \DeIp@m dde 27
°n AN
[} . .

"\ Skola

Hlustrationskarta som visar delomrddena 1-4, skolan, férskolorna samt boulehallen.

Delomrade 1, Stockholmshusen

®

Delomrdde 1 markerat med streckad réd linje.
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Flerbostadsomradet narmast Skdarholmens centrum haren enhetlig
planstruktur. Bostadsomradet i tre vaningar omgérdas av
Varbergsvigen, Brantholmsgrand, Idholmsvagen samt
Ekholmsvéagen och &r planerat enligt SCAFT-principen. Ny
bebyggelse ar foreslagen att ansluta till befintlig struktur i soder
och skapar en tydlig stadskant genom att husen placeras langs
norra sidan av Varbergsvagen. Naturomrade och skolbyggnader
bevaras pa den sodra sidan. Den nya bebyggelsen skapar
gemensamma gardsrum tillsammans med den befintliga
bebyggelsen. Bebyggelsen, tillsammans med éppningar mellan
husen, ger en rytm ldngs gatan som relaterar till befintlig
bebyggelse och gronstruktur och bidrar dven till att sdnka skalan
1 gaturummet.

Den nya bebyggelsestrukturen innehdller 6ppningar och sldpp
som skapar siktlinjer och passager till bostdderna innanfér. Ny
bebyggelsefront ska inte skapa en skarm langs Varbergsviagen
som doljer den befintliga bebyggelsen. Den nya bebyggelsen ska
ha entréer mot Varbergsvégen och till gardsmiljoerna. De nya
husvolymerna foreslas mellan fyra och sex vaningar vilket &dr
nagot hogre dn befintlig bebyggelse. Som typologi, tydligt
avldsbara lameller, och genom riktning och placering relaterar de
nya volymerna till de befintliga.
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Sektion A-A genom ny bebyggelse. Tovatt.
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Delomrade 2, Mellan Stockholmshusen och Storholmsbackarna

D

oee 0CE0R0 oeeee

Delomrdde 2 markerat med streckad réd linje.

Mellan delomrade 1 och 2 bevaras en gron koppling mellan
kullen s6der om Varbergsvagen och gronstraket norr om gatan.
Den grona kopplingen betonar eksambandet. Ny gatudragning
och tomtindelning tydliggoér gronkopplingens offentliga karaktar.
Gang- och cykelstrak, tomtindelning och bebyggelse placeras sa
det skapas tydliga gardsmiljoer for bade bostadskvarteren och
skolan.

Delomradets befintliga planskilda gang- och cykelstrak bibehalls
och forstédrks. Korsningen med Varbergsvéagen utformas sa att det
skapas tydliga och inbjudande entréer till de omkringliggande
funktionerna (skolan, idrottsplatsen och bostdderna) samt
gronomradena.

Ny bebyggelse kan ha en friare utformning mot gard och/eller
utformas som en egen komposition men tydligt relatera till
gaturummet. Bebyggelsen ska ha en varierad skala pa fem-sju
vaningar. Tillsammans med skolan utgor kvarteret entrén till det
nya gaturummet med bebyggelse pa 6mse sidor vagen.
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Sektion A-A genom ny bebyggelse. Tovatt.

Delomrade 3, Storholmsbackarna
| - Y 7N XY )

Delomrdde 3 markerat med streckad réd linje.

Den nya bebyggelsen skapar en tydlig stadskant genom
placeringen ldngs ena sidan av gatan. Pa andra sidan ligger
idrottsplatsen. Ny bebyggelse skapar en tdt rytm av fasader och
oppningar med vyer mot kullen och bebyggelsen bakom. Nya
valdefinierade och ljusa, om dn smad, bostadsgardar skapas som
tydligt tillhor den nya bebyggelsen. Grupper av trdd sparas pa
utvalda platser som del av lokal gronstruktur. Ny bebyggelse
varierar i skala med ldagre volymer utmed Varbergsvéagen, som
slapper in ljus pa de relativt sma gardarna, och hogre volymer i
nord-sydlig riktning. Dessa ska underordnas bebyggelsen pa
Storholmsbackarna som forblir synlig fran parkrummet och
idrottsplatsen.
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Sektion A-A genom ny bebyggelse. Tovatt.

Delomrade 4, Varbergs sjukherln

o vop ~4

Delomrdde 4 markerat med streckad réd linje.

Den nya stadskanten langs Varbergsvagen forlangs ned till det
ost-vastliga parkstraket via en ny lokalgata. Hér skapas en 6ppen
parkmiljo som del av parkstraket. Efter korsningen med
Svanholmsvagen 6vergar Varbergsvéagen till att bli en tvasidig
stadsgata med bebyggelse pa dmse sidor. Intill korsningen mellan
Svanholmsvégen och Varbergsvagen, i anslutning till den grona
gang- och cykelkopplingen upp mot Varbergs centrum, skapas ett
lokalt torg med plats for kommersiella lokaler i bottenvaningarna.
Torget 6ppnar sig mot sydost och idrottsplatsen. Séder om torget
mojliggors ett hogre hus pa 12 vaningar. Placeringen &r vald sa
att byggnaden syns fran flera av omradets gator och strak och blir
en orienteringsbyggnad i omradet.

Varholmsbackarna forlangs soder ut genom det nya omradet.
Gatan leder ned till den 6ppna parkmiljon i det 6st-vastliga
parkstraket och kopplar vidare ner mot Huddinge och Varby
Gard. Korsningen Varholmsbackarna och Varbergsvéagen ér en
viktig entrépunkt dels mot Varbergs centrum, dels in i det nya
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omradet. Den sodra sidan av korsningen ska underordnas
eventuella stadsbyggnadselement (mindre platsbildning,
landmaérke, offentlig funktion eller liknande) som markerar
korsningen och som kan forlaggas pa Varbergsvagens norra sida
upp mot centrum (utanfér planomradet).

Inom delomradet skapas tre traditionella stadskvarter med stora
bostadsgéardar. Mot Varbergsvagen ges bebyggelsen en
sammanhallen skala. Inom omradet och mot 6vriga kanter formas
bebyggelsen friare med inslag av bade radhus och hogre volymer.
Gatunaétet skapar ett kontinuerligt rérelsemonster utan vandplaner
eller dtervandsgrander. En vandplan 6ster om den bevarade
hogdelen av sjukhemmet kommer dock att finnas. Naturmarken
vaster om sjukhemmet forblir obebyggd men planeras for
friliggande punkthus ndrmast hogdelen.

Tva forskolor planeras inom delomradet, en fristaende i sydost
invid naturkullen och en integrerad i bostadsbyggnaden langst
vdsterut.
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Planstrukturen &r flexibel i relation till rivning eller bevarande av
Varbergs sjukhem mot bakgrund av att sjukhemmet idag inte &r
funktionellt, forknippas med otrygghet och ddrmed inte bidrar till
de 6vergripande malen for Fokus Skarholmen. Tva
huvudalternativ har studerats, dels med bevarad hégdel och dels
rivning av hela sjukhemmet. I alternativ 1 rivs anldggningens
lagdelar i oster. Ny bebyggelse formerar nya kvarter kring det
bevarade skivhuset som foreslas kunna inrymma bostéder,
centrumandamal, vardboende och/eller kontor for att bland annat
bidra till stadens bostadsmal. Alternativ 1 mojliggor cirka 200
bostdder i nybyggnation och eventuellt ytterligare 130 bostader
vid ombyggnation av hogdelen. I alternativ 2 rivs anldggningen i
sin helhet. Férutom de huskroppar som foreslas ersitta skivhuset
foljer forslaget samma struktur som alternativ 1. Alternativ 2
mojliggor cirka 250 bostdder i nybyggnation samt starkt ost-
vastlig koppling.

ST - |

Till vinster redovisas alternativ 1, bevarad higdel och rivning av ldgdel. Till

hdger redovisas alternativ 2, rivning av hela sjukhemmet och ersdttning med
bostadsbebyggelse.

Ny skola

Oster om Vérbergs IP féreslds en ny F-9 skola med plats fér cirka
900 elever i en byggnad pa totalt 12 000 kv BTA ovan mark.
Byggnaden placeras i det norddstra hornet av tomten for att
oppna sig mot naturmarken i soder och maximera friytan for
skolgarden.

Omrédet &r idag relativt plant med fa trid. Oster om skolan reser
sig terrangen och overgar till en mer kuperad naturkulle med
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fullvuxna trad, framst ekar. Naturmarken blir en férlangning av
skolgdrden, som i sin tur utformas som en del av naturmarken.
Det bidar till att skapa en varierad och karaktarsfull skolgard. Pa
skolgarden finns plats for lek av olika slag, vistelse samt ytor for
flexibel anvandning. Naturmarken kommer att kunna anviandas
for mer ytkravande lek. Skolgdardens friyta kompletteras av
tillgangen till naturmarken, till idrottsplatsen intill samt till
Visterholmsparken direkt soder om. Inom idrottsplatsen planeras
for spontanidrottsytor, ungdomsgard, konstgrasplaner samt
idrottshall. Skolan planeras inte fa en egen idrottshall utan
samnyttjar idrottshallens lokaler véster om.

G ;}]
%
b

utformning av skolgadrd. Illustration Tengbom.

Skolgardstomten foreslas bli 18 000 kvm och kommer att vara
tillgénglig for allménheten efter skoltid. Skolgardsytan medger en
skolgdrd pa cirka 20 kvm friyta per barn baserat pa 900 elever.

Huvudentréer planeras bade mot Varbergsvagen och mot
skolgard. Varbergsvdgen omgestaltas for att pabjuda sankta
hastigheter och tillfors ett trafiksdkert 6vergangsstalle samt
busshallplats. Placeringen av skolan vid en befintlig planskild
gang- och cykelkorsning skapar darmed forutsattningar for sakra
skolvédgar. Varutransporter tillhérande skolan ska hanteras dster
om skolbyggnaden i separat zon intill Varbergsvagen.
Anslutningen mot védgen gors enkelriktad for 6kad trafiksdkerhet
invid gang- och cykelstraken.
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Inom 25 meter fran gatans huvudentré finns en parkering for
funktionsnedsatta integrerad i platsen som skapas ¢ster om
skolbyggnaden.

Skolans placering i relation till omgivande bebyggelse och naturkulle sett frdn

skolgdrd. Illustration Tengbom.

. , "/’,4// . - // .
Sektion genom skolbyggnad. Varbergsvdgen till vinster och naturkulle till
héger. Tengbom.

Nya férskolor

Planforslaget mojliggor for en ny forskola (8 avd), en utbyggd
forskola (4 avd) samt lokaler for forskola i bottenvaning av
bostadshus (5 avd). Totalt foreslas 17 nya forskoleavdelningar
inom planomradet. Forskolorna ar placerade i direkt narhet till
gron- och parkomraden och &r bortvianda fran gatan med
anledning av trafiksdkerhet och buller ur ett barnperspektiv.

Férskolan véaster om Svanholmsvégen, invid naturkullen

Den nya forskolan ar foreslagen att placeras invid ny bebyggelse
oster om Varbergs sjukhem. Placeringen ingar i den planerade
kvartersstrukturen och skapar en god omsluten gardsmiljo i
soder. Forskolan ramas in av en lokalgata i nordvéast och gang-
och cykelvég i 6st. I soder ansluter forskolegarden till ett mindre
skogsparti av hog kvalitét med fornlamningar som férskolan kan
dra nytta av i sin verksambhet. I vdster gransar forskolan till den
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stora oppna grasytan som ar en del av gronstraket och kopplingen
till Varbergstoppen och Vasterholmsparken.

Placering av forsk

Forskolan foreslas i tvd plan. Den nya lokalgatan har en sluttning
i nordvastlig riktning som medfor att byggnadens tillgédngliga
entréer fran gata och gard kommer ligga pa tva olika nivaer. Fyra
avdelningar foreslds fa entréer fran gardsplan medan fyra via en
loftgang till plan tvd. Byggnaden forslds vara indragen tva meter
fran gatan for att mojliggora plats for en parkeringsficka for
inlastning, parkering for funktionsnedsatta samt trottoar.
Placering av forrad ska bidra till en god gardsmiljo och lamna
naturmarken fri att nyttja. Forrad i en vaning till en maximal yta
om 100 kvm mdojliggors.

Forskoleytan medger en gard pa cirka 16 kvm/barn baserat pa 8
avdelningar. Garden kommer att studeras vidare infor granskning
avseende hantering av topografi och moéte mot skogsparti och
fornldmning.
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Vy fran forskolegdrd och naturkulle i soder. Illustration Cedervall Arkitekter.

Fdrskolan Ekholmsvégen 133

Idag &r forskolan Ekholmsvéagen 133 beldgen inom ett
flerbostadsomrade med en enhetlig planstruktur narmast
Skarholmens centrum. Angoring till férskolan sker fran
Ekholmsvégen via angrdansande parkeringsyta. Tomten utgérs av
ett gront omrade som ar mjukt kuperad med inslag av berg i
dagen. Ett gront strdk med storre trad stracker sig genom omradet
och binder ihop Perrenparken i soder med i forlaggningen entrén
till Sétra naturreservat i norr.

Placering av forskolebyggnad och skolgdrd. Cedervall Arkitekter.
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Tillbyggnaden foreslas i ett plan, i samma stil som befintlig
byggnad med trdpanel som fasadmaterial och lutande tak. En ldnk
mellan befintlig byggnad och tillbyggnad féreslas fungera som
entré for dem bada. Tillbyggnaden placeras sa att befintliga storre
trad kan bevaras och det storre grona straket fredas sa langt som
mojligt. Nya gardsytor for lek placeras mot gronstraket.

Forskoleytan medger en gard pa cirka 18 kvm/barn baserat pa 8
avdelningar.

Vy frdn norr mot den vdstra entrén. Illustration Cedervall Arkitekter.

Boulehall

For att mojliggora en storre och mer sammanhéangande skolgard
oster om idrottsplatsen, foreslas en flytt av befintlig byggratt for
boulehall till ett nytt 1dge ndrmare idrottshallen med mojlighet till
utomhusbanor direkt séder om. Flytten skapar i sin tur en samlad
idrottsbebyggelse ndarmare infarten till idrottsplatsen. Féreslagen
byggratt inrymmer ca 16 boulebanor.

Nytt ldge for boulehall ndrmare planerad idrottshall fér att méjliggéra storre

sammanhdngande skolgdrd oster om idrottsplatsen.
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Parker och torg

Parker

Puckelboll-
planen

Varbergstoppen Vasterholmsparken

#

Oversikt 6ver park och natur péd allmén plats, markerade i orange. Tema.

Planen damnar till att forhalla sig till, féradla, forstarka och
utveckla befintliga parker, strdk och naturomraden.

I denna del av Varberg &r storre, oprogrammerade grasytor en
bristvara vilket gor det viktigt att bibehalla gronytan séder om
delomrade 4 for 6ppenhet och spontan vistelse i form av picknic,
brannboll med mera. Ytan sparas 6ppen, men planeras att fa
bearbetade, tydliga kanter, dar parkstraket moter stadskanten. Det
kan vara gradédnger i sten eller betong med inféllda ytor for
plantering av trdd och sittbara kanter i betong/sten eller tra.
Formspraket &r rent, enkelt och materialen naturliga och robusta.
Flera rorelsestrak mots i och intill ytan, vilka kopplas till de nya
strak som skapas i och med ny bebyggelse. De nya straken har i
mojligaste man forlagts till naturliga strak i ytterkanten, for att
inte korsa den 6ppna gréasytan i onddan.

Grasyta

Huddmge kﬂmrnun

=

Illustrationsplan 6ver parken séder om delomrdde 4 (Pelousen). Ridstreckad
linje illustrerar kommungrdnsen till Huddinge. Tema.
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Visionsbild, parken med bibehdllen grdsyta for aktivitet, lek och lugn. Tovatt.

S e U A

{ 4

e
4 A@ _ Masterholms:
& skolan

déngerna : Puckelboll-

lanen
Varbergs [P B

Varbergstoppen Vasterholmsparken

Oversikt 6ver nya platser och torg pd allmdn plats, markerade i orange. Tema.

I samband med den nya bostadsbebyggelsen skapas ett antal
mindre motesplatser i form av torg och platsbildningar i
korsningspunkter mellan olika rorelsestrak. Forutom platser och
torg pa allman plats skapar bebyggelsens placering mot gatan
platsbildningar pa kvartersmark i strategiska lagen dar lokaler
prioriteras.

I korsningen mellan Varbergsvagen och Svanholmsvagen mots
flera rorelsetrak och funktioner vilket skapar mojlighet for en
torgbildning. Har mots boende och besokare; pa vég till och fran
kollektivtrafik (strak fran Varbergs tunnelbana, busshallplats),
idrottsplatsen, bostdder i saval Varberg som Huddinge. Torget
kommer i véster att inramas av bostadsbebyggelse med lokaler i
bottenvaning. Pa torget tillskapas byggritt for en lagre byggnad i
tva vaningar dmnad foér centrumandamal. T lokalerna intill torget
kan café, restaurang, kiosk, gym eller féreningsliv inrymmas.
Leveranser till lokaler ska ske 6ver torget pa de gaendes villkor.
Torget &r tankt att forses med en enhetlig markbeldggning i
robusta material, som skiljer sig fran trottoarers beldggning. Trad
och flexibla vistelseytor skapar mojlighet till méten, savél korta
forbipasserande, eller langre. Varbergsvagen smalnas av intill
torget for att underlatta kontakten med Varbergs IP oOsterut. For
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att ytterligare markera kontakten bér samma markbeldggning
fortsdtta pa Ostra sidan gatan.

idrotts plaﬁ_

[ 5m |
b

Illustrationsplan 6ver nya torget i korsningen Vdrbergsvégen/Svanholmsvdgen.
Tema.

Visionsbild 6ver det nya torget ddr flera rorelsestrdk méts. Tovatt.
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Gator och trafik

Gatunat

Varbergsvédgen och korsningen mot Svanholmsvagen kommer att
flyttas soderut mot Varbergs idrottsplats. Pa sa vis kan den norra
sidan av gatan frigoras for nya byggritter. Flytten av vdgen bidrar
ocksa till en mer stadsmaéssig struktur med flera korsningar och
andamalsenliga kvarter for bebyggelse. Med tradplanteringar och
gang- och cykelbanor blir gaturummet enhetligt och far en tydlig
dignitet som huvudgata. Upphdjningar vid torg och
busshallplatser foreslas for att hastighetssdkra de fler korsningar
som tillskapas i gatuniva.

Foreslagen sektion for Varbergsvégen varierar nagot pa strackan
beroende av bebyggelsens placering, behov av angoring samt
ovriga funktioner. Omvandlingen bygger dock i stora drag pa att
minska vagbredden till 7,0 meter samt att tillféra tydliga gang-
och cykelstrak, tradplantering samt viss majlighet till angoring.
Pa bada sidor ryms gangbana och pa sodra sidan en dubbelriktad
cykelbana. Detta innebdr att Varbergsvagen far en ny karaktar dar
gang- och cykeltrafikanter prioriteras samt ges ett storre utrymme
1 gaturummet.

\svarscausg

ANGORING/ SKILIE

GANGBANA  PARKERING/TRAD KORBANA REMSA CYRELBANA  GANG3ANA
] 250 7.00 g 250 250
350 250 08 L s, 50
19.00

FASTIHETSORANS

ez

KALA 1:200/A4

Gatusektion och planutsnitt, Vdrbergsvdgen - centrala delen mellan

Storholmsbackarna och Svanholmsvdgen. Tema.
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Svanholmsvégen justeras framst genom att korsningen med
Varbergsvégen far helt nytt ldge och ny utformning. Vagens
sektion i dvrigt blir oférandrad med koérbana 8,0 meter och
gangbana om 2,0 meter pa bada sidor.

Kring de nya bostadskvarteren vdster om Svanholmsvagen och
soder om Varbergsvéagen skapas nytt gatunét i form av lokalgator.
Generellt anordnas korbana pa 5,5 meter med mojlighet till
angoring antingen ldngs anvisat utrymme i gaturummet eller
genom tillfallig angoring ldngs kantsten.

For fler gatusektioner hdnvisas till Kvalitetsprogram fér Allmdn
plats (Tema, augusti 2017).

Biltrafik

Varbergsvégen far ny karaktar med smalare korbanor, lagre
hastigheter och hastighetssdkrade korsningar (upphdjd gang- och
cykeldverfart). Syftet med upphdjningen ér att skapa en
trafiksdker miljo dér biltrafikanter tvingas sanka hastigheten
samtidigt som gang- och cykeltrafikanter far en sékrare passage
Over gatan.

Bilparkering och angoring

Parkering 16ses framst i garage pa kvartersmark. Samordning av
garage mojliggors genom anvandningsbestammelse P sd att
mindre fastigheter eller topografiskt svara tomter utnyttjar garage
i narliggande fastigheter. Angoring till parkeringsgaragen sker
ndra huvudgator for att minska trafik inom respektive kvarter.
Markparkering och angéring integreras i stadsrummen,
exempelvis i gaturum eller pa torg for att inte skapa egna
"parkeringsrum". Angoring med bil mojliggors dels i fickor langs
med Varbergsviagen och dels langs med de nya lokalgatorna.

Det ldgesbaserade parkeringstalet ar 0,42-0,48 platser per
lagenhet. Enligt stadens riktlinjer kan en anpassning av
parkeringstalet goras med hénsyn till féreslagna
lagenhetsstorlekar. For detaljplaner med 6vervagande andel stora
lagenheter gors en upprakning av parkeringstalet och for projekt
med Overvdgande andel sma ldgenheter gors en nedrdkning.
Genom mobilitetsatgarder sasom bilpoolsplatser och
cykeluthyrning kan ytterligare nedrdkning av parkeringstalet
goras.
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Tillganglighet

Samtliga bostadsentréer ska vara tillgangliga. Védgarna planeras
for en lutning pa maximalt 5 procent. Bilparkeringsplatser i
garage ska uppfylla tillgdnglighetskraven. Angéring for
exempelvis service- och rdddningsfordon sker i anslutning till
bostadsentré. Upphojda gardar ska tillgéngliggoras genom
trappor, ramper eller hiss.

Gang- och cykeltrafik

Ny sektion for Varbergsvagen med en separerad dubbelriktad
cykelbana pa sodra sidan gatan innebér en forlangning av
nuvarande strak med cirka 400 meter. Det ger 6kad mdojlighet att
cykla genom att fler strak kopplas samman.

Nya ¢vergangsstdllen foreslas, framst i anslutning till
korsningspunkter och busshéllplatser. Overgdngsstillen &r
planerade att utféras upphdjda med viss avsmalning dar
personbilar kan motas och storre fordon véantar in varandra.

Merparten av de nuvarande gang- och cykeltunnlarna bibehalls,
men dr foreslagna att ses 6ver avseende belysning, malning av
vaggar/tak etc. samt att eventuella dolda hérn kan byggas bort.
Nytt foreslaget hallplatslage mellan Idholmsvégen och
Ekholmsvéagen starker dven anvdndandet och funktionen av
befintlig gang- och cykeltunnel jamfort med nuvarande lage
lingre viésterut. Aven géng- och cykeltunneln vid foreslagen
skola forstarks samt kompletteras med ramper till gatuniva for att
kunna nyttjas, dels till och fran busshallplatsen, dels som
alternativ vdg vid kansla av otrygghet.

Vid korsningen Varbergsvagen/Svanholmsvagen utgdr befintlig
gang- och cykeltunnel under Varbergsvégen respektive under
Svanholmsvégen. Kopplingen mot Varbergs centrum forstéarks
via ny forbindelse 6ver Varbergsvdgen och ny torgyta langs
Svanholmsvégen i korsningen med Varbergsvagen.

Gang- och cykelvédgen langs Varbergsvagen ar planerad att goras
upphdjd via torgytan ldngs Svanholmsvégen.

Korbanan ldngs torgets nord-sydliga axel (véaster om foreslagen
orienteringsbyggnad) ar ténkt att vara enkelriktad norrut for att
undvika inbromsningar eller kder pa grund av insvangande
fordon fran Varbergsvégen.
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Cykelparkering

Till de nya bostdderna ska cykelparkering motsvarande minst 3
platser per 100 kvm ljus BTA anldggas. Cykelparkeringar ska
folja stadens riktlinjer och ska placeras pa kvartersmark i
anslutning till entréer, i lttillgangliga cykelrum inomhus samt pa
gardar.

Kollektivtrafik

Ny busshallplats foreslas i hojd med ny skola och huvudentrén
till Varbergs IP. Det finns dven goda mojligheter att anordna
héllplatslage kring torgbildningen invid korsningen
Varbergsvagen/Svanholmsvagen. Samtliga busshallplatser kan
med fordel utformas som timglashallplatser for att dimpa
motorfordonens hastighet samt fér 6kad sdkerhet vid av- och
pastigning. Gangpassager i gatuniva anordnas vid dessa
hallplatser.

Hadllplatsldgen i relation till Vdrbergsvdgens huvudsakliga gdng- och
cykelstrdk.

Teknisk forsorjning

Vattenforsorjning, spillvatten
Planomradet ansluts till det kommunala VA-ledningsnétet.

Dagvatten

Varbergs IP utgor en lagpunkt for ett storre ndaromrade. En
mojlighet ar att anvanda Varbergs IP som 6versvamningsyta och
skapa ytliga avrinningsvégar for att vattnet ska kunna ta sig dit.
En forutsattning for planforslaget ar att dagvatten vid skyfall
aven fortsattningsvis ska kunna avledas ytledes mot
idrottsplatsen. Varbergs IP ingar inte inom aktuellt planomrade.
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Dagyvatten fran planomradets nyanlagda ytor ska i mojligaste man
fordrojas sa néra kallan som mojligt innan det avleds till det
allmédnna dagvattenledningsnatet till exempel genom att
takvatten fordrojs i vaxtbaddar i en nedsankt konstruktion.
Majoriteten av fastigheterna har tillracklig yta att tillgd inom
fastigheten for att kunna omhénderta dagvatten lokalt.

EllTele

Planomradet ansluts till det befintliga el- och telenédtet. Behov av
nya elnétsstationer med anledning av planférslaget behéver
detaljstuderas infor granskning.

Energiforsorjning
Planomradet ansluts till det befintliga fjarrvarmenétet

Avfallshantering

Avfallshantering planeras i soprum i bebyggelse, i
underjordsbehdllare (kasuner) samt eventuellt genom sopsug
beroende pa de olika platsernas forutsattningar. Exakt 16sning
och placering for varje delomrade kommer att studeras vidare i
nasta skede infor granskning.

Stadens riktlinjer for avfallshantering ska foljas.

Raddningstjanst

Framkomlighet, tillgénglighet och tillgang till brandvatten vid
hdndelse av en rdddningsinsats har beaktats och tagits hdansyn till
i planforslaget. Samtliga bostadsentréer ska goras tillgdngliga via
allménna gator.

Konsekvenser

Behovsbeddmning

Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomférande
inte kan antas medféra sadan betydande miljépaverkan som
asyftas i PBL(2010) 4 kap 348§ eller MB 6 kap 118 att en
miljobedémning behover goras.

Planforslaget Overensstimmer med géllande 6versiktsplan.
Planforslaget bedoms inte strida mot nagra andra kommunala
eller nationella riktlinjer, lagar eller férordningar. Planférslaget
beror inte omrade av nationell, gemenskaps- eller internationell
skyddsstatus. Den planerade verksamheten bedéms inte medfora
vasentlig paverkan pa miljo, kulturarv eller méanniskors hélsa.

De miljofragor som har betydelse for projektet har studerats
under planarbetet och redovisas i planbeskrivningen.
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Stadsbyggnadsstrategier

Nedan foljer en beskrivning om hur planférslaget utgar fran och
forhaller sig till de framtagna stadsbyggnadsstrategierna for
socialt hallbart Fokus Skarholmen.

Allsidiga boendemiljoer

Planforslaget stravar mot allsidiga boendemiljéer genom en
blandad och varierad ny stadsbebyggelse och mangfald av
funktioner med plats for olika upplatelse- och boendeformer,
bostadsstorlekar och typer med sarskilda krav pa bottenvaningen.
Maojlighet till en mer smaskalig fastighetsbildning medges genom
en mer generell plan som skapar forutsattningar och bereder plats
for mindre byggaktorer, byggemenskaper liksom projekt med
sjalvbyggeri. Planen inrymmer ny bostadsbebyggelse, ny skola,
nya forskolor, idrott, nya vard- och omsorgsboenden samt
parkytor for diverse aktiviteter vilka tillsammans skapar
forutsattningar for ett befolkat omrade under dygnets alla timmar.
Incitament for identitetsskapande inslag som véxthus pa tak och
entresolvaningar for bokaler och liknande skapar i sin tur
forutsattningar for en varierad och fantasifull ny arsring. Sarskilt
gynnsamma ldgen for kommersiell service har identifierats i
bottenvaningar pa bostadshus och medgivits i planen. En ny
platsbildning har d@ven skapats. Den nya bebyggelsen avser dven
att stodja utvecklingen av det lokala centrumet i Varberg genom
tydliga och trygga kopplingar for 6kad orienterbarhet.

Ett promenadvanligt gang- och cykelnat

Omvandlingen av Varbergsvagen fran en matargata till en
stadsgata med fler funktioner i gaturummet bidrar till att starka
orienterbarheten och 6verblickbarheten samt 6ka tryggheten i
omradet. Den nya strukturen skapar béttre kopplingar och 6ppnar
upp nya gena och tydliga vagar mellan malpunkter och till
kollektivtrafik. De upplevs som bade trygga och sédkra i ett
finmaskigare nat med fokus pa dag- och nattstrak. Medveten
planering med sédrskilda insatser avseende trygghet och
siktférhallanden pa utpekade dag- och nattstrdk med majlighet till
val mellan straken har efterstrévats i planen. Den nya
bebyggelsen placeras ldngs gatorna med entréer och aktiva
bottenvdningar mot gatan som ger fler 6gon pa straken.
Forbindelserna mellan omradets grona omraden och parker
kommer fortsdttningsvis ske planskilt och trafiksdkert. Det ska
fortsatt vara ldtt for barn- och unga att ga och cykla sjalva genom
en funktionell och trygg trafikseparering i de fall dar
trafiksepareringen bryts. Befintliga planskilda passager som
behalls byggs om och utformas sa att de upplevs trygga.
Busshallplatser vid viktiga gang- och cykelstrak utformas som
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timglashallplatser for sdkra passager samt for att vara synliga for
okad trygghet.

Mangfald av gemensamma rum

Forslaget @mnar till att skapa en mangfald och variation av
gemensamma och jamstdllda rum i olika skalor och med diverse
innehdll. Dessa inom gangavstand fran den egna bostaden sasom;
privata uteplatser, bostadsgardar, gator, torg, parker, lekplatser,
oppna naturrum och skogsomraden, férskolor, skolor, lokal
service och boende for dldre. Den storskaliga idrottsplatsen ska
rustas upp till att bli ett regionalt idrottscentrum och &r en
sjalvklar funktion i omradet med tydliga forbindelser och
kopplingar. Det befintliga gronstraket fran Varbergstoppen via
Vasterholmsstraket och vidare norrut mot Satraskogens
naturreservat utgors av ett parlband av funktioner och innehall.
Har aterfinns upprustningen av toppen till en stadspark, 6ppna
grasytor, idrottsomraden, Vasterholmsparken, Puckelbollplanen
och Perennparken — alla betydelsefulla platser att forhalla sig till,
forddla och forstarka. Placering av bebyggelsen langs
Varbergsvagen bidrar till att definiera gaturummet med lokaler i
bottenvaningen som adderar ytterligare en funktion i rummet. I
ett centralt lage inom omradet, ddr Varbergsvagen och
Svanholmsvédgen mots, skapas ett torg i en mellanskala med
mojlighet till uteservering och utblickar 6ver idrottsplatsen. Det
mojliggors aven for den smaskaliga interaktionen for fotgéngare
med korta avstand mellan mindre lokala platsbildningar,
pocketparks, langs Varbergsvagen med vyer och utblickar.

Delaktighet och deltagande

Planforslaget @mnar till att skapa forutsattningar for en levande
stad, motesplatser for boende, besokare och aktorer,
byggemenskaper, gemensamhetslokaler osv. Medborgardialogen
har darfor varit ett viktigt verktyg som tagits om hand i
planeringsprocessen. Avstamp har tagits ur dialogen Bdsta
platsen och kartlaggningen fér Barnkonsekvensanalysen. De
positiva platserna som identifierats i dialogen, sasom vérdefulla
gronomraden och idrottsplatsen, har féradlats och de negativa,
sasom otrygga strak, atgardats genom nybyggnation i strategiska
lagen. Workshopar anordnades tillsammans med
stadsdelsforvaltningen och dess stadsdelsvardar for att starka det
lokala medskapandet i planeringen och utbyta kunskaper. Den
lokala forankringen har &ven skett i ndra samverkan med det
lokala utvecklingsprogrammet som belyser lokala férutséattningar
for en mer hallbar och jamlik stad.
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Flygbild 6ver planférslaget sett frdn sydost med Osterholmsskolan och Viisterholmsskolan samt Viisterholmsparken
ndrmast bild. Tovatt Architects & Planners.

Stads- och landskapsbild

Varberg som helhet har ett kulturhistoriskt varde och en stark
identitet som &r en resurs att bygga vidare pa. Ambitionen med
detta tillagg av bebyggelse kring Varbergsvagen ar att kontrastera
till och komplettera den befintliga stadsbilden genom att skapa
levande och trygga gatumiljéer dar manniskan, inte bilen,
kommer i forsta hand. Ambitionen &r ocksa att starka och bevara
de kvaliteter som &r unika och identitetsskapande i omradet samt
forhalla sig till viktiga siktlinjer och gang- och cykelstrak.

Det idag upplevda 6ppna landskapet i dalstrdket kommer efter
fortatningen inte upplevas pa samma sétt. De 6verdimensionerade
trafikytorna omvandlas till mindre och véldefinierade gaturum.
Varbergs IP kommer fortsattningsvis vara lika 6ppet som idag
och upplevas sa fran planomradets centrala delar.
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Stadsstruktur och stadskvalité

Den for hela stadsdelsomradet framtagna stadskvalitetsanalysen
visar pa en 6vergripande strukturnivd de sammantagna
konsekvenserna for pagaende och planerade projekt, kring fragor
som stadskvalité, rumslig struktur och méjligheten till ett mer
hallbart transportsystem.

Detaljplanen for Varbergsvagen ligger inom ett omrade som idag
praglas av mycket svaga rumsliga samband i gatunétet och
mellan stadsdelarna. Planomradet ligger ocksa i ett naromrade
som kannetecknas av en lag tathet av bade boende och arbetande.
Till stor del beror det pa de stora ytorna som idrottsplatsen upptar
tillsammans med vagstrukturen och de stora naturomradena.

For att ett varierat utbud av service ska uppsta kravs en viss
tillgang till lokalt boende och arbetande. For att ge underlag for
ett varierat utbud av service bor atminstone en tathet pa 5 000
boende och arbetande inom 500 meter uppnas. Analysen av
dagens situation (2017) visar en stadsbygd med tydliga enklaver
dar tatheten ar sarskild hog kring tunnelbanestationer och stora
bebyggelseglapp med lag tathet i mellanrummen. Med
planforslaget for Varbergsvégen stiger tatheten framfor allt langs
Varholmsbackarna séderut och vaster om Skarholmen centrum. I
dessa delar nar tdtheten langt 6ver 5 000 boende och arbetande
inom 500 meter.

BEFOLKNINGSTATHET INOM 500M GANGAVSTAND, | TUSENTAL
M0-05 M05-1.0 M1.0-15 W15-20 M2-3 W3-4 [ 4-5 [15-6 Me-8 MB-12 M12-16

Tdthetsanalys (dag och nattbefolkning). Dagens situation t.v. och scenario med utbyggda pdgdende planer inom Fokus
Skdrholmen inklusive Vdrbergsvégen (dr 2030) t.h. Svart ring redovisar 500 meters radie fran tunnelbana. Réd férg

visar pd hég tdthet, gron pd mellan och bld pad ldg Illustration Spacescape.
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RUMINTEGRATIONSNALYS OCH 500-METER KRING SPARSTATIONER
M Avskiltl W B W Centralt

Lokal rumsintegrationsanalys. Dagens situation t.v. och scenario med utbyggda pdgdende planer inom Fokus
Skdrholmen inklusive Varbergsvigen (ar 2030) t.h. Svart ring redovisar 500 meters radie fran tunnelbana. Réd firg

visar pd hdg rumsintegration, grén pd mellan och bla pd Idg. Illustration Spacescape.

Med rumsintegration klargors hur avskilda eller centrala de olika
stadsrummen dr inom kommundelen som helhet. Resultatet visar
att Varholmsbackarna och Vérbergsvigen idag (2017) har ett
centralt 1age i kommundelen. Analysen av forslaget visar att
straken Varbergsvagen och Skarholmsvégen blir mer integrerade.
Att dessa strak ocksa dr vl integrerade lokalt visar en stor
potential for 6kad samnérvaro av manniskor fran olika stadsdelar
och att orienterbarheten forbéttras.

Den foreslagna strukturen innebér i stora drag betydliga
forbattringar i bland annat lokal rumsintegration, vilket syftar pa
stadsrummets upplevda narhet, hogre befolkningstéthet dn idag,
framforallt med en 6kning av nattbefolkningen, samt betydligt
fler entréer langs de ldngre gena gangstraken mellan stadsdelarna.
I sin tur skapar dessa béttre underlag for lokal service i
bottenvaningar.

Kulturhistoriskt vardefull miljo

Konsekvenserna av planforslaget ar framst knutna till att delar av
eller hela sjukhemmet rivs. Den foreslagna bebyggelsestrukturen
innebér en omfattande karaktarsforandring av radande hus i park-
planering.

Varbergs sjukhem &r numera det enda av de tre seriebyggda
annexsjukhusen som har kvar sin ursprungliga karaktér exteriort.
Rivning av anldggningen i sin helhet innebdr att helhetsmiljon
gar forlorad och lasbarheten av den enhetliga planeringen
forsvinner.
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Rivning av anldggningens lagdelar innebdr att helhetsmiljons
karaktdr gar forlorad och lasbarheten av det enhetligt planerade
sjukhemmet forsvagas. Med lagdelarna forsvinner mojligheten att
avldsa 1960-talets for tiden typiska funktionella sjukhusplanering
och anldggningens arkitektoniska vdxelverkan mellan hog- och
lagdel.

Foreslagen bebyggelse séder om sjukhemmet bryter for
sjukhusmiljon viktiga samband vilket ger mattliga negativa
konsekvenser. Osterut ansluter den féreslagna bebyggelsen till
for miljon mer storskaliga taliga parkytor. Den foreslagna
stadsgatan utmed omradets huvudstrak Varbergsvéagen innebar
sma konsekvenser da omgivande storskaliga vagrum bedéms
vara mer taliga for forandring.

Varbergsvéagen och ovriga berérda végar ar typiska och historiskt
viktiga inslag i dessa stadsdelar. Stadsmuseets prelimindra
bedémning &r att denna végstracka inte dr av avgorande betydelse
for de berérda omradenas kulturhistoriska varden. Forandring av
Varbergsvdgen behover inte betyda att de angrdansande
bebyggelseomradenas karaktdr paverkas pa ett negativt satt.

I 6vrigt bor planeringen enligt Stadsmuseet och Lénsstyrelsen
anpassas sa att fornlamningarna kan anvandas som malpunkter
med pedagogiskt védrde i gronomraden eller i andra offentliga
miljoer. Darfor har skolor och férskolor placerat i anslutning till
dem.

Naturmiljo
Bevarandevirda trdd ska skyddas genom placering av ny
bebyggelse och planbestimmelse n1.

Spridningssamband for arter i ekmiljoer kan komma att reduceras
i areal och kvalitet. Planforslaget tar genom placering och
orientering av bebyggelse hansyn till ett viktigt samband i nord-
sydlig riktning mellan ekdungen norr om Varbergsvagen och
ekkullen dster om nya skolan. Vid behov kan
forstarkningsplanteringar ske inom ytan dster om skolan. I 6vrigt
bedoms inte storre samband paverkas negativt.

Storning genom buller kan paverka antalet faglar i landskapet.
Lokalt buller fran boende i ny bebyggelse kan 6ka. Samtidigt ar
det mojligt att buller, som nar besparade naturomraden fran
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omkringliggande védgar, minskar som en f6ljd av avskdrmande
effekt av den nya bebyggelsen.

Planforslaget medfor att naturmark tas i ansprak. Lamplig
gronkompensation kommer att utredas i det fortsatta arbetet.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Omradet dr beldget inom avrinningsomradet for
ytvattenforekomsten Malaren-Rodstensfjarden for vilken
faststdllda miljokvalitetsnormer ska foljas.

Béde med hénsyn till Ostra Mélarens vattenskyddsomrade och till
miljokvalitetsnormerna for vatten &r det viktigt att planens
genomforande inte medfor en negativ paverkan pa
vattenkvaliteten.

Planférslaget bedoms inte paverka majligheterna att uppna
miljokvalitetsnormerna for vatten eftersom ndringsdamnen eller
fororenande @mnen inte tillférs Malaren-Rodstensfjarden.
Dagvatten fran planomradet férdr6js inom fastigheten innan
avledning sker till avloppsledningen i Varbergsvéagen.
Byggaktoren fér inte genom val av byggnadsmaterial fororena
dagvattnet med tungmetaller eller andra miljogifter.

Stérningar och risker

Buller

Fler bostdder kommer att 6ka mangden biltrafik i omradet.
Intentionen med flytt och ombyggnad av Varbergsvagen med
minskade korbanebredder ar att ge stod for lagre hastigheter och i
sin tur lagre bullernivaer.

Samtliga fasader ut mot Varbergsvéagen och Svanholmsvégen far
60-64 dBA ekvivalent ljudniva. Bostdder 6ver 35 kvm maste
planeras sa att minst hélften av bostadsrummen har hogst 55 dBA
ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva. Forutsattningarna for
detta ar goda. Lagenheter om hogst 35 kvm kan byggas mot den
bullriga sidan.

Vid det hogre huset soder om torget dr ljudnivan pa fasaden ut

mot Svanholmsvdgen 61 dBA. Lagenheter om hogst 35 kvm kan
byggas mot den sidan medan storre ldgenheter maste planeras sa
att minst halften av bostadsrummen far hogst 55 dBA ekvivalent
och 70 dBA maximal ljudniva. Det géller for de nedersta tre-fyra
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vaningarna. Hogre upp blir den ekvivalenta ljudnivan lagre dn 60
dBA.

I 6stra delen av omradet, Stockholmshusen, kommer den
ekvivalenta ljudnivan pa flera fasader ut mot Varbergsvagen att
overstiga 65 dBA (upp mot 67 dBA). Alla bostdder oavsett
storlek maste planeras sa att minst hélften av bostadsrummen far
hogst 55 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva.
Forutsattningarna for detta ar goda, men svarare vid byggnaden
langst osterut, som dven paverkas av Ekholmsvagen.

Bebyggelsen gors sammanhallen mot vdgarna vilket ger goda
mojligheter for det stora flertalet ldgenheter att erhalla egna
uteplatser dar riktvardena 50 dBA ekvivalent och 70 dBA
maximal ljudniva kan klaras. Om det inte & mojligt att skapa
enskilda uteplatser dér riktvardena klaras sa finns det goda
mojligheter att anldgga gemensam uteplats pa gardarna.

Den nya skolan och de tva nya forskolorna kommer att ha
tillgang till stora omraden dar malet for skolgardar, hogst 50 dBA
ekvivalent ljudniva, uppfylls.

Den ekvivalenta ljudnivan fran idrottsplatsen berdknas inte
overstiga 55 dBA.

Oversvamningsrisker

Den planerade byggnationen kommer att 6ka dagvattenflodet vid
regn som Overstiger det som fordrojningsatgarder och
dagvattensystemen &r dimensionerade for jamfort med nuvarande
forhdllanden med natur- och parkomraden.

Karteringar av lagpunkter och avrinningsvégar indikerar att det
idag vid ett 100-arsregn finns en 6versvamningsrisk i omradet vid
Varbergs idrottsplats. Mer bebyggelse kring Varbergsvagen
kommer sannolikt 6ka dagvattenfloden och volymer vid ett
extremregn om andelen hardgjord yta 6kar. Det finns ddarmed risk
for att oversvamningar vid idrottsplatsen kar eftersom omradet
ar en lagpunkt dit vatten sannolikt tar sig vid ett extremregn nar
dagvattensystemen blir 6verbelastade. Idrottsplatsen och
ndrliggande gronyta kommer déarfér inom ramen for ett separat
projekt att utvecklas till en buffert dar vatten kan samlas vid ett
extremregn.
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Ljusforhallanden och lokalklimat

Den nya bebyggelsen kommer inte att beskugga befintlig
bostadsbebyggelse vésentligt. Den dstligaste delen av
planomradet, tankt for Stockholmshusen, kan komma att skugga
befintlig bebyggelse norr om under vinterhalvaret mellan kl. 12
och 18.

Natur- och parkomraden inom och i anslutning till planomradet
kommer inte att skuggas mer dn marginellt. Skuggorna fran den
nya bebyggelsen kommer primart falla 6ver Varbergsvéagen och
egna gardar inom den planerade bebyggelsen.

Flertalet av de nya bostadsgardarna ligger i norrldge varfor de
kan antas bli beskuggade under storre delen av dygnet. .
Strukturen med uppbrutna kvarter och medveten hojdsattning pa
bebyggelse majliggor for eftermiddagssol samt sol fran soder
genom de uppbrutna fasaderna.

Solstudie, Vdrdagjdmning 20 mars kl 12:00. Tovatt.
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Solstudie, Vdrdagjdimning 20 mars kl. 15:00. Tovatt.

Solstudie, Vdrdagjimning 20 mars kl. 18:00. Tovatt.

i
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Solstudie, 20 juni kl. 09:00. Tovatt.
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Solstudie, 20 juni kl. 12:00. Tovatt.
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Solstudie, 20 juni kl. 15:00. Tovatt.

Solstudie, 20 juni kl. 18:00. Tovatt.
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Barnkonsekvenser

Det &r positivt att gatorna utformas med utgangspunkt i behovet
hos oskyddade trafikanter med hastighetssdkrade passager och
funktionell separering mellan gang-, cykel-, och biltrafik.
Samtliga gang- och cykelpassager maste hastighetssakras till 30
km/h och utformas trafiksédkra. Det ar extra viktigt fér barn och
deras mojlighet till rorelsefrihet. Trafiksepareringen vid den
planerade skolan behdlls i kombination med strdk som leder upp i
gatuniva. Barn och unga far darigenom mojlighet att vélja
alternativa vagar till narliggande malpunkter som skolan och
idrottsplatsen, vilket dr positivt ur ett trygghetsperspektiv. Det ar
dock viktigt att tunneln gors sa kort och bred som mgjligt med
inslapp av dagsljus.

Parallellt med Varbergsvagen tillkommer en cykelbana vilket &r
positivt. Cykeltrafiken kan ges prioritering framfor biltrafik vid
trafikljus. Tydlig funktionell separering mellan cykel- och
gangbanor dr viktigt for orienterbarheten, tryggheten och
sdkerheten.

Det ar viktigt att satsa pa utvalda strak. Om rorligheten riktas till
utvalda gator och strak genom sérskilda satsningar pa exempelvis
trygg belysning eller vél beskuren véxtlighet vet barnen var det ar
tryggast att rora sig. Ett sadant viktigt strak finns mellan
Varbergs centrum och idrottsplatsen. Straket binder samman tva
huvudmalpunkter och kommer att fa en viktig funktion for hela
omradet varfor sdrskilda insatser behévs

En viktig malpunkt fér barn och unga éar idrottsplatsen som
ytterligare tillgangliggors. Det ar positivt att omradet utvecklas
och 6ppnas upp mot omkringliggande funktioner som skolan,
parken och tilltankt bebyggelse. Det kommer att 6ka nédrvaron pa
platsen och ddrmed &@ven trygghetsupplevelsen i synnerhet om
omradet far ett varierat och attraktivt innehall aret runt. Vidare ar
det positivt om omradet inte hdgnas in utan forblir ett omrade
med fri sikt och 6ppna rum.

Torget vid Varbergsvagen/Svanholmsvagen kommer att fylla en
viktig funktion i ett centralt ldge i omradet. Det binder samman
flera olika funktioner och malpunkter, inte minst genom trappan
ner mot idrottsplatsen, och kan bli en central métesplats for barn
och unga. Foreningsliv och foreningslokaler kan fungera som
positiva motesplatser for unga och verksamheter kan tillsammans
skapa trygghet, stabilitet och gemenskap. Mgjligheten att ordna
foreningslokaler i anslutning till idrottsplatsen medges.
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Det &r viktigt ur ett barnperspektiv att bostadsgardarna utformas
med tillgang till bade sol och skugga och med tydlig grans mellan
privat och allmént. Planforslagets ambition ar att bostadsgardarna
gestaltas avseende granser mellan privat och allmént, med
undantag for bostadsgardarna norr om Varbergsviagen. Dessa
gardar redovisas som mer 6ppna och med mindre tydliga grénser.

Det dr positivt att skol- och forskolegardarna blir goda utemiljoer
med hénsyn till storlek i direkt anslutning till verksamheterna. De
nya forskolorna blir lokaliserade i narhet av gronomraden vilket
ger verksamheterna mojlighet att géra utflykter i naromradet.
Vidare blir forskolorna vinda inat, bort fran gatan, vilket dr
positivt ur ett barnperspektiv avseende trafiksakerhet och buller.
Totalt tre forskoleverksamheter ryms inom planomradet varav en
befintlig som ut6kas fran 4 till 8 avdelningar. Friytan hos
respektive forskola ar pa en godkénd niva enligt
stadsdelsforvaltningen.

Gator och trafik

Forslaget innebdr en sammanhédngande koppling for cykel 1angs
hela Varbergsvagen som ansluter till angransande nét langre
Osterut.

Jamfort med bredare gator finns inom kérbanebredden 7,0 meter
inte mojlighet att inrymma mittrefuger vid 6vergangsstéllen.
Istallet foreslas att upphojda avsmalningar anordnas vid samtliga
overgangsstdllen. Detta innebdr att samtliga 6vergangsstéllen
hastighetssdkras i enlighet med Stadens trafiksckerhetsarbete.

Busshallplatsernas foreslagna utformning som timglashallplatser
skapar en hastighetsddmpande atgard. Viss risk finns vid
avsmalningar som enbart medger passage av fordon i en riktning
samtidigt eftersom lokala hastighetsokningar kan ske for att
“hinna fore” motande trafik alternativt omkorning av bussar.
Detta dr dock ett mindre problem i jamforelse med de
trafiksdkerhetsvinster som i 6vrigt erhalls. Har anses dven
timglashallplats vara nodvéndigt for att sékerstélla laga
hastigheter och 6kad trafiksdkerhet samt i férlangningen dven for
att uppmuntra till alternativa fairdmedel som cykel och buss.

Om sophantering ska ske genom till exempel lyftning av kasuner
kan detta med fordel ske for bostdderna norr om Varbergsvagen,
framst med tanke pa att sadan hantering inte far ske 6ver
cykelbana som i planférslaget forlaggs till vagens sddra sida.
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Nytt héllplatsldge foreslas i hojd med ny skola och huvudentrén
till Varbergs IP vilket innebar goda mojligheter for att uppmuntra
till 6kat kollektivtrafikresande. Ett 6kat resande kan i sin tur leda
till fler avgangar for busstrafiken samt majlighet till utvecklingen
av nya busslinjer i omradet. Om busstrafiken och ny busslinje
skulle utvecklas i riktning vasterut langs Varbergsvagen finns
aven goda mojligheter att anordna hallplatsldge kring
torgbildningen direkt vdster om Svanholmsvagen.

Med tillférandet av 1200-1400 nya bostdder tillférs en viss
trafikméangd till omradet. Har kan antas en trafikokning som
baseras pa antal lagenheter och dess parkeringstal, antal fordon i
rorelse samt antal rorelser per fordon. Det ger en 6kning av
trafiken med cirka 1000 fordon/dygn. Med férdndrad sektion
langs Varbergsvagen forutsatts hastigheten ddimpas nagot samt att
mojligheten till tva fordon i samma riktning utga pa strackan.
Med tanke pa nuldget med cirka 10 000 fordon/dygn (2012) ldngs
Varbergsvégen finns utrymme kapacitetsmassigt att klara en
trafikokning med kring 5000 fordon/dygn. Trafiken fran
foreslagen bebyggelse kommer darfor inte innebéra att nagon
sadan grans nas, varfor ny sektion ar tillracklig.

Enligt Hastighetsplan Stockholm som finns framtagen (del 2, Juni
2016) ar Varbergsvagen planerad att fa 60 km/h pa aktuell
stracka. I samband med Varbergsvéagens nya sektion foreslas att
hastighetsgransen 40 km/h infors.

Tidplan

Prelimindr tidplan for planarbetet:
Samrad 5 september — 17 oktober 2017
Granskning kvartal 1 2018

Antagande kvartal 2 2018
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Genomférande
Organisatoriska fragor

Ansvarsférdelning
Stadsbyggnadskontoret ansvarar for uppréttande av detaljplan
samt myndighetsutévning vid bygglov och bygganmalan.

Exploateringskontoret ansvarar for upprattande av erforderliga
avtal och 6verenskommelser samt fér utbyggnaden av den
allménna platsen inom detaljplanen.

Lantméterimyndigheten ansvarar for erforderliga
fastighetsbildningsatgarder efter ansokan fran fastighetsdgaren.

Exploatorerna ansvarar for genomférandet av ny- och
ombyggnation samt de anldggningar som beh6vs inom
kvartersmark. Vidare ansvarar exploatorerna for drift och skotsel
av kvartersmark.

Respektive ledningsdgare ansvarar for flytt och utbyggnad av
ledningar efter 6verenskommelse med exploateringskontoret och
respektive exploatorer.

Respektive fastighetsdgare/tomtrdttsinnehavare ansvarar for
omhdndertagande av dagvatten inom sin fastighet.

Trafikkontoret svarar for drift och underhall av gator.
Stadsdelsforvaltningen svarar for drift och underhall av allmédnna
parker, utbyggnad av forskolor. Utbildningsforvaltningen genom
SISAB svarar for byggnation, drift och underhall av nya
skolbyggnader.

Huvudmannaskap
Staden dr huvudman f6r allméan platsmark.

Avtal

Overenskommelse om exploatering fér genomférandet av
detaljplanen ska upprattas mellan Stockholms stad (Staden) och
exploatérerna inom omradet.

I de 6verenskommelser om exploatering som tecknas mellan
exploateringsndamnden och respektive byggaktor atar sig
byggaktoren att medverka till att folja gestaltningsprinciperna i
efterféljande process.
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Genomforandeavtal som reglerar kostnader for flytt av ledningar
kommer att tecknas mellan Staden och ledningségare.

I de exploateringsavtal som tecknas mellan
exploateringsndamnden och respektive byggaktor atar sig
byggaktoren att medverka till att f6lja gestaltningsprinciperna i
efterfoljande process.

Verkan pa befintliga detaljplaner

Planforslaget innebadr att befintliga detaljplaner P1 6226, P1 6352,
P1 6493, P1 6455, P1 6880, P1 7528, P1 6879, P1 6519, P 1998-
00147, P 2006-16850, P 2010-14752 helt upphér att gédlla inom
planomradet.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheter, marksamfalligheter och agoforhallanden
Planomradet omfattas av foljande fastigheter:

Brannholmen 1, Ekholmen 1, Eldholmen 1 &r upplatna med
tomtrétt till Svenska Bostéder.

Gréansholmen 1 och Kummelholmen 1 ar upplatna med tomtratt
till HSB Brf Varberg i Sthim.

Klubbholmen 2 ar upplaten med tomtrétt till Skolfastigheter i
Stockholm AB.

Svanholmen 1 &r uppldten med tomtrétt till Micasa Fastigheter i
Stockholm AB.

Kullholmen 1 &r upplaten med tomtrétt till Peab Anldggning AB.
Klubbholmen 3 och Puttisholmen 1.

I samtliga fastigheter dr Stockholms kommun lagfaren dgare.

Anvéandning av mark
Allman platsmark 6vergar till kvartersmark for bostads-,
centrum-, kontors- och skoldndamal och bildar nya fastigheter.

Fastighetsbildning

De oversiktliga figurerna nedan (s. 77) illustrerar de
fastighetsregleringar som blir aktuella for planomradet. Figurerna
illustrerar d&ndringar av anvdndning mellan kvartersmark och
allmén platsmark. Rod férg innebdr mark som dndras fran allmén
platsmark till kvartersmark. Bla farg innebar mark som dndras
fran kvartersmark till allmén platsmark. Planens genomférande
innebar att foljande atgarder behover vidtas:

- Fastighetsreglering Grdnsholmen 1, Kummelholmen 1,
Svanholmen 1, Kullholmen 1, Puttisholmen 1 och
Brdnnholmen 1 till Skédrholmen 2:1 — del av kvartersmark
overfors till allmén platsmark.
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Aktuella fastighetsregleringar inom del 1. R6d = mark overfors frdan allmdn platsmark till kvartersmark. Bld = mark

overfors fran kvartersmark till allmdn platsmark. Del av Grdnsholmen 1, Kummelholmen 1, Svanholmen 1 och

Kullholmen 1 éverfors till Skérholmen 2:1.
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Aktuella fastighetsregleringar inom del 2. R6d = mark 6verférs frdn allmdn platsmark till kvartersmark. Bld =
mark éverfors fran kvartersmark till allmén platsmark. Del av Brdnnholmen 1 och Puttisholmen 1 éverfors till
Skédrholmen 2:1.
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Gemensamhetsanlaggningar
Inga gemensamhetsanldggningar finns inom planomradet.

Inom planomradet foreslas foljande gemensamhetsanldggningar
bildas:
- gemensamma parkeringsgarage inom bostadskvarter och
- gemensamma gardar for bostadskvarter.

Gemensam sopsugsanldggning kan komma att bli aktuell for
bostdderna i planomradet. Huvudmannaskapet for anldggningen
kan komma att bli i form av en samféllighetsférening for en
gemensamhetsanldggning med ingaende fastigheter.

Gemensamhetsanldggningarna bildas i samband med
fastighetsbildning for tillkommande bostadsfastigheter.

Ledningsréatter
Inga ledningsrétter finns inom planomradet.

Servitut

Svanholmen 1 belastas av avtalsservitut for vatten- och
avloppsledningar, akt 0180IM-05/18024.1 och avtalsservitut fér
fjarrvarmeledningar, akt 0180IM-05/23324.1.

Gransholmen 1 belastas av avtalsservitut for forbud Varmecentral
mm, akt 01-IM2-69/5144B.1.

Kummelholmen 1 belastas av avtalsservitut for ledning mm, akt
01-IM2-69/5143.1.

Ekonomiska fragor

Exploateringskostnader

Genomforandet av detaljplanen innebér investeringskostnader for
Staden i form av bland annat ombyggnation av Varbergsvégen,
utbyggnad av gator inom foreslagen ny struktur, omfattande
ledningsomldggningar samt investering i ny torgplats.

Erséttning vid markforvarv/forsaljning

Staden avser att upplata kvartersmarken for bostader inom
detaljplanen med tomtrétt, for bostdder som upplats med
hyresritt, alternativt sdlja marken, for bostader som upplats med
bostadsrdtt.

Ledningar

Kostnaderna for flytt av ledningar regleras med separata avtal
mellan Staden och ledningsédgare. Nyanldggning av ledningar for
den tillkommande bebyggelsen bekostas av respektive
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ledningshavare och finansieras med anslutningsavgifter fran
kommande brukare.

Vatten och avilopp

Stockholm Vatten och Avfall AB svarar for projektering och
utbyggnad av ledningsnétet. Kostnaden for kommunalt vatten och
spillvatten tas ut enligt for varje tidpunkt gillande VA-taxa.

Gatukostnader

Exploateringskontoret ansvarar fér utbyggnad av gata och park
pa allman plats. Exploatorerna ansvarar for anslutning till den
allménna gatan.

Fastighetsbildning

Staden bekostar fastighetsbildning da marken ska upplatas med
tomtratt. For den kvartersmark som ska sdljas ansvarar
exploatoren for att bekosta erforderliga
fastighetsbildningsatgérder.

El och tele m.m.

Exploateringskontoret star for kostnader av eventuell flytt av
ledningar inom blivande kvartersmark. Respektive byggaktor
bekostar anslutning till ledningsnét for el och tele m.m.

Gronkompensation

Planforslaget medfor att naturmark tas i ansprak. Som
kompensation for exploateringen kommer ekonomiska medel
avsdttas for gronkompensation. Lamplig gronkompensation
kommer att utredas i det fortsatta arbetet.

Tekniska fragor

Vatten och avilopp

Inom planomradet finns omfattande system utbyggda for
vattenforsorjning och avledning av spillvatten och dagvatten.
Permanent teknisk forsérjning kommer att ansluta till befintliga
ledningsnét i omradet. Omldggningar av befintliga ledningar
kommer att behdva ske med anledning av genomforandet av
planen.

Dagvatten

Det pagar en utredning géllande hur dagvattenledningsnatet
paverkas av planerad flytt av Varbergsvagen och av
tillkommande bebyggelse inklusive en grov kapacitetsbedémning
och framtagande av forslag pa atgéarder for ledningsnétet.
Utredningen forvantas vara klar under hosten 2017.
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EllTele
Teknisk forsorjning kommer att ansluta till befintliga ledningsnét
i omradet.

Fjarrvarme

Teknisk forsorjning kommer att ansluta till befintliga ledningsnat
i omradet. Omlaggningar av befintliga ledningar kommer att
behova ske med anledning av genomférandet av planen.

Genomférandetid
Genomforandetiden slutar tio ar efter det att planen vunnit laga
kraft.
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