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Sammanfattning

Planens syfte och huvuddrag

Planens syfte dr att mojliggora nya flerbostadshus och radhus pa
en idag obebyggd plats utmed Varbergsvagen, invid
Varbergstoppen, med sammanlagt ca 400 bostader, varav 164
ungdomsbostéder, ca 195 bostadsrétter och 36 radhus.

Syftet ar ocksa att bidra till att ge Varbergsvagen ett tydligare
gaturum och en mer levande och trygg gatumilj6. Det ska ske
genom bostadsentréer mot gatan, mojlighet for lokaler i
bottenvaningen och fonster mot gatan fran parkeringsgarage. Ett
promenadvanligt gang- och gatunét skapas genom ombyggnad av
Varbergsvagen dér kdrbanan smalnas av och utrymmet for
cyklister och gangtrafikanter far ta mer plats. Planen mojliggor
parkering i garage, markparkering i mindre utstrdckning samt
goda gardsmiljoer for de boende.

Forslaget syftar dven till att stiarka och tillgdngliggora
gronomradet pa och nedanfér Varbergstoppen. Dels genom nya
lokalgator, gang- och cykelbanor och andra kopplingar vilka
bidrar till att skapa ett finmaskigt kommunikationsnét, dels
genom gronkompensationsatgarder i samband med exploatering.

Planen mojliggor dven ny elndtstation samt atervinningsstation.

Miljobeddmning

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

Tidplan
Planen har paborjats efter 1 januari 2015 och genomférs med
standardforfarande.

Samrad 5 juli - 30 augusti 2016
Granskning 23 augusti -20 september 2017
Godkéannande i SBN 19 oktober 2017
Antagande i KF december 2017
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Inledning

Handlingar

Planhandlingar

Planforslaget bestar av plankarta med bestimmelser. Dar hojder
férekommer redovisas dessa i héjdsystemet RH2000. Till planen
hor denna planbeskrivning.

Utredningar
Utredningar som tagits fram under planarbetet ar

— Kulturmiljéutredning, Vdrbergstoppen (AIX, 2017-06-15)

— Dagvattenutredning Varbergstoppen, (Sigma Civil 2017-06-
13)

— Trdfikbullerutredning, Vdrbergstoppen, Stockholm stad (AF
Infrastructure AB, 2017-05-29)

— PM Virbergstoppen, miljégeoteknik (WSP, 2017-05-24)

— Vidrbergstoppen, Rapport 2017:11, Arkeologisk utredning
etapp 1, fastigheten Skérholmen 2:1 mfl (Stockholm Icins
museum, 2017-03-31)

— Vidrbergstoppen — kompletterande markundersékning (Sweco
2017-02-01)

— Geoteknisk PM, geoteknisk utredning infér nybyggnation av
bostdder vid Vdrbergstoppen fér Ake Sundvall Byggnads AB
(Sigma Civil, 2016-04-04)

— Barnkonsekvensanalys fér detaljplan for Vdrbergstoppen, del
av Skdrholmen 2:1 (Rambdéll, 2016-03-30)

— Ekologisk utredning fér planarbete i Vdrberg (Calluna, 2016-
03-21)

— Markteknisk undersékningsrapport, geoteknisk utredning
infér nybyggnation av bostdder vid Vdrbergstoppen for
Wistbygg Projektutveckling AB (Sigma Civil, 2016-03-18)

— Geoteknisk PM, geoteknisk utredning infér nybyggnation av
bostdder vid Vdrbergstoppen fér Wistbygg Projektutveckling
AB (Sigma Civil, 2016-03-18)

— Markteknisk undersdkningsrapport, geoteknisk utredning
infér nybyggnation av bostdder vid Vdrbergstoppen fér Ake
Sundvall Byggnads AB (Sigma Civil, 2016-03-18)

— Vidrbergstoppen - Stockholm stad, undersékning av deponigas
(Norconsult, 2008-12-17)

— Varbergstoppen - Miljoteknisk undersokning (Tyréns, 2008-
04-04)
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— Stadsbyggnadsstrategier for socialt hdllbart Fokus
Skérholmen (Stockholms stad, maj 2017)

— Fokus Skdrholmen — Parkeringstal (Tyréns. 2016-08-22)

— Badsta Platsen! Tyck till om Skdrholmen, Breddng, Sdtra 6
Virberg, PM — Sammanstdllning av webbenkdt — dialog 2.0 —
Fokus Skdrholmen (SpaceScape, 2016-06-10 samt hemsida:
http://dialog.spacescape.se/skarholmen/)

Medverkande

Planen &r framtagen av Caroline Henrysson pa
stadsbyggnadskontoret i samrad med Wéstbygg
Projektutveckling Stockholm AB och Ake Sundvall Projekt AB.

Fokus Skarholmen

I december 2015 beslutade stadsbyggnadsnamnden att pabdrja
arbetet med Fokus Skarholmen, vilket aktuellt planomradet ar en
del av. Fokus Skarholmen syftar till utveckling av
stadsdelsnamndsomradet Skarholmen, det vill sdga stadsdelarna
Skérholmen, Sétra, Breddng och Varberg. Satsningen ar
forvaltningsovergripande och avsikten &r att tillféra omradet
minst 4000 bostdder och férbattrade stadskvalitéer.
Stadsplaneringen behéver mojliggora for bra bostader for alla,
skapa likvéardiga livsvillkor i hela staden och bidra till 6kad tillit
och socialt kapital. For detta krdvs vél gestaltade offentliga rum
som torg, gator och parker liksom tillgang till arbetsplatser,
kollektivtrafik, bra skolor och annan samhallsservice samt
tillgang till rekreation, idrott och ett levande kulturliv. Fokus
Skdrholmen har dven ett sarskilt uppdrag att utgéra profilprojekt
for socialt hallbar stadsutveckling. Uppdraget innebar att sérskilt
synliggora och implementera de aspekter av stadsbyggandet som
ar betydelsefulla for en socialt hallbar stad.

Mal och stadsbyggnadsstrategier

I Stadsbyggnadsstrategier for socialt hdallbart Fokus Skdrholmen
beskrivs mal for framtidens Skdrholmen samt
stadsbyggnadsstrategier som ska forverkliga malen. Strategierna
omsitts i de detaljplaner som arbetas fram. I kapitlet
”Planforslag” 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 arsring med fantasifull arkitektur och urbana
kvaliteter 1aggs till.


http://dialog.spacescape.se/skarholmen/
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Levande och innehdllsrik: Skarholmen ar en stadsdel dér alla far
plats och kan kénna tillhérighet — som ar 6ppen, inbjudande,
lever aret runt och pa alla tider av dygnet. Barn och ungas behov
ska tas tillvara ndr Skdarholmen utvecklas. Konst och kultur bidrar
till attraktivitet, identitet och forandring.

Delaktig och demokratisk: Skarholmen 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 boendemiljéer: Skarholmens bebyggelseomraden ar
idag funktionsseparerade i omraden med antingen handel,
industri eller bostdder. Ny bebyggelse innebér fler bostdder men
ocksa en mojlighet att utveckla en hogre grad av
funktionsblandning. Det handlar om att identifiera sérskilt
gynnsamma ldgen for ny offentlig och kommersiell service i
separata byggnader eller i bottenvaningar pa flerbostadshus.

Ett promenadvdnligt gdng- och gatundt: Mojligheten att
promenera mellan mélpunkter &r grundldggande for en stad som
hanger samman och dr tillgdnglig for alla. Fotgédngaren &r inte
bara en trafikant utan dven en social aktér som ger gatan eller
gangvagen liv. I Skdrholmen ska alla méjligheter att skapa ett
mer promenadvénligt och vdlintegrerat nét tas tillvara genom att
till exempel komplettera dagens trafikleder med trottoarer,
cykelbana och bebyggelse. Promenadvénliga gator och trygga
gangstrak ar tillsammans ett finmaskigt nédt for rorelse i omradet.
Manga kopplingar till omgivande stadsdelar ar 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 ror 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 arenor for samspel stor betydelse. I Skdarholmen &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
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behdver tas hand om i planeringsprocessen. Medborgardialog ar
ett viktigt verktyg for att utforma en socialt vardeskapande
stadsutveckling och for att starka det lokala medskapandet i
pagaende stadsplanering.

Planens syfte och huvuddrag

Planens syfte ar att mojliggora nya flerbostadshus och radhus pa
en idag obebyggd plats utmed Varbergsvagen, invid
Varbergstoppen, med sammanlagt ca 400 bostdder, varav 164
ungdomsbostédder, ca 195 bostadsratter och 36 radhus.

Syftet ar ocksa att bidra till att ge Varbergsvéagen ett tydligare
gaturum och en mer levande och trygg gatumiljo. Detta ska ske
genom bostadsentréer mot gatan, mojlighet for lokaler i
bottenvaningen och fonster i fasad mellan gata och
parkeringsgarage. Ett promenadvanligt gang- och gatundt skapas
genom ombyggnad av Varbergsvédgen dar korbanan smalnas av
och utrymmet for cyklister och gangtrafikanter far ta mer plats.
Planen mojliggor parkering i garage, markparkering i mindre
utstrackning samt goda gardsmiljoer for de boende.

Forslaget syftar dven till att starka och tillgéngliggora
gronomradet pa och nedanfor Varbergstoppen. Dels genom nya
lokalgator, gang- och cykelbanor och andra kopplingar vilka
bidrar till att skapa ett finmaskigt kommunikationsnét, dels
genom gronkompensationsatgdrder i samband med exploatering.

Planen mojliggor dven ny elndtstation samt atervinningsstation.
Plandata

Lage, areal, markagoforhallanden

Planomradet ligger i sodra Varberg ca 500 m fran Varberg
centrum och omfattar del av Skarholmen 1:1. I norr gransar
omradet till fastigheterna Batholmen, Prastholmen och
Gransholmen, i oster till Svanholmen och i soder till ett
gronomrade dar utsiktsplatsen Varbergstoppen ligger.

Planomradet ar ca 30 hektar stort och dgs idag av Stockholms
stad. Micasa och Bostadsrattsféreningen HSB’s Brf Varberg i
Stockholm tomtrattshavare inom delar av planomradet.
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Ungefirlig utbredning av planomrddet inom rod heldragen figur.
Tidigare stallningstaganden

Vision

Vision 2040 - Ett Stockholm for alla lyfter fram fyra teman som
ska utmirka 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 ar ett centralt tema i
visionen.

Oversiktsplan

Sarskilt viktiga malséttningar och strategier fran dversiktsplanen
ar bostadsforsorjningen i en vixande stad, en socialt
sammanhallen stad, idrott, rekreation och attraktiva gronomriden
samt att frdmja en levande stad i hela staden.

Forslag till ny dversiktsplan beskriver ett snabbt vixande
Stockholm med starkt fokus pd en jamn fordelning av
stadskvalitéer over hela staden. De fyra stadsbyggnadsmaélen é&r:
En vixande stad, En sammanhéngande stad, God offentlig milj6
och En klimatsmart och talig stad.

Program

I det tidigare omradesprogrammet for Bredang, Sétra,
Skérholmen och Varberg frén 2007 (dnr 2002-12665) &r delar av
planomrédet utpekat som ldmpligt for ny bebyggelse.
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Pagaende detaljplanearbete
Stadsbyggnadsnamnden beslutade i december 2015 att paborja
planarbete for Fokus Skarholmen (dnr 2015-17268).

I

Illustrationsplan med féreslagna fokusomrdden inom Fokus Skédrholmen. Lila
omrdden (4, 5, 7) omfattar fortdtningar framforallt inom befintlig
stadsstruktur. Rosa omrdden(1, 3, 6, 8) innebdr sammanhdngande
stadsutvecklingsomrdden och rétt omrdde (2) markerar planomrddet vid

Vidrbergstoppen.

Start-pm

Stadsbyggnadsnamnden beslutade den 10 december 2015 att ge
stadsbyggnadskontoret i uppdrag att paborja planarbete for
omradet invid Varbergstoppen i enlighet med kontorets
tjdnsteutlatande.

Namnden podngterade i sitt beslut att projektet ligger i en av
Stockholmsregionens gronkilar. Omradet kan dérfor vara av stor
regional betydelse for den grona strukturen och behéver utredas
med avseende pa ekologi och biologisk mangfald. Relevanta
ekologiska kompensationsatgdrder behover utredas i samarbete
med miljofoérvaltningen, exploateringskontoret och stadsdels-
forvaltningen nér drendet fortskrider.

Detaljplan

Inom planomradet géller Stadsplan fér Varbergs sjukhus mm, P1
6879, faststdlld 1967. Nordvéstra delen av planomradet ar
planlagt for parkering och en serveringsbyggnad, men dessa har
aldrig blivit uppférda. Resterande delar av Pl 6879 &r planlagt
som parkmark.
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Aven mindre delar av P1 6519, P1 7352, P1 7753 och P1 6517
kommer att berras av planen.

Planmosaik med ungefirlig utbredning av planomradet markerat med rod
figur.

Kommunala beslut i 6vrigt

Stadens budget 2016 och 2017

I budget 2016 fick stadsbyggnadsnamnden uppdrag att
genomfora ett projekt i Skdarholmens stadsdelsndimndsomrade
med ambitionen att planldgga fér minst 4 000 nya bostdder.
Omsorg ska laggas pa att sdkerstélla kvalitet for allméan
platsmark, torg, stadsdelens parker och attraktiva stadsgator.
Omradena kring de stora vagar som finns ska beaktas i syfte att
skapa levande gatumiljéer. Uppdraget dr gemensamt med
exploateringsnamnden.

Markanvisning

Marken for flerbostadshusen har markanvisats till Wastbygg
Projektutveckling Stockholm AB och Ake Sundvall Projekt AB
enligt exploateringsnamndens beslut den 24 september 2015.
Marken for radhusen markanvisades den 28 okt 2010 till Sjaels6
Sverige AB. Bolaget har avvecklats efter moderbolagets konkurs.
En ny markanvisning foér radhus gjordes till Wastbygg
Projektutveckling Stockholm AB den 14 november 2013.

Forutsattningar

Skarholmens dvergripande stadsmiljo

Fram till utbyggnaden av miljonprogrammet, med start under
1960-talet, utgjorde Skdarholmens stadsdelsnamndsomrade ett
jordbrukslandskap. Stadsdelen planerades utifran samverkan
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mellan landskap, bebyggelse, vigar och vaxtlighet vilka
sammantaget bildar en arkitektonisk helhetsmiljo.
Stadsbyggnadsidéerna och arkitekturen var storslagna och spreds
som positiva exempel &ver hela varlden.

Karakteristiskt for stadsdelarna dr den kuperade terrdngen, med
dalgangar och bergspartier som styrt utformningen av
bebyggelsegrupper och vdgar. Centrum med service placerades
vid tunnelbanestationen. Flerbostadshus lades i en 500 meters
radie fran stationen och langre ut radhus och villor. Moderna
bostader byggdes, ofta med goda solljusférhallanden och fin
utsikt. Bilen var en viktig del i planeringen och tankarna om
trafikseparering och stora ytor for parkeringsplatser praglar
stadsbilden. I dalgdngarna skapades sammanbindande parkstrak
med gangvagar. Satraskogen var redan pa 1960-talet tankt att
fungera som ett storre natur- och rekreationsomrade.

Arkitektur- och samhéllshistorien &r fortsatt mycket narvarande
eftersom stora omraden &r ursprungliga da endast mindre
kompletteringar tillkommit efter 1960-talet.

Omradet ar dock planerat med bilen i centrum, med monoton,
storskalig arkitektur, breda trafikleder och stora parkeringsytor.
Gatu- och gangnatet ar glest, med gangvédgar genom Overstora
gronytor, parker och skymda gangtunnlar. Funktionsblandningen
ar ocksa lag med fa arbetsplatser koncentrerade till stadsdelens
centrum eller arbetsplatsomraden. Detta skapar omraden som
upplevs 6dsliga vid vissa delar av dygnet. Sammantaget bidrar
dessa faktorer till upplevelser av otrygghet.

Varberg

I dag préglas Varberg av en variationsrik 1960- och 1970- tals
bebyggelse, med ldagre lamellhus, punkthus, skivhus, villor och
radhusomraden, byggda pa hojderna och i dalgdngarna kring
Varbergs centrum. Stadsplanen &r for tiden traditionell med
trafikseparering, flerbostadshus narmast centrum och perifera
smahusomraden, samtliga uppdelade i mindre enklaver som
ndrmast liknar grannskapsenheter. Planomradet &r placerat i ett
sadant mellanrum mellan bostadsenklaver. Bebyggelsen éar tankt
att forstarka landskapets karaktar med hoghus pa hogre och
brantare partier och laghus i ldglanta sankor. Bostadsomradena &r
madnga och relativt sma, med sinsemellan olika gestaltning.
Anledningen till detta bottnar delvis i den kuperade terrdngen
men framst i den stora andelen privata byggaktorer och mangden
anlitade arkitekter. Detta har gett en mer varierad stadsbild med
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en vdsentligt djdrvare, mer internationellt orienterad arkitektur dan
i ndrliggande stadsdelar.

Natur

Mark ochveetation

E Inventeringsomrade
Ekticka
®  Myskbock
* Ek
# Sag
Naturvérdesobjekt
B : Hogt naturvarde
3 Patagligt naturvarde
4 Visst naturvirde

0 45 90 180 m

QcauuNa -

Figur 2: Bilden visar kiassade naturvardesobjekt samt identifierade naturvardsarter och inmatta trad. Det
finns naturvardestrad i objekt 7 som inte kunde matas in p.g.a. vaderforhallanden vid inventeringstillfallet.
Avseende naturvardsarter bor inventeringen betraktas som preliminar da den utforst utanfor vaxtsasong
(28 januari 2016). Kartan visar Lovsumpskog (objekt 1), Hallmarkstallskog (objekt 2, 3, 4, 5 och 6), Nordlig
adellovskog (objekt 7), Buskmark (objekt 8).

Rdd linje visar utbredning av planomrddet.

Detaljplaneomradet ligger mellan Varbergsvéagen och
gronomradet Varbergstoppen. Omradet narmast Varbergsvagen
ar ett relativt kuperat, barrskogsdominerat parti, med inslag av
berg i dagen. Har véxer grds, ormbunkar, lingon, blabar,
liljekonvalj och ljung, dominerande trédslag dr tall, asp, bjork och
ek.
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Varbergstoppen, samt de 6ppna grasytorna vid foten av denna, ar
konstruerad av sprangsten, jord- och schaktmassor fran bland
annat exploateringen av de olika stadsdelarna i Skdrholmen.
Vixtligheten har bestar av sjdlvsadda gras, orter, buskar och
l6vtrad, som till exempel nypon, hallon, tistel, branndssla och
klover.

I 6stra delen av utredningsomradet finns ett naturmarksparti inom
fastigheten Svanholmen 1 (fastigheten fér Varbergs sjukhem).
Detta omrade domineras i syd av 16vskog med ek, 16nn, hassel
och sdlg. I norr domineras véxtligheten av marktdckande mossor
och lavar, ljung och en del grds, mindre tallar samt enstaka
mindre ekar.

I norra delen av naturomradet, utanfér planomradet, finns en
vatmiljo, en l6vsumpskog som majligtvis kan utvecklas till en
groddjursmiljo.

Naturvarden

Planomradet ligger inom Bornsjokilen, som &r en av Stockholms
tio grona kilar. I de grona kilarna ska i hogsta mojliga man
exploatering undvikas, annat dn pa redan exploaterade omraden.

LY
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B 3 L) L 3 Angarnkilen.
e 4 12 Rosj- :
i kilen
\ 10 Gorvaln:-, Ly
Vooeery VR et |'.'l| f Xg A,
-/ /hAaneklet  dBdgesunds-
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[ L B e |
0 2 . 4r&'Nacka:Varmdokilen
( 9'Ekerdkilen =

I ' o8 Bomsjakilgn~ 2 T

7 H_arwedefr-a'—_-. 'ETyrﬁta'kilen

kilen

Stockholms gronkilar.

Planomradet har en hog mangfald av ekologiska strukturer som
erbjuder en mangd habitat 1ampliga fér svampar, lavar och olika
djur. Omradet utgor livsmiljo for ett stort antal rodlistade arter
och dr utpekat som en del av stadens Ekologiskt sarskilt
betydelsefulla omraden (ESBO). De ekologiska strukturer och
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habitat som &r sarskilt skyddsvéarda ar omraden som i huvudsak
ligger utanfor planomradet.

Sarskilt ddellévskogen ér intressant ur flera aspekter. Férutom
omradets funktion som habitat fér en hog diversitet av flora och
fauna, genererar den dven andra ekosystemtjanster som t ex
rening av vatten och luft samt fordréjning av dagvatten.

Rekreation och friluftsliv

Varbergstoppen dr en stadsdelspark enligt stadsdelens
parkprogram fran 2007. Delar av omradet ar relativt valanvéant
som utflyktsmal och del av den pedagogiska verksamheten for
forskolor i naromradet. Har finns utsiktsplats och strak for
promenader och for sportaktiviteter som till exempel
mountainbikecykling och joggning. Vintertid anvédnds sldnterna
langs Varbergstoppen for pulkadkning. Har finns ocksa utrymme
dar det regelbundet anordnas parkteater och
valborgsmadssofirande. Omradet erbjuder lattillgangliga natur-
och kulturupplevelser for olika grupper av manniskor. Manga
barn har platsen pa och kring Varbergstoppen som favoritplats i
Varberg.

Varbergstoppen klassas som en friyta av regionalt véarde, vilket
innebdr att den har kvaliteter som inte bara ar attraktiva for
invanarna i den ndrmsta stadsdelen utan for kommuninvanarna i
stort.

Varbergstoppen som helhet dr inte bara en favoritplats for barnen,
manga barn och vuxna anser ocksa att det i flera avseenden &r en
otrygg plats. Pa grund av omradets avskildhet och brist pa
belysning utsétts det av relativt mycket skadegdrelse samt
anvands kvélls- och nattetid for t ex tjuvtippning av avfall samt
cross- och bilkérning, vilket gor att omradet vid dessa tider
upplevs som otryggt. Barnen ndmner ocksa ungdomsgéang,
onyktra personer och djur som nagra av orsakerna till otrygghet.

Geotekniska férhallanden

Markforhallanden

Planomradet har stora hojdskillnader. Marknivaerna varierar
kraftigt, de lagsta nivaerna ligger pa ca +40 meter och de hogsta
pad +58 meter over stadens nollplan.

Omradet bestar av flera typer av jordarter, sd som moran, lera
samt berg i dagen. Planomradet ligger pa delvis uppfylld mark,
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med i huvudsak grus, sand och lera. Fyllnadsmassorna innehaller
aven tegel, sten och block.

Jorddjupen &r generellt sma, men varierar fran berg i dagen och
upp till 9 meters djup.

Hydrologiska forhallanden

Grundvatten

Grundvatten har patraffats i liten méangd pa ca 2,5 m djup.
Tunnelbanan gar under Varbergstoppen och inldckage av
grundvatten i tunnelbanan indikerar att tunnelbanan har en
dranerande funktion i omradet.

Grundvattenprovtagning (”Grundvattenprovtagning
Varbergstoppen”, Norconsult 2013-01-21) fran 2013 har visat att
uppmatta halter tungmetaller ar generellt forhdjda i jamforelse
med medianvérden.

Tidigare undersokning av grundvattnet ("Undersdkning av
nedlagda avfallsupplag i Stockholm, 1998-12-22" av Jan-Erik
Andersson), har ocksa visat pa forhojda varden av tungmetaller.

Oversvamningsrisker

Omradet for GC-tunneln och ett litet omrade vid Varbergsvagen
ar kédnsliga vid stora regn. GC-tunneln ar speciellt utsatt och
omradet vid sodra sidan kan ha staende vattennivaer pa mellan
0,3-0,69 m. Karteringar av lagpunkter och avrinningsvagar
indikerar att det idag vid ett 100-arsregn finns en
oversvamningsrisk i omradet vid Varbergs idrottsplats.

Recipient
Néarmsta recipient dr Méalaren-Rodstensfjarden (SE657330-
161320) som ligger ca 500 m vaster om planomradet.

Vattenskyddsomrade

Planomrédet ingér i sekundér skyddszon for Ostra Mélarens
vattenskyddsomrade, for vilket sarskilda skyddsforeskrifter
géller.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Planomradet ar beldget inom avrinningsomradet for Malaren-
Rodstensfjarden (SE657330-161320). Enligt VISS juni 2017 har
Malaren-Rodstensfjarden god ekologisk status samt god kemisk
status, ndr bromerande difinyletrar och kvicksilver tas med i
bedémningen uppnar recipienten ej god kemisk status.
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Miljokvalitetsnormer som ska uppnas for Mélaren-
Rodstensfjarden ar god ekologisk status och god kemisk status
med undantag for bromerande difinyletrar och kvicksilver.

Dagvatten

Idag sker dagvattenavledning via ledningsnét i norra delen av
omradet ldngs med Varbergsvagen och befintlig GC-tunnel under
Varbergsvégen. I s6dra delen finns inga dagvattenbrunnar eller
ledningar. Eventuellt ytvatten som rinner av fran omradet rinner
pa ytan via en sinka i sydost till ett gronomrade soder om
Varbergs sjukhem.

Befintlig bebyggelse

Omradet saknar bostadsbebyggelse. Inom planomradet aterfinns
Varbergsvagen, GC-tunnel, GC-véagar, ledningar, elnétstation och
tunnelbanelinje under mark.

Stadsbild

I Stockholms byggnadsordning ar Varberg karaktariserat som en
’storskalig stadsdel”. Dessa stadsdelar, praglade av
modernismens ideal, med grannskapsenheter, bostadsenklaver
och trafikseparering utférdes konsekvent i vad som skulle bli
fororter till de storre stdderna. Vanligtvis omgérdades den
nyuppforda stadsdelen av ett storre gronomrade, en tydlig
vegetationsgrans.

Kvarteren har ofta en tydlig fram- och baksida med entréer och
gardsrum i kvarterens mitt. Ett sammanhdngande nét av gardsrum
och parker kopplar ihop bostadsenklaverna som sinsemellan
skiljs at genom trafikerade matargator och
parkeringsanldggningar.

Landskapsbild

Varbergstoppen &r en av Stockholms tillskapade hojder, vilka ar
uppbyggda av rivningsmaterial fran utbyggnaden av tunnelbanan,
saneringen av den dldre bebyggelsen i city och naturmaterial fran
schaktningen av de nya stadsdelarna. Berget gavs en medvetet
skulptural utformning, en halvcirkel med tva hojder. De mjuka
men branta sluttningarna skulle erbjuda en vid utsikt men ocksa
fungera for utférsakning. Nedanfor den sodra hojden utformades
en amfiteater, den s.k. Grytan ddr utomhusevenemang skulle
kunna ordnas.

Kulturhistoriskt vardefull milj6é

Varberg har som stadsdel ett hogt kulturhistoriskt varde som en
konsekvent utférd och vil bevarad representant for sin tid, med fa
tillagg gjorda efter att stadsdelen ursprungligen uppfordes.



Godkant dokument - Susanne Werlinder, Stockholms stadsbyggnadskontor, 2017-08-15, Dnr 2015-15235

vk

@

Stockholms
stad

Granskningshandling
Dnr 2015-15235
Sida 18 (53)

Planomradet ingar som en del av denna helhet och far darigenom
ta del av och vara bérare av dessa varden.

Gronomradet vid Varbergstoppen visar hur landskapet medvetet
nyttjats i stadsplaneringen. Detta i kombination med nérheten till
Varbergstoppen, som star som monument éver de omvélvande
forandringar som genomfoérdes i Stockholm under rekordaren, ger
platsen ett betydande samhallshistoriskt vérde.

Malardalens kuperade formationer med sina skogskldadda hojder
och branter ar viktig for platsens karaktar och upplevelsen av
stadsdelslandskapet. Detta kommer exempelvis till uttryck pa
platsen genom lamellhusomradet med huskroppar som kléattrar
langs hojdryggen.

Sammantaget bedoms omradet inrymma flera aspekter som ger
platsen miljoskapande och arkitektoniska varden.

Fornlamningar

Vid en arkeologisk utredning ar 2017 pétraffades en
fornlamningsliknande ldmning, en brukningsvag, ett
jaktvdrn/stridsvarn och en stentdkt. Ldimningarna utgor inte
fornlamning och omfattas darmed inte av Kulturmiljolagen.

Bebyggelse

Varbergs sjukhem ér ritat av Erwin Piitsep och uppfort 1970.
Sjukhemmet, liksom lamellhusomradet norr om Varbergsvégen,
uppfort 1967-69, ar bada gronklassade, det vill sdga ar sarskilt
kulturhistoriskt vardefulla enligt stadsmuseets
klassificeringskarta.

gfg&f’ g WD LFI_FLlu

Stadsmuseets klassificeringskarta som visar angrénsande grénklassade
omrdden.



Godkéant dokument - Susanne Werlinder, Stockholms stadsbyggnadskontor, 2017-08-15, Dnr 2015-15235

-
@

Stockholms
stad

Granskningshandling
Dnr 2015-15235
Sida 19 (53)

Sjukhemmet bestar av ett hogre skivhus pa 6 vaningar med en
vidhdngande lagre del. Arkitektoniskt har det en stram
utformning, med 16pande horisontella fonsterband, som
motsvarar tidens rationella syn pa byggande. Fasaden &r ljus, med
beige och vita putspartier och vit plat.

Vdrbergs sjukhem ritat av Erwin Piitsep.

Lamellhusomradet ritades for HSB av arkitekten John Morton.
Byggnaderna har en konsekvent genomférd arkitektonisk
gestaltning med geometriska och rektanguldra byggnadsvolymer.
Fasaderna skjuter delvis ut fran socklarna vilket gor att husen
tycks svdava ovan marken och entrétrapporna verkar nedféllda ur
byggnadskropparna. Fasaderna bestar av slata putsliknande roda
betongelement med svarta fogar emellan. Detta gor att
yttervdaggarna tycks besta av tunna symmetriskt placerade skivor.
Gardarna &r intima och med den kuperade terrdngen ger det
omradet en parkkaraktar.
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Lamellhusomrddet ritat av John Mortimer.

Offentlig service

Skola och forskola

Inom en radie pa 500 m fran planomradet finns 6 férskolor om
totalt ca 22 avdelningar. I Varberg finns tva grundskolor och
inom en radie pa 1 km finns 4 grundskolor. I Skiarholmen finns
en gymnasiesarskola.

Sjukvard och annan offentlig service

I Varbergs centrum, ca 500 m fran planomradet, finns
vardcentral, specialistldkare och tandldkare. Narmsta bibliotek
ligger i Skdarholmen centrum ca 1,5 km fran planomradet.
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Orienteringskarta.

Kommersiell service
I Vérbergs centrum finns flera livsmedelsaffirer, frisorer, ett
apotek samt annan lokal service.

Skérholmens centrum ligger en tunnelbanestation bort. Hér finns
en galleria med ett stort och varierat utbud av butiker och service.

Cirka 2 km fran planomrédet ligger Kungens Kurva, ett stort
handelsomrade med galleria och annan kommersiell service.

Gator och trafik

Skdrholmen har ett strategiskt lage i regionen och i staden léngs
huvudleden till Stockholm sdderifrdn. Skdrholmen kopplas i
framtiden ihop med vésterort och norra Stockholm genom den
nya trafikleden Forbifart Stockholm som berdknas vara
fardigbyggd 2026. Stadsdelsomradet forbinds med innerstaden
genom tunnelbanans roda linje. Framtida planerade
kollektivtrafikutbyggnader sd som Sparvig Syd och ny
tunnelbana Alvsjo — Fridhemsplan kommer att forstirka
Skérholmens lége i regionen.
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Gatunat

Varbergs gatunt ar planerat enligt SCAFT-principen, med
ringleder, matargator och trafikseparering. Tanken med SCAFT
ar att gaende och cyklister inte ska behova korsa bilvagar och
bilister inte storas av gaende och cyklister. Gang- och cykelbanor
separeras fran bilvdgar och bilvdagarna ska ha olika &ndamal.

Varbergsvigen ér utformad som en matargata omkring
bostadsomraden. Fran Varbergsvagen loper lokalgator in till
bostadskvarterens parkeringsplatser dir vindmojligheter finns.
Varbergsvagen fungerar ocksa som huvudgata for trafik ut till E4.

Gang- och cykeltrafik
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Orienteringskarta gdng- och cykelvigar, markerade i rosa, planomradet inom

réd figur.

Inom planomradet finns flera gang-och cykelvagar som idag har
bristfdllig standard. Det finns en gangvag upp till utsiktsplatsen
pa Varbergstoppen samt gang- och cykelvagar i anslutning till
Varbergsvagen, till Varbergs sjukhem och bostadsomradet sydost
om planomradet. Inom planomradet finns dven en GC-tunnel for
passage fran naturomradet pa sodra sidan om véagen till
bostadsomradet i norr.

Kollektivtrafik

Narmaste station for tunnelbanan ar Varbergs tunnelbanestation,
som ligger i Varberg centrum, ca 500 m fran planomradet.
Tunnelbanestationen nas via Varbergsvéagen och
Varholmsbackarna eller via GC-nétet norr om planomradet.


https://sv.wikipedia.org/wiki/Cykel
https://sv.wikipedia.org/w/index.php?title=Cykelbana&action=edit&redlink=1
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Varbergsvégen, vid planomradet, trafikeras av busslinje 135.
Linjen trafikerar hallplatser mellan Varberg och Malarhojden.
Narmaste busshallplats, Batholmsbacken, ligger pa
Varbergsvégen precis vid planomradet.

Biltrafik

Varbergsvégen ar en bred och rak gata med fa korsningar, vilket
inbjuder till hogre hastigheter &n de pabjudna. Pa grund av
SCAFT-planeringen har gang- och cykeltrafikanter fa mojligheter
att korsa gatan pa ett sdkert sitt annat dn vid planskilda
korsningar.

Den delen av Varbergsvédgen som ingar i planomradet trafikeras
med ca 3000 fordonsrorelser per dygn.

Tillganglighet
Planomradet &r relativt kuperat med omradesvis kraftiga
lutningar.

Stérningar och risker

Fororenad mark

Genomforda markundersokningar visar pa stéllvis forhojda halter
av framfor allt metaller. Halter som &verskrider
Naturvardsverkets generella riktvarden for kanslig
markanvdndning (understrukna dmnen dven 6ver mindre kanslig
markanvandning) &r arsenik, barium, bly, kadmium, kobolt,
koppar, kvicksilver (ett prov), nickel, vanadin och zink. Vissa
prov med halter av koppar och zink 6ver Avfall Sveriges
rekommenderade haltgrans for farligt avfall har patraffats i
sydostra delen av omradet, soder om planerade radhus och delvis
i planerad gata soder om radhusen. Enstaka prover visar pa halter
av PAH over riktvdrde for kanslig anvandning, ett prov éver
mindre kédnslig markanvandning. For bostadsandamal kravs att
marken delvis saneras. Platsspecifika riktvarden kommer att
foreslas for omradet men ér inte faststdllda varfor forslag till
riktvdrden inte redovisas i Swecos markundersékningsrapport
som utgor underlag for planen. Resultatet av laktester visar att de
urlakade halterna understiger gransvardet for inert avfall enligt
NFES 2004:10.

Genomforda screeninganalyser detekterade endast ett &mne,
tribrommetan. Analysen visade 1ag halt av tribommetan och
innebér ingen risk for miljé och hélsa.

En tidigt utford undersokning av grundvattnet fran 1998 visade
forhojda varden av kvicksilver och andra tungmetaller sydvast
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om Varbergstoppen vilket bedoms ligga nedstroms planomradet.
I genomforda markundersokningar visar endast ett prov halter
over riktvarde for kanslig markanvandning. Indikationer pa
grundvatten har endast patraffats i en punkt men i 6vrigt har
ingen tydlig grundvattenniva kunnat utldsas i omradet vid
genomforda mark- och geotekniska undersokningar. Det
eventuella grundvatten som bildas i omradet draneras sannolikt
via tunnelbanan som gar under Varbergstoppen.

Maingden organiskt material i deponerade fyllnadsmassor &r lag
och det medfor l1ag risk att det lacker ut metangas fran deponin.
Genomford undersokning av deponigas visar pa laga halter metan
och risken for bildande av deponigas i omradet bedoms dven som
lag pa grund av att de tippméngder som finns dér bostader
planeras dr sma samt att tippen bedoms vara sd pass gammal
(verksambhet fram till cirka 1980) att eventuell deponigasbildning
har avklingat.

Buller, vibrationer

Planomradet utsétts for véagtrafikbuller. Vid de mest utsatta
fasaderna mot Varbergsvéagen uppgar ekvivalent ljudniva till 59
dBA. Radhusen har nivaer under 55 dBA ekvivalent ljudniva.

Mot innergard samt vid radhusen 6verskrids ej 55 dBA
ekvivalent samt 70 dBA maximal ljudniva nattetid vid samtliga
fasader.

Med genomgaende ldagenheter och/eller enkelsidiga ldgenheter
om max 35 kvm kan ljudkraven uppnés. Andra
bullerskyddsatgérder kan tas fram om sa blir aktuellt i den
fortsatta projekteringen.

Med foreslagen bebyggelse kan gemensamma uteplatser med
lamplig placering erhélla hogst 50 dBA ekvivalent och 70 dBA
maximal ljudniva.

Planférslag

Visionen for forslaget ar att bidra till att skapa en ny arsring i
Varberg kring Varbergsviagen. Ambitionen med denna drsring ar
att tillfora kvaliteter som saknas i omradet, 6ka tryggheten och
skapa kvalitativa offentliga rum.
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Planforslaget innefattar ny bostadsbebyggelse, nya lokalgator
samt ombyggnad av en del av Varbergsvagen. Forslaget
innefattar dven upprustning av parkmark, tillagg av en
elndtstation och en atervinningstation.

Planférslaget, vy frdn séder, bild: Arkitema.

Stadsbyggnadsstrategier for ett socialt hallbart Fokus
Skarholmen

Allsidiga boendemiljoer

Planférslaget innehaller bostdder med olika upplatelseformer sa
som bostadsréttslagenheter, radhus och ungdomsbostader i form
av hyresritter. Intentionen ér att tillféra omradet ett utbud av
bostdder som saknas, eller endast finns i mindre utstrackning.
Detta bidrar till att skapa en varierad milj6é samt till att 6ka
variationen av boende i omradet. Planforslaget innehaller ocksa
mojlighet till lokaler i bottenvaningarna pa flerbostadshusen,
vilket mojliggor en hogre grad av funktionsblandning i omradet.

Ett promenadvanligt gang- och gatunat

Bebyggelse ldangs med Varbergsvagen bidrar till att skapa en
tryggare och mer promenadvanlig gata. Varbergsvagen kommer
att byggas om genom att kérbanan smalnas av och gaturummet
kompletteras med cykelbana och bredare gangbanor. Nya
lokalgator med goda gang- och cykelmdjligheter samt mojlighet
for biltrafik kommer att anldggas i anslutning till ny bebyggelse,
vilket bidrar till att géra kommunikationsnatet mer finmaskigt.
Upptrampade stigar fran Varbergsvagen och mellan
storgardskvarterets byggnader kommer att bevaras. Inom omradet
kommer boende och bestkare fa en sammanhallen upplyst
gangvag for promenader upp och runt Varbergstoppen.
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Mangfald av gemensamma rum

Ombyggnad av Varbergsvagen omvandlar gatan fran en trafikled
till ett offentligt rum med gott om utrymme for gaende och
cyklister. I planomradets norddstra horn, invid en enligt
detaljplanen planerad ny lokal, skapas en mindre offentlig plats
med mojligheter till uteservering. Naturmarkskullen som
omgardas av storgardskvarteret kommer att bevaras som allmén
plats med direkt koppling fran Varbergsvagen. Fran en av
Varbergstoppens slanter kommer savil barn som vuxna kunna
aka pulka i en forbéattrad pulkabacke.

Stadsbyggnadsprinciper

Varsamhet mot naturomradet

Den nya bebyggelsen placeras ndra Varbergstoppen och tar
naturmark i ansprak. Planforslaget ar dock utformat for att
minimera intranget i naturmark, genom en hastskoformad
struktur som mojliggor att tva naturmarkskullar kan bevaras, en
privat och en som blir allmén. Hastskoformen med sina korta och
lagre gavlar mot naturomradet skapar ett varsamt mote med
Varbergstoppen.

Omvandling till en stadsgata

Hastskoformen med fasader som tydligt definierar gaturummet
mot Varbergsvagen bidrar till att omvandla upplevelsen av gatan
fran en trafikled till en stadsgata.

Tydlighet mellan privat och offentligt

Syftet med byggnadsvolymerna é&r att definiera vad som &r privat
och vad som &r offentligt. Det som é&r privat dr mer inneslutet,
ligger pa insidan av hastskon och ar avgransade av byggnader
och topografi. Det som ér offentligt dr 6ppet och har flera
kopplingar mot allmdnna omraden och ett allméant
kommunikationsnét.

Den offentliga naturmarkskullen 6ppnar upp sig mot
Varbergstoppen och en koppling mellan storgardskvarterens tva
byggnader binder samman omradet med Varbergsvagen. De
privata bostadsgardarna ligger i sdankan, avgransade bade av kulle
och av bebyggelse.

Levande gaturum

Genom ny bebyggelse och tdta entréer mot gata mojliggors for ett
mer befolkat gaturum. Relativt korta fasadpartier och varierade
bottenvaningar erbjuder fotgdngaren ett upplevelserikt och
intressant gaturum i mansklig skala som ér attraktivt att rora sig i.
Detta astadkommes genom en variation av funktioner, sd som
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lokaler, entréer, uppglasat garage samt genom variation i
gestaltning, sa som kulor och material. Langa monotona och/eller
slutna fasadpartier far inte forekomma.

Ett mer finmaskigt nat
Tillagg av lokalgator, cykel- och gangvagar skapar ett mer
finmaskigt kommunikationsnat.

Gestaltningsprinciper

De nya byggnaderna ska bilda en sammanhdngande helhet i sin
gestaltning, som medvetet férhaller sig till befintlig bebyggelse
och natur, bland annat genom val av material och fargskala. Pa sa
satt blir byggnaderna en del av en ny arsring.

Fasader

Fasaderna ska ha en enkelhet i sitt uttryck som helhet, men
bottenvaningarna &r bearbetade, variationsrika och forhaller sig
val till den ménskliga skalan.

Fasaderna ska delas upp vertikalt, for att skapa en variation
eller/och rytm langs med gatan. Uppdelningen kan ske genom
mindre horisontella férskjutningar i volymerna, genom kulérfélt
eller en variation i material.

Material- och kuldrpalett
De tre kvarteren har en sammanhallen farg- och materialpalett for
en val sammanhallen helhet.

Puts och trd blir de barande materialen. For att reducera risken for
att ny bebyggelse ska upplevas som dominant i sitt sammanhang
ska méttade och morka kulérer anvandas. Byggnaderna kan da
lasas ihop med de omkring- och bakomliggande gronomradena.

Materialvalen i bottenvaningarna ut med Varbergsvagen kommer
att studeras noggrant for att bidra till upplevelsen av en trygg och
vdl gestaltad gatumiljo i en mansklig skala.
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Balkonger

Forsta vaning ut mot Varbergsvagen far inte innehalla utkragande
balkong, fri hjd ska vara minst 5 meter, detta regleras med
planbestammelse f1. Mot lokalgatorna ska fri h6jd vara minst 2,6
meter, vilket regleras med planbestammelser f2 och f3. Balkong
mot gata far kraga ut max 1,8 meter fran fasad.

Uppbyggda uteplatser eller uteplatser pa mark far endast
forekomma mot innergard.

Bottenvaningar och forgardsmark

Bottenvaningarna och férgardsmarken sétter sin pragel pa det liv
som gaturummet far. Om bottenvaningen ar ratt utformad far den
manniskor att vilja stanna och motas i det offentliga rummet. Det
okar darmed den upplevda tryggheten. Bottenvaningarna ska
bidra s4 att kontakt mellan ut och inne kan uppstd. Aven
detaljrikedom och variation i material kan bidra till att skapa en
upplevelse av en levande gatumiljo som dr intressant att rora sig
i. Det ar ocksa viktigt att anvandningen av bottenvaningarna kan
vara flexibla over tid.

Bottenvaningen ska vara forhojd (planbestammelse v2 och v3),
och fasadens material eller kultr ska avvika fran 6vrig fasad. Det
ska regelbundet forekomma 6ppningar i form av entréer
(planbestammelse f5), glaspartier (planbestaimmelse f6),
garageportar eller liknande och variation ska dessutom skapas
med hjélp av kulér och material. Varken langa monotona
bottenvédningar eller langre helt slutna murpartier far forekomma.

Utmed Varbergsvagen placeras lokaler fér centrumandamal,
garage och bostadsentréer. I samtliga bottenvaningar mojliggors
aven for lokaler for centrumédndamal, for en flexibilitet 6ver tid.
Detta regleras med en planbestdmmelse. For att ytterligare
sakerstédlla flexibiliteten i bottenvaningens innehall bor, i sa stor
utrackning som mojligt, en forhojd vaningshsjd mot
Varbergsvagen tillampas (v2 och v3).

Bostadsentréer till trapphus ska utformas generdst och tydligt
markeras ut mot gatan. Bostadsentréer for enskilda lagenheter pa
bottenvaningar mot forgardsmark ska forses med trappor. Denna
entré dr sekundar entré, tillganglig huvudentré ligger mot
bostadsgard.
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I ungdomsbostadshuset, dar portik finns ska denna utformas med
bredd och luftighet i h6jd. Fri hojd far inte understiga 3,5 meter
och portiken maste vara minst 7,5 meter bred, detta regleras med
en planbestammelse. Denna maste dven utformas med
uppglasade partier mot huvudentré och siktlinjer, s att den
upplevs som trygg.

Dér forgardsmark forekommer ska den i huvudsak vara
genomsldpplig och planterad (planbestammelse n4).

Tak
Taklandskapen ska utformas och fargsattas sa att de samverkar
med byggnadernas 6vriga gestaltning i en god helhetsverkan.

Gardsmiljoer

Ungdomsbostdderna kommer att ha en bostadsgard som till
storsta delen bestar av bevarad naturmark, men dven av en
hardgjord yta narmast bostadsbyggnaden.

Storgardskvarteret kommer att ha tva bostadsgardar, ett till varje
bostadshus. Ambitionen &r att lata naturen fran den bevarade
kullen vandra in pa gardarna och skapa ett starkt samband till
naturen pa platsen och renodla dess kvaliteter till en hallbar
gardsmiljo. De bada gardarna kommer att utformas med samma
tema.

Varje radhus fér en egen tradgard, dér ett mindre férrad kan
placeras, vilka tillsammans med plank och héckar ramar in
omradet och avgransar de enskilda hustomterna.

Ny bebyggelse

Overgripande

Forslaget innehaller totalt ca 390 bostédder. 36 radhus, ett kvarter
med 164 ungdomsbostdder och tva flerbostadshus med ca 195
bostadsrétter.

Ungdomsbostéader
Ungdomsbostadskvarteret ar placerat i planomradets nordvéastra

del. Den nya byggnaden &r ett hastskoformat kvarter som 6ppnar
upp sig mot Varbergstoppen i sydvést. Hastskons insida blir
privat bostadsgard.
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Exempel pd méjlig gestaltning av ungdomsbostdderna, inzoomad fasadillustration mot Vdrbergsvégen ddr en
varierad bottenvdning med inslag av trd och bostadsentréer mot gata visas samt loftgangar mot innergdrden,

perspektiv frdn foten av Varbergstoppen. Bild: Arkitema.
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Exempel pd méjlig gestaltning av ungdomsbostéderna, perspektiv frdn Vdarbergsvigen , med bostadsentréer mot

gatan. Bild: Arkitema.
Kvarteret bestdr av tre sammanbyggda volymer om 7 vaningar i

norr, 6 vaningar mot Varbergsvagen och 5 vaningar mot den nya
lokalgatan.

I bottenvaningen mot Varbergsvagen mojliggors for bostader och
lokaler for centrumdndamal. Huvudentrén ligger i kvarterets
norddstra horn och dr generos och tydligt uppglasad. I direkt
anslutning till entrén ligger en portik, vilken leder gdende,
cyklister och bilburna in pa garden. Ytterligare en gemensam
entré ligger langre vasterut mot Varbergsvagen.
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Fasadillustration mot éster (mot Vdrbergsvdgen), ungdomsbostdder, bild:
Arkitema.

Léagenheterna nas primaért via huvudentréns trapphus och vidare
ut pa loftgangar pa kvarterets gardssida. Loftgangarna utfors med
sadan bredd att de kan tjana som bade kommunikationsstrak och
uteplats.

Mot Varbergsvégen har bottenvaningarnas lagenheter dven entré
mot gatan, for att skapa en trygghet genom ett mer befolkat
gaturum.

Enligt stadens riktlinjer behdver ungdoms- och studentbostdder
endast forses med de bilparkeringsplatser som dr nddvéndiga av
tillgdnglighetsskal, i detta fall p-tal 0,02. P-tal for cykel ar 1,5
platser per ldgenhet for 1dgenheter mindre dn 35 kvin BTA.
Bilparkering sker pa garden, som nas via portik. Angoéring sker
pa garden. Cykelparkering sker i cykelrum samt pa loftgangar.
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Sektion, ungdomsbostdder. Illustration av fasad med loftgdngar mot
innergdrden och den sparade naturmarkskulle som blir del av bostadsgdrden,
bild: Arkitema

Avfallshantering sker med behallare i soprum mot
Varbergsvagen, dar angoringsplats for hamtningsfordon finns.

Kvarteret innehaller ca 7500 kvm ljus BTA, fordelat pa ca 164
lagenheter.

Storgardskvarteret

Kvarteret 6ster om ungdomshuset, det sk storgardskvarteret, ar ett
storre hastskoformat kvarter som &r 6ppet mot séder och
naturomradet kring Varbergstoppen. Kvarteret ar uppdelat i tva
byggnader med en fysisk och visuell vegetationskoppling i
mitten, upp mot naturmarkskullen, vilken kvarteret omgérdar.

Exempel pd méjlig gestaltning av storgdrdskvarteret, inzoomad

fasadillustration mot Vdrbergsvdgen ddr en variation i bottenvdningens
uttryck visas, bild: OWC Arkitekter.
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I bottenvaningarna utmed Varbergsvagen samsas husentréer med
boendegarage. Garagen gors uppglasade och entréerna tydliga
och ljusa. I 6stra byggnadens norddstra htrn ges mojlighet till en
lokal for centrumédndamal. For flexibilitet 6ver tid mojliggors for
lokaler i hela bottenvaningen.

For Varbergstoppen ar det ldgesbaserade bilparkeringstalet 0,48
platser per ldgenhet. Parkeringstalet kan minskas med hansyn till
lagenhetsstorlekar och mobilitetsatgarder. Med de
mobilitetsatgarder vilka byggaktoren atagit sig att gora blir
parkeringstalet 0,40 per ligenhet. Atgidrderna som byggaktéren
atar sig att genomfora listas nedan:

e Informationspaket med kommunikation i tidigt skede déar
nya resmojligheter belyses. Fokus pa gang, cykel och
kollektivtrafik.

e Cykelparkeringar av god standard enligt stadens
handbocker for cykelparkering.

e Latt nabara cykelrum

e Forbattrade cykelfaciliteter (ex fast luftpump, automatisk
dorroppnare for cykel i cykelrum etc)

e Prova-pa-kort pa kollektivtrafik —erbjudande under viss
tid.

e Cykel- och reparationsrum (ex reparations- och tvattrum,
ladduttag for el-cykel, besoksparkering néra entrén etc)

e Cykelpool med bl a lastcykel, cykelkérra och elcykel.

e Leveransskap for storre paket/varor
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Exempel pd méjlig gestaltning av storgdrdskvarteret, perspektiv fran Vdrbergsvdgen, bild: OWC Arkitekter &

expressiv.at.

Exempel pa mdéjlig gestaltning av storgdrdskvarteret, perspektiv fran Vdrbergsvdgen. Ligre nockhdjd mot
naturmarkssldppet mellan de tvd byggnaderna samt perspektiv frdan lokalgata nedan Vdrbergstoppen, bild: OWC
Arkitekter & expressiv.at.

Bilparkering sker framst i garage i byggnaderna och i mindre
utstrackning pa kvartersgata soder om storgardskvarteret, vid
radhusen. Totalt finns det 79 parkeringsplatser, dvs p-tal pa 0,4
platser per ldgenhet. Angoring sker via bostadsgardarna.
Besoksparkering finns pa vastra lokalgatan.
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Enligt stadens riktlinjer ska cykelparkering ordnas motsvarande
minst 2,5-4 platser per 100 kvm ljus BTA. I detaljplanen for
Varbergstoppen ska cykelparkering motsvarande minst 3,5
platser per 100 kvm ljus BTA (dvs 505 cyklar) anldggas.
Parkeringarna placeras i cykelrum inomhus, pa kvartersmark i
anslutning till entréer samt pa gardar.

Kvarteret innehaller ca 14 500 kvm ljus BTA, ca 195 nya
bostdder, garage samt lokal for centrumandamal.
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Sektion som visar storgdrdskvarterets relation till befintlig bebyggelse vid Bdtholmsbacken, bild: OWC Arkitekter.

Radhusomrade

I planomradets sydligaste del, omedelbart Gster om
Varbergstoppen, placeras 36 radhus. Radhusen &r grupperade i tre
rader i nord-sydlig riktning for att ge s goda ljusférhallanden
som mojligt till samtliga bostdder och for att hantera platsens
hojdskillnader. Mellan husraderna bildas tva rumsligheter; mellan
den vastra och mittersta ldngan en smalare grand med
tragardsentréer, och mellan den mittersta och ostra ett storre
gemensamt rum med en mindre kvartersgata utan
genomfartstrafik.

Radhusen &r inbordes foérskjutna for att skapa variation och bryta
ner langden pa husraden. Mot tradgardssidan placeras dven
mindre forradsbyggnader, vilka tillsammans med hackar ramar in
omradet och avgréansar de enskilda hustomterna. Uteplatserna ar
konsekvent placerade i vésterldge och mdjligheter till entréer
finns pa radhusens bada sidor.

Exempel pd méjlig gestaltning av radhusen, fasadillustration, vy frdan ny lokalgata, bild: Arkitema.
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Exempel pa méjlig gestaltning av radhusen, perspektiv frdn ny lokalgata, bild:
Arkitema.
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Totalt planeras for 36 parkeringsplatser, vilket ger ett p-tal pa 1,0
platser per hus. Parkeringsplatserna placeras pa parkeringsyta
soder om radhusen, samt pa bada sidor langs den vastra delen av
kvartersgatan. Angoring sker fran kvartersgata.

4-6 cykelplatser per hus kan anordnas pa egen tomt och i eget
forrad.

Kvarteret innehaller ca 4500 kv ljus BTA.
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Sektion av radhusen, illustrerat hur byggnaderna ligger i relation till varandra och i terrdngen, bild:

Arkitema.

Park- och naturomraden

Inom planomradet kommer en naturmarkskulle att bevaras som
naturomrade tillgangligt for allmanheten. Genom ett sldpp mellan
storgardskvarterets byggnader, ut mot Varbergsvégen, bevaras
den koppling av sma informella stigar som idag finns mellan
Varbergsviagen och naturomradet kring Varbergstoppen. I
samband med byggnationen av bostdderna kommer naturmarken
pa kullen att gallras och ses 6ver, men i stort sett kommer denna
att bibehalla nuvarande karaktér.

Eftersom gronomraden tas i ansprak for byggnation av bostader
kommer kompensationsatgarder kring Varbergstoppens
naturomrade att goras i samband med exploateringen av omradet.

Inom park- och naturomradet finns idag flertalet gangvagar och
cykelvégar av olika kvalitet. Ambitionen &r att det ska ga att ta
sig runt inom och igenom omradet med olika upplevelser. Vissa
vagar kommer uppgraderas med asfalt och belysning medan
andra far fortsétta att vara stigar genom naturmarken.

Naturmarkspartier kommer att ses 6ver och gallras och en ny
pulkabacke i foten av Varbergstoppen kommer att anlaggas.

Inom ramen for ett projekt genom trafikkontoret planeras
ytterligare ekologiska kompensationsatgérder och landskapsvard
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samt anldggning av flera lekplatser, utegym och olika former av
sittplatser och belysning inom parkomradet.

Gator och trafik

Gatunat

For Varbergsvagen foreslas en ombyggnad dar gatusektionen
totalt sett breddas nagot, men kérbanan smalnas av 6ver hela
strackan. Omradet for gang- och cykeltrafik utokas med
dubbelriktad cykelbana pa stdra sidan av vdgen pa strackan
mellan Ornholmsbrinken och Grinsholmsbacken, dér detta
saknas idag. Detta innebdr att Varbergsvéagen far en ny karaktar
dar gang- och cykeltrafikanter prioriteras samt far ett storre
utrymme i gaturummet. Vid ny bebyggelse skapas
angoringsfickor och parkering pa gatan.

Omradet kompletteras med nya lokalgator genom att befintliga
parkvégar byggs om. Genomgaende parkvdg ansluts till gangbana
langs med ny lokalgata och kvartersgata. Lokalgatorna ansluter
till Varbergsvégen i tva punkter.

Befintlig gang- och cykeltunnel under Varbergsvagen byggs bort
och ersdtts med en upphojd hastighetssakrad 6vergang i plan som
ansluter till ny lokalgata. Skalet till att tunneln tas bort &r dels for
att tillgodose behovet av att skapa en tillganglig gangvag med
acceptabel lutning mellan de nya bostdderna och Varbergsvagen.
Ett annat motiv ar att skapa ett levande gaturum dér alla
trafikslag ror sig i samma rum och dar gaende och cyklister syns
och fér en storre funktion i gatunétet. Gatan far dessutom en
stadskaraktdr vilket motiverar borttagandet av planskildheten.
Trygghetsaspekten spelar en viktig roll dd oskyddade trafikanter
synliggors pa ett helt annat sétt an om de skulle hanvisas till
tunnlar. Tunnlar kan upplevas som otrygga for att de upplevs som
skymda. En negativ aspekt av borttagande ér att gaende och
cyklister kan rora sig fritt utan att behdva korsa den trafikerade
gatan. Detta l6ses dock med en korrekt utformning av korsningen
som leder till att motordrivna fordon tvingas att sdnka
hastigheten.
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Situationsplan som illustrerar gatuncditet samt visar var respektive gatusektion
dr tagen. Bild: OWC arkitekter.

Gang- och cykeltrafik

Tillgdngligheten med cykel forbattras genom att Varbergsvigen
kompletteras med en breddad cykelbana dér detta saknas idag. De
nya lokalgatorna planeras for cykel i blandtrafik och gangbanor. I
soder byggs gang- och cykelbanan mot sydost om och far en ny
strackning. Gangbanan upp mot Vérbergstoppen asfalteras och
belysning tillkommer.

Kollektivtrafik

Befintlig busshallplats Batholmsbacken byggs om till en
timglashallplats och tillgangliggors i hojdled i den nya
gatusektionen.

Biltrafik

Varbergsvédgen byggs om med smalare korbana for biltrafik,
timglashallplats och upphdjd gang- och cykeloverfart. Syftet med
upphojningen ér att skapa en trafiksdker miljo dar biltrafikanter
tvingas att sdnka hastigheten samtidigt som gang- och
cykeltrafikanter far en sikrare passage 6ver gatan. Nya lokalgator
kommer framforallt trafikeras av boende i omradet.

Tillganglighet

Den 6stra anslutningen till Varbergsvagen planeras for en lutning
pa max 5 % medan lutningen for den véstra anslutningen blir 10
% pa grund av den kuperade terrangen.
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Samtliga bostadsentréer mot Varbergsvagen kommer vara
tillgdngliga, forutom fér ungdomsbostdderna, dar tillgédnglig entré
sker via loftgang mot gard eller direkt fran gard. Angoring sker
da pa gard eller vid gata, enligt BBR-krav.

Vid lokalgatorna, dar gatulutningar ar for kraftiga for tillgdngliga
huvudentréer mot gatan anordnas dessa istdllet mot
bostadsgarden. Angoring sker pa bostadsgard, enligt BBR-krav.
Pa bostadsgardarna finns mojlighet att anldgga parkeringsplats
for funktionshindrade inom 25 m fran bostadsentréer.

Avfallshantering och ramper utomhus planeras med maximala
avstand respektive lutningar enligt krav i BBR.

Teknisk forsorjning

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

Dagvatten

Dagyvatten som alstras inom planomradet bor, enligt Stockholm
stads dagvattenstrategi, lokalt omhéndertas och infiltreras och
fordrojas i mojligaste man.

Dagyvatten fran planomradets nyanlagda ytor bor fordrojas sa nara
kéllan som mojligt. Framtagen dagvattenutredningen foreslar en
kombination av olika dagvattenlésningar som svackdiken,
infiltration genom vaxtbaddar, rening i avsattningsmagasin och
fordrojning i fordrojningsmagasin.

Fordrojnings- och avsattningsmagasin planeras pa respektive
kvarters bostadsgard, se illustration nedan, liksom 16sning med
vaxtbaddar. Pa allmén plats/gatumark planeras for fordrojning i
nagon form motsvarande vad dagvattenutredningen
rekommenderar.
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Forslag pd dagvattendtgdrder inom planomradet. Rosa linjer visar att
avskiljande dtgdrder beh6vs i mindre delar av angivet omrdde. Bild: Sigma

civil.

Dagvattenutredningen visar att ett fullstandigt lokalt
omhédndertagande av dagvatten ar svart att realisera pa grund av
de geografiska och geologiska forhdllandena. Det finns inget
naturligt vattendrag ut ur omradet och mojligheterna till
infiltration dr begransade. Dagvatten foreslas darfor att till storsta
delen renas och fordr6jas inom omradet och déarefter avledas till
det befintliga va-nitet.

Marken bor utformas och hojdsétts sa att planerad bebyggelse
inte riskerar att utsattas for 6versvimning.

Skotselplaner for foreslagna dagvattenatgarder bor tas fram.

El/Tele
Planomradet ansluts till det befintliga el- och telenétet.

Befintlig elndtstation pa stdra sidan om Varbergsvagen kommer
att vara kvar i nuvarande ldge. Planen mojliggor for ny
elndtstation inom E-omrade norr om Varbergsvagen.

Energiforsorjning
Planerade byggnader bor anslutas till fjarrvarmenatet.



Godkant dokument - Susanne Werlinder, Stockholms stadsbyggnadskontor, 2017-08-15, Dnr 2015-15235

vk

@

Stockholms
stad

Granskningshandling
Dnr 2015-15235
Sida 45 (53)

Avfallshantering

Avfallshantering planeras for radhusen i underjordbehallare i tva
olika lagen, samt for ungdomsbostdder och bostadsrétter i karl i
soprum utmed Varbergsvagen dér angoringsfickor for
hamtningsfordon kommer att finnas. Angoéring ska finnas inom
50 meter fran avfallsutrymme.

Grovsopor tas omhand inom kvarteren.

Raddningstjanst

Brandutrymning for ungdomsbostdderna sker via loftgang med
dubbla utrymningsmajligheter, uppstéllningsplats pa gard kravs
inte.

Brandutrymning for radhusen sker mot kvartersgata/tradgard.

Brandsuppstéllning sker utmed Varbergsvéagen och pa
lokalgatorna dér lutningen inte 6verskrider 8%. Utrymning sker
via TR2-trapphus vilket innebér att endast slackningsfordon
anvands vid uttryckning. Maximala avstand fran uppstéllning pa
vag och gata till angreppspunkterna (trapphusen) underskrider 50
meter.

Konsekvenser

Behovsbeddmning

Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomférande
inte kan antas medfora sadan betydande miljopaverkan som
asyftas i PBL(2010) 4 kap 348§ eller MB 6 kap 11§ att en
miljobedémning behdver goras.

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

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

Naturmiljo
Omrdaden av naturmark tas i ansprak. Naturvarden paverkas och
kopplingar forsvagas och delar av rekreationsomraden forsvinner.

For att minska bebyggelsens inverkan pa naturmiljon har dess
form anpassats for att spara s mycket naturmark som mojligt.
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Byggnadsvolymerna syftar ocksa till att inte avsevért stora
naturomradet genom patrangande langa eller hoga fasader.

Kompensationsatgarder kommer att goras i samband med
exploatering for att minimera den negativa paverkan pa ekologi
och rekreation.

Beddmningen ar att ny bebyggelse enligt planforslaget
tillsammans med planerade atgédrder i samband med
exploateringen paverkar naturvirden och ekologiska samband i
mindre utstrackning.

Spridningssamband

En forsvagning av barrskogssambandet antas ske. Det &r
framforallt barrskogsmiljoer som kommer att ge plats for ny
bebyggelse.

Spridningssamband for arter knutna till ekmiljéer reduceras i
areal och kvalitet. Framst spridningsmdjligheter som knyter
samman Johannedals ddellovskog med vérdefulla ddellovsmiljoer
i Varberg och Varby gard.

Den storsta delen av buskmiljoer kommer att kvarsta.

Skogspartier kommer att gallras for att forbéttra de biologiska
och ekologiska vdrdena for de befintliga trdd och insekter som
finns i omradet idag. Detta bidrar bland annat med mer ljus ner
pa de starka karaktéaristiska ekarnas tradstammar. Inom
kvartersmark planeras flytt av stammar fran fallda tréd till
angransande naturomrade, att ge de ddellovtrad som sparas sa
goda solforhallanden som mojligt samt gora vegetationsval for
gardar och radhustomter for att starka ddellovtradssambanden i
omradet.

Naturvarden

Naturvérdesobjekt med ung tallskog paverkas mest av
exploatering. Har finns naturvédrdesobjekt med visst varde.
Forlusten bestar framforallt i att den framtida majligheten att
dessa objekt kommer att utveckla storre varde (dldre barrskog)
forsvinner.

Mindre paverkan sker pa objekt, buskmark, som har patagligt
naturvérde.
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Mindre paverkan pa objekt med patagligt varde sker, med vérden
for barrskog och pa ddell6vskog med framst ekar.

Storning genom buller har en avsevard paverkan pa det
forvantade antal faglar i landskapet. Lokalt buller fran boende i
ny bebyggelse kan tdnkas dka. Samtidigt &r det mojligt att buller
som nar Varbergstoppen fran omkringliggande vag minskar som
en foljd av avskdrmande effekt av nya byggnader.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Planforslaget bedoms inte paverka majligheterna att uppna
miljokvalitetsnormerna for vatten eftersom ndringsdamnen eller
fororenande d@mnen inte tillférs Malaren-Rodstensfjarden.
Byggaktoren far inte genom val av byggnadsmaterial férorena
dagvattnet med tungmetaller eller andra miljogifter.

Planforslaget bedoms inte paverka majligheterna att uppna
miljokvalitetsnormerna for vatten eftersom utslapp av
ndringsamnen och féroreningar inte berdknas 6ka efter
exploatering. Byggaktoren far inte genom val av
byggnadsmaterial foérorena dagvattnet med tungmetaller eller
andra miljogifter.

Kulturhistoriskt vardefull miljé och landskapsbild/stadsbild
Planforslaget ar del av en ny arsring med ca 4000 nya bostader
inom hela Skarholmen. Bebyggelsen inom planomradet bedéms
darfoér kunna ha ett samtida uttryck for att tydliggora att den
tillhor denna nya arsring.

Féarg- och materialkoncept har valts med omsorg for att
byggnaderna ska ldsas ihop med omkring- och bakomliggande
naturomrade.

Antikvarie har medverkat i arbetet med planférslaget och en
kulturmiljéutredning har tagits fram.

Stoérningar och risker

Buller
Fler bostdder kommer att 6ka mangden biltrafik i omradet.

Intentionen med en ombyggnad av delar av Varbergsvagen i
anslutning till planomradet &r att minska kérbanans bredd for att
ge stod for lagre hastigheter och lagre bullernivaer.
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Oversvamningsrisker

Planerade byggnationer kommer att 6ka dagvattenflodet vid regn
som overstiger det som fordrojningsatgédrder och
dagvattensystemen dr dimensionerade for.

Vid okad bebyggelse kring Varbergsvagen, i samband med
utbyggnad av planforslaget och framtida bebyggelse inom Fokus
Skédrholmen kommer sannolikt dagvattenfléden och volymer att
oka vid ett extremregn om andelen hardgjord yta 6kar. Det finns
darmed en risk for att 6versvamningsrisken vid Varbergs
idrottsplats 6kar eftersom omradet ar en lagpunkt dit vatten
sannolikt tar sig vid ett extremregn nér dagvattensystemen &r
overbelastade. Idrottsplatsen och nérliggande gronyta kommer
darfér inom ramen for ett annat projekt att utvecklas till en
buffert dar vatten kan samlas vid ett extremregn.

Ljusforhallanden

De nya byggnaderna kommer under vinterhalvaret att skugga
befintlig bostadsbebyggelse i liten utstrackning. Under var-,
sommar och hostmanaderna kommer befintlig bebyggelse inte att
skuggas.

Naturomradet pa och kring Varbergstoppen kommer inte att
skuggas mer &n marginellt. Det dr da skogspartiet norr om
ungdomshuset som kommer att beréras av skugga. Skuggorna
fran den nya bebyggelsen kommer primart att falla pa
Varbergsvégen.

De nya bostadsgardarna har goda ljusférhallanden da de ligger i
soderléage.

Den allmdnna naturmarken, naturmarkskullen, som ligger
omsluten av storgardskvarteret har goda ljusférhallanden.
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Barnkonsekvenser
Det finns ett generellt behov av att hoja trygghetsupplevelsen for
barn som bor och vistas i Varberg.

Den del av Varbergstoppen som anvands som pulkabacke
kommer att paverkas genom planforslaget, da en ny lokalgata i
slutet av backen féreslas. Aven delar av de plana ytor som
anvands for exempelvis picknick forsvinner enligt planforslaget.

Kompensation for att dessa ytor paverkas och tas i ansprak
kommer att ske genom att mojliggora en ny pulkabacke. Inom
ramen for ett projekt genom trafikkontoret anordnas
aktivitetsplatser for lek och samvaro pa olika stt.

Gangtunneln tas bort och ersdtts med en hastighetssdkrad
overgang i plan, dar trafiksdkerheten tillgodoses genom att
utforma en timglashallplats och en upph6jd GC-6verfart.
Kombinationen av dessa atgarder leder till att biltrafiken tvingas
sanka hastigheten. Utover detta kommer korbanan pa
Varbergsvigen att minskas i bredd, for att inte inbjuda till hogre
hastigheter dn de pabjudna.

Tidplan
Planen har pabdrjats efter 1 januari 2015 och genomfors med
standardforfarande.

Samrad 5 juli - 30 augusti 2016
Granskning 23 augusti -20 september 2017
Godkdnnande i SBN 19 oktober 2017

Antagande i KF december 2017
Genomférande

Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning

Stadsbyggnadskontoret ansvarar for uppréttande av detaljplan
samt myndighetsutévning vid bygglov och bygganmalan.
Exploateringskontoret ansvarar for upprattande av nddvandiga
avtal och 6verenskommelser samt for utbyggnaden av den
allménna platsen inom detaljplanen. Ledningsdgarna ansvarar for
utbyggnad av ledningar. Exploatorerna ansvarar fér och bekostar
uppforande, drift och skotsel av bebyggelse pa kvartersmark.
Lantméterimyndigheten ansvarar for erforderliga
fastighetsbildningsatgérder.
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Huvudmannaskap
Staden dr huvudman for allmén plats.

Avtal

Staden kommer genom exploateringsndmnden att trédffa
overenskommelse om exploatering med Gverlatelse av mark eller
tomtrattsupplatelse med bolagen som reglerar ansvar, tidplan,
viten och andra atgarder som kan uppkomma i samband med
byggnationen. Overenskommelse om exploatering ersétter d&
markanvisningsavtalen.

Genomforandeavtal ska tecknas mellan Stockholms stad och
respektive ledningsdgare som berors av arbeten inom stadens
entreprenad.

Verkan pa befintliga detaljplaner

Planforslaget innebér att befintliga detaljplaner P1 6879, P1 6519,
P1 77530ch 6517 upphor att gédlla inom de delar som omfattas av
planomradet.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheter, marksamfalligheter och agoforhallanden

HSB’s Brf Varholmen 1 i Stockholm &r tomtréttshavare till
Batholmen 1, Prastholmen 1, och Gransholmen 1. Vid
Svanholmen 1 dr Micasa tomtréttshavare och vid Batholmen 2 ar
SISAB tomtréttshavare. Fastigheten Skdarholmen 2:1 berors ocksa
av planforslaget. Samtliga fastigheter dgs av Stockholms
kommun.

Anvéandning av mark
Allmén platsmark dvergar till kvartersmark for bostadsandamal
och nya fastigheter bildas, se skiss nedan.

Fastighetsbildning

Genom fastighetsreglering 6verfors ett antal mindre omraden till
gatufastigheten langs Varbergsvégen for att bredda gatan.

Ett mindre omrade 6verfors fran Svanholmen 1 till allmén plats

(ny gata).
Nya fastigheter bildas genom avstyckning fran Skarholmen 2:1.
Planomréadet berors av tunnelbanan.

Fastighetsbildning ska vara genomford innan bygglov beviljas.
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Réda omraden illustrerar allmdn platsmark som ska éverforas genom
avstyckning till kvartersmark. Bld omrdden illustrerar kvartersmark som

overférs genom fastighetsreglering till allmdn platsmark (gata).

Gemensamhetsanlaggningar
Gemensamhetsanldggningar for parkering ska bildas.

Servitut
Servitut kan bildas for tunnelbanan.

Ekonomiska fragor

Exploatorerna bekostar framtagande av detaljplanen enligt
planavtal. Exploatorerna star for kostnaden for genomférandet av
exploateringen inom kvartersmarken. Staden svarar for
utbyggnad av den allmédnna platsmarken. Ledningsdgarna
bekostar nyldggning av ledningar med tillhérande anldggningar.

Exploatorerna svarar for eventuella anslutningsavgifter till
tekniska ledningsnét for de blivande fastigheterna.
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Ersattning vid markforvarv/férsaljning

Staden overlater med dganderétt den blivande kvartersmarken for
bostadsritter till Ake Sundvall Projekt AB. Exploatéren avser att
upplata lagenheterna med bostadsrétt. Staden 6verlater med
dganderatt den blivande kvartersmarken for radhus till Wastbygg
Projektutveckling Stockholm AB. Staden ska upplata den
blivande kvartersmarken for ungdomsbostader till Wastbygg
Projektutveckling Stockholm AB med tomtrétt.

Fastighetsbildning

Exploateringskontoret ansker om fastighetsbildning. I det fall
byggaktoren koper marken svarar byggaktoren for
forrattningskostnaderna. I det fall marken upplats med tomtrétt
svarar exploateringskontoret for forrattningskostnaderna.

El och tele m.m.
Exploateringskontoret star for kostnader av eventuell flytt av
ledningar inom blivande kvartersmark.

Grénkompensation

Planforslaget medfor att naturmark tas i ansprak. Som
kompensation for exploateringen kommer ekonomiska medel
avsittas for gronkompensation.

Tekniska fragor

Gata och natur/park

Varbergsvédgen byggs om med dubbelriktad cykelbana mellan
Ornholmsbrinken och Grinsholmsbacken. Vid ny bebyggelse
skapas angoringsfickor. Busshallplatsen Batholmsbacken byggs
om och tillgdnglighetsanpassas. Omradet kompletteras med nya
lokalgator genom att befintliga parkvagar byggs om.

Naturomradet kring Varbergstoppen rustas upp.

Konstbyggnad och anléggning
Gang- och cykeltunneln under Varbergsvégen byggs bort och
ersatts med overgang i plan.

Tekniska ledningsnat
Ledningar for vatten, avlopp, fjarrvarme, tele, el och gas finns i
naromradet. Ny elnétstation inom E-omrade mojliggors i planen.

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