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Detaljplan for kvarteret Bla Jungfrun mm i stadsdelen
Hokarangen. Remiss av planforslag.

Forslag till beslut

Markndmnden 6verldmnar och dberopar kontorets utldtande till
stadsbyggnadsndmnden som svar pé forslag till ny detaljplan inom kvarteret
Bl& Jungfrun mm 1 stadsdelen Hokaréngen, S-Dp 2005-16577-54

Goran Lingsved

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Stadsbyggnadsndmnden har pa remiss oversint ett forslag till detaljplan f6r
bostéder i stadsdelen Hokardngen. Remissen ska besvaras senast den 19 maj
2006. Markkontoret har dock fétt dispens att ta upp drendet i markndmnden
den 23 maj.

Stadsbyggandskontoret har upprittat ett forslag till detaljplan for ca 90 nya
bostdder 1 Hokardngen. Bostdderna upplats med hyresrétt. Marken dgs av
Stockholms stad och avses upplétas med tomtritt. Planen forvantas medfora
ett visst ekonomiskt dverskott till staden.

Kontoret foreslar att markndmnden 6verldmnar och aberopar kontorets
utlatande till stadsbyggnadsndmnden som svar pé forslag till ny detaljplan
inom kvarteret Bla Jungfrun mm 1 stadsdelen Hokaréngen, S-Dp 2005-
16577-54.

Bilaga 1: Detaljplaneforslag
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Remissen

Stadsbyggnadsndmnden har pa remiss Oversint ett forslag till detaljplan f6r
bostéder inom kvarteret Bla Jungfrun mm i stadsdelen Hokardngen.
Remissen ska besvaras senast den 19 maj 2006. Markkontoret har dock fatt
dispens att ta upp drendet i markndmnden den 23 ma;j.

Tidigare beslut

Stadsbyggnadsndmnden beslutade 2005-08-18 om inriktning for det fortsatta
arbetet.

Markkontoret beslutade 2005-09-01 att anvisa marken vid Bla Jungfrun till
AB Svenska Bostéder.

Gallande planer

Den nya planen berdr Pl 5098 fran 1957 som anger industriindamal samt Pl
5433 fran 1959 som anger industriindamél och park. I stadens Gversiktsplan
frdn 1999 beskrivs det aktuella omradet som stadsdelsavskiljande gronstrak.

Program

Under mars och april 2005 holls samrad om ett program for nya bostider pa
flera platser i Hokardangen och norra Farsta. De synpunkter som inkom om
nya bostider pa fastigheten Bla Jungfrun handlade frimst om gronomradets
funktion som stadsavskiljande strdk. Den 18 augusti 2005 redovisades
resultatet av programsamradet for stadsbyggnadsnimnden som beslutade att
detaljplaneprogram skulle tas fram for ett antal av programmets delomrdden,
déribland Bla Jungfrun.

Detaljplaneforsiag

Stadsbyggnadskontoret har upprittat ett planforslag som innebar att
Hokardngen kompletteras med ca 90 nya lagenheter vilka foreslds upplatas
med hyresritt.

Planomradet utgors av ett gronomrade mellan Pepparvigen och
tunnelbanesparen. Tre stycken punkthus i sju, atta och nio vaningar foreslas
placeras i en bage vid foten av en bergrygg, som stricker sig i nord-sydlig
riktning genom planomradet.
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Ortofoto med foreslagen bebyggelse.

Husens utformning

De nya husen avses uppforas i puts eller putsliknande material. Om
prefabricerade fasadelement anvidnds ska dessa omsorgsfullt arbetas in vid
fasadutformningen, sa att fasaderna far hog arkitektonisk kvalitet.

Angoring och parkering

Till de 90 nya ldgenheterna ska 64 stycken parkeringsplatser (ca 0,7
parkeringsplatser per ligenhet) inrymmas utefter den nya angdringsgatan
samt pa tva parkeringsytor i norra respektive sodra delen av planomradet.

Gang- och cykelvagar
Befintliga gangvégar och kommunikationer paverkas inte av forslaget.
Planomradet kommer dock att anslutas till det befintliga gangvagsnitet.

For att frimja cykelresor dr det viktigt med goda cykelférbindelser, bland
annat till och fran tunnelbanestationerna. Cykelforbindelser kan ses dver
som en del av de kvalitetshdjande gronkompensationsatgérderna som avses
goras inom ramen for hela programomradet Farsta-Hokardngen.
Parkeringsplatser for cyklar ryms inom den nya planen.

Teknisk forsorjning

Den nya bebyggelsen avses anslutas till befintlig teknisk infrastruktur, det
vill sdga fjarrvirme, el, tele samt vatten och avlopp. Dagvatten skall i forsta
hand tas om hand inom fastigheten. I andra hand ska fordrojning av
dagvattnet ske inom fastigheten innan avledning sker enligt VA-
huvudmannens anvisningar.
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Sopsortering avses ske 1 anslutning till respektive hus, antingen i sérskilda
sophus eller i nedgrdavda behallare for maskinell himtning. Detaljplanen
mdjliggor dven byggande av miljostuga med plats for grovsopor och annan
kéllsortering inom fastigheten.

Analys och konsekvenser

Tillganglighet

Alla bostadshus kommer att férses med hiss och samtliga byggnader och
utemiljoer gors tillgédngliga for personer med funktionshinder.
Handikapparkeringsplatser kan inrymmas inom 10 meter fran respektive
entre.

Miljokonsekvenser

Det foreslagna planomradet ar i 6versiktsplanen beskrivet som ett
stadsavskiljande gronstrak. En omradesanalys frén oktober 2003 visar att de
ekdominerande skogsbrynen inom planomradet utgor biotoper av
kommunalt naturvirde. Eftersom planforslaget endast berér delar av
gronstraket kan sirskilt vardefull vegetation, i form av exempelvis
brynzoner, sparas och upplevelsen av ett stadsavskiljande strék kan darmed
bevaras.

De gronytor som tas i ansprak kommer att kompenseras. Vidare ansluter
planomrédet till befintlig service, infrastruktur och kommunikationer.
Bebyggelsen bedoms inte leda till ndgra negativa effekter pA ménniskors
hélsa och sdkerhet. Detaljplanens genomforande kommer dérfor inte att leda
till nagon sddan betydande miljopaverkan att en miljobedomning med
efterfoljande miljokonsekvensbeskrivning behover utforas.

De viktigaste miljofragorna att utreda i projektet har beddmts vara péverkan
pa naturmiljon, buller, samlokalisering med industrin, transporter, parkering
och dagvattenhantering.

Naturmiljo

Den naturmilj6 som berors av planforslaget utgors framst av grandominerad
skog av lokalt viarde samt ett ddellovskogsbryn av kommunalt vérde.
Bebyggelsen har sd 1dngt som mojligt anpassats till omréddets omgivande
natur och terrdng for att paverkan pa omradets naturvirden ska bli sa liten
som mojligt 1 anslutning till planomrédet. Byggnadernas antal har minskats
fran den ursprungliga skissens fem hus till tre hus och byggnadskropparna
har omsorgsfullt placerats i naturen si att de viardefulla ekarna i omradet
lamnas opéverkade. Tillfartsvigen i omrédet har dven den anpassats i sin
strackning till de bergknallar och storre trad som ligger utefter vigen.



TIANSTEUTLATANDE  *H o,
Dnr M2006-512-00730

2006-04-27 :

ST A®

sTo
S W

Rekreation och friluftsliv

Den gronyta som berdrs har inga hoga rekreations- eller vistelsevarden pa
grund av dess relativt bullerstorda lage ndra bade Pepparvigen och
tunnelbanan. Planen kommer frimst att paverka de visuella intrycken for
forbipasserande och for de boende norr om planomradet.

Buller

Planomradet har ett bullerutsatt lage, med tunnelbanan i 6ster och
Pepparviégen i véster. En bullerutredning har gjorts av WSP akustik. De
bullerkillor som belastar den planerade bebyggelsen dr Pepparvigen, med
en vid inflyttning berdknad trafikvolym om 4000 fordon/vardagsmedeldygn
samt tunnelbanan, med ca 226 tigpassager/vardagsdygn vid inflyttningen.

Végbuller

Bullret fran Pepparvigen ger de tva nordligaste husen en ekvivalent
bullerniva som &r lagre dn 55 dBA. Det sodra husets vistra fasad dr den enda
fasad som tangerar kvalitetsmélet med knappt 56 dBA 23 meter 6ver mark.
Den maximala ljudnivan 6verskrider inte 70 dBA vid ndgon fasad. De
foreslagna byggnaderna har under planarbetet vridits i sina planldgen for att
erhalla efterstravansvérda bullernivéer vid fasaderna. Lagenheterna har
planerats si att alla lagenheter ges tysta boningsrum som klarar gillande
kvalitetsmal. Det betyder att planforslaget uppfyller avstegsfall B, dvs. hogst
55 dBA ekvivalent ljudniva utanfor minst hilften av bostadsrummen.

Buller fran tunnelbanan

Bullernivaerna frén spértrafiken understiger gillande riktvérden for buller;
de ekvivalenta ljudnivaerna ligger mellan 45 dBA och 55 dBA beroende pa
topografi och h6jd 6ver mark. Den maximala ljudnivén dverstiger inte 70
dBA vid nagon av fasaderna.

Samlokalisering med industri

S6der om planomradet finns ett industriomrade, med bla Bensinstation och
bilverkstad. Narheten till industriomradet bedoms inte innebéra nagon
oacceptabel risk for det planerade bostadsomradet da verksamheterna ligger
pa mer dn 110 meters avstdnd fran bostadshusen. Bensinstationen ligger 180
meter fran det ndrmast foreslagna bostadshuset, vilket enligt brandforsvaret
ar ett fullgott skyddsavstind, savil sdkerhets- som miljomassigt.

Transporter - parkering

Lings Pepparvégen gar idag ca 4000 fordon/dygn. Planen innebir ett
tillskott pd ca 90 lagenheter vilket medfor en trafikokning med ca 225
trafikrorelser/dygn. Planomradet ligger ca 650 m respektive ca 800 m frén
tunnelbanestationerna i Hokardngen samt Farsta.

5(7)



*Ho TJANSTEUTLATANDE
Dnr M2006-512-00730
2006-04-27

ST A®

Dagvatten

Dagvattnet ska i sa stor utstrdckning som mojligt omhindertas inom
fastigheten. Markens kapacitet att infiltrera dagvattnet dr oklar d4 mycket
berg i dagen med tunt jordtécke, 1 och kring planomrédet, tillsammans med
terrdngens formationer skapar tva sanka omraden i planomradets centrala
delar. Om infiltration inte &r mdjlig finns det kapacitet och mojlighet att
koppla pé Stockholms vattens ledningar vid Pepparvagen, vilket kan med
fordel ske efter att dagvattnet fordrojts lokalt inom tomtmark.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Som kompensation for den ianspraktagna naturmarken foreslés att
skotselatgérder vidtas for ddellovskogsbrynet, for att frimja ekarnas tillvaxt.
Naturmarkens framtid sikras genom att ca 8000 m” mark som idag 4r
planlagd som industrimark blir naturmark i den nya planen. I 6vrigt foreslés
kvalitetshdjande atgarder i niromradet, som forbattrad belysning av
géngvégar, upprustning av gangtunnlar etc.

Utover de gronkompensationsatgédrder som foreslas i anslutning till den nya
bebyggelsen ska forbattringar av den stadsdelsdvergripande gronstrukturen
goras. Dessa atgarder dr inte specifikt knutna till den aktuella detaljplanen,
utan utgor en generell kompensation av ekologiska och sociala virden for
foreslagna exploateringar inom Hokarédngsprogrammet.

Ekonomiska konsekvenser

Projektet vintas medfora ett visst 6verskott till staden. Bostadsfastigheten
avses upplatas med tomtrétt och byggherren ansvarar och bekostar
byggnation och dvriga anldggningar inom kvartersmark. Kostnader for
staden hdrror fran anslutning till VA, iordningstillande av parkmark, flytt av
ledningar samt upprustning av gata.

De forvantade utgifterna for planen blir ca 9 miljoner och de forvintade
inkomsterna i form av kapitaliserade tomtréttsavgélder blir ca 17 miljoner.

Paverkan pa barn

Den nya bostadsbebyggelsen medfor att omradet kring BIa Jungfrun rustas
upp och att naturmarken blir mer tillgéinglig for barnen i omradet. Vidare ger
den planerade bostadsbebyggelsen ett rejélt tillskott av ménniskor som ror
sig langs Pepparvigen vilket bidrar till en 6kad trygghet for omrddet som
helhet.

Genomférande

Naér fastighetsbildning har genomf6rts kan marken upplatas med tomtratt
och bygglov beviljas. Staden avser att pabdrja arbetet med den foreslagna
gronkompensationen i samband med inflyttning i den nya bebyggelsen.
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Preliminar tidplan
Detaljplanen handlaggs med normalt forfarande. Stadsbyggnadskontoret
bedomer att detaljplanen kommer att antas under det tredje kvartalet ar 2006.

Niésta beslutstillfalle for markndmnden blir i samband med
genomforandebeslutet ndr 6verenskommelse om exploatering ska traffas
med AB Svenska bostédder preliminért i slutet av r 2006.

Kontorets synpunkter och forslag

Markkontoret har varit delaktigt vid framtagandet av detaljplanen for
kvarteret Bla Jungfrun mm. Kontoret anser att tillskottet av 90 lagenheter av
god standard och hiss kan bidra till en positiv inverkan pa flyttkedjor i
Hokardngen. Vidare kan den planerade bebyggelsen vid Bl& Jungfrun bidra
till att omradet kring Pepparvigen upplevs som sikrare och mer trivsamt.

Ekbrynet

I det aktuella detaljplaneforslaget har stor hdnsyn tagits till ekbrynet som
star for det viktigaste ekologiska vérdet i omradet. Storre delen av
ekvegetationen kommer att kunna bevaras men sannolikt kan man inte klara
alla de trad som foreslagits n-mérkas i planen. Detta bor studeras vidare.

Dagvatten

Da den nya bebyggelsen ligger i en gryta dr det extra viktigt att exploatdren
studerar och ansvarar for att sdvil dagvatten inom fastigheten som fran
omgivande naturmark hanteras i projektet.

Mot redovisad bakgrund foreslér kontoret att markndmnden 6verlimnar och
aberopar kontorets tjdnsteutlatande som remissvar pa detaljplaneforslaget.

SLUT
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