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Sammanfattning

Planforslaget omfattar fyra punkthus om atta vaningar och en
suterrdngvaning samt en ny lokalgata. Byggnadsforslaget
mojliggor cirka 100 bostider. Parkering foreslis inrymmas i ett
gemensamt garage under planterbart bjilklag 1 anslutning till ett
av husen. Exploateringsnimnden beslutade i december 2022 att
traffa markanvisningsavtal med Folkhem Ask AB.

Planomrédet dr beldget 1 vastra Grondal, strax véster om
Essingeleden och norr om befintlig bebyggelse lings med
Fregattvigen. Planomradet omfattar del av traktfastigheten
Grondal 1:1 som dgs av Stockholms stad. Planomréadet bestar av
naturmark i kuperad terrdng.

Utgangspunkten for planforslaget dr en varsam placering av ny
bebyggelse och gata i landskapet. Forslaget dr utformat med
beaktande av stadsbild, vyer och siktlinjer pa hall. Stor hdnsyn
har ocksa tagits till befintlig bebyggelse, identifierade
naturvérden, trad, siktlinjer och spridningssamband i1 nédrmiljon.
Befintlig naturmark, terrang och vérdefulla tridd ska i storsta
mojliga mén sparas. Detta foreslas bland annat goras genom att
minimera bostadshusens fotavtryck med indragna
suterrdngvaningar och skyddsbestdmmelser 1 plankartan. Inom
detaljplaneprocessen foreslés ocksa kompensationsatgérder for
ianspraktagen naturmark samt skyddsatgérder for vissa arter.

De nya husen foreslds utformas utifran en sammanhéllen
gestaltningsidé med arkitektur av hog kvalitet, varsam placering i
landskapet, vil bearbetade volymer med balkonger, indrag och
ateljéfonster samt fasader i trd och en omsorgsfull utformning av
utemiljéer. Den nya lokalgatan minimeras i1 utbredning och
anpassas for att folja terrding och minska behovet av bergschakt.

Gestaltningen av ny bebyggelse, gardsmiljder, lokalgata och
terrdngtrappa blir ett samtida tillagg till Fregattviagens befintliga
lamellhusbebyggelse. Forslaget innebaér ett tillskott av bostéder i
ett attraktivt lage 1 staden med goda boendekvaliteter och med
nérhet till vatten, rekreation, kulturmiljo, skolor och
kollektivtrafik.
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Miljobedémning

Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomforande
kan antas medfora sddan betydande miljopaverkan som avses i 6
kap. miljobalken med avseende den naturmiljé som tas i ansprak.
Beddmningen grundar sig pa att detaljplancomradet ingér i ESBO
(ekologiskt sdrskilt betydelsefulla omraden), skyddade och
rOdlistade arter har inventerats inom omradet, hga naturviarden
med naturvérdesklass 2 finns inom detaljplaneomrédet samt att
detaljplanen ligger inom habitatnitverk for barrskogsfaglar,
ddellovtradslevande insekter och fladdermdss. Vidare finns ett
stort antal skyddsvirda trdd och tva sarskilt skyddsvarda trad
inom planomrédet. Fram till samrad har stadsbyggnadskontoret
hanterat miljofragorna i planarbetet genom att tillimpa en MKB-
liknande process dir ett stort antal utredningar har tagits fram och
olika alternativa byggnadsforslag har studerats nér det géller
naturvéirden och ekologiska spridningssamband.
Stadsbyggnadskontorets sammanvidgda bedomning dr att en
MKB kommer att behova tas fram infor granskning.

Tidplan
Preliminér tidplan for den fortsatta planprocessen:

Samrad 15 april 2025 — 2 juni 2025
Granskning Mars 2026
Antagande September 2026

Laga kraft, tidigast December 2026
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Inledning
Handlingar

Planhandlingar

Planforslaget bestar av plankarta med bestimmelser. Dér hojder
forekommer redovisas dessa 1 h6jdsystemet RH2000. Till planen
hor denna planbeskrivning.

Utredningar

Utredningar som tagits fram under planarbetet &r:

—  Artskyddsutredning for Fladdermdéss vid Fregattvigen
(Ekologigruppen AB, 2025-01-17)

—  Artskyddsutredning for Fdaglar vid Fregattvigen
(Ekologigruppen AB, 2025-01-13)

— Bullerutredning (Delta Akustik, 2025-01-14)

— Dagvattenutredning for del av Grondal 1:1, Fregattvigen
(Ramboll, 2025-03-18)

— FEkologiutredning (Ekologigruppen AB, 2025-02-26)

— Fladdermusinventering vid Fregattvigen (Ekologigruppen
AB, 2025-02-03)

— Fagelinventering (Ekologigruppen AB, 2025-01-17)

—  Kulturmiljoutredning (Tyréns, 2023-10-20)

— PM Brand — Nybyggnad av flerbostadshus (YHR, 2025-01-
14)

— Utrednings PM Geoteknik — Markforhdllanden och
grundldggning (Structor, 2024-11-25)

Ovrigt underlag

— Ekologisk utredning Grondalsstrdket (Ekologigruppen 2022-
09-01)

Bilagor

—  PM Gestaltning Fregattvdgen (Fritzell & Pantzar, 2025-01-
22)

Medverkande

Planen &r framtagen av stadsbyggnadskontoret genom
stadsplanerare Ellen Landén och kartingenjor Sara Wilk med stod
av Urban Minds AB. I projektgruppen har dven Jonas Rissén,
Sebastian Roverano, Suzanne Bergvall, Mimi Alansari och Maria
Nord Vollmer fran exploateringskontoret, samt Jonas Lidbrink
frdn Milj6forvaltningen ingétt. Den markanvisade byggaktoren
Folkhem Ask AB samt deras anlitade arkitekter Fritzell &
Pantzar Arkitektur AB och Land Arkitektur AB har bidragit med
underlag och illustrationer till detaljplanen.
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Planens syfte och huvuddrag

Syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggora for bostéder i ett attraktivt
lage med nérhet till rekreation, kulturmiljd, skolor, service och
kollektivtrafik. Studerat forslag innehéller cirka 100 bostidder
fordelat pa fyra punkthus samt ett garage och en ny lokalgata.

Byggnaderna ska placeras varsamt i landskapet med stor hdnsyn
till omgivande natur och siktlinjer mellan bebyggelsen. Befintlig
natur, terrang och vérdefulla trid ska i storsta mojliga mén
sparas. De nya husen utformas utifran en sammanhallen
gestaltningsidé och anpassas till platsens natur- och kulturvirden.
Detta gors genom arkitektur av hog kvalitet, varsam placering i
landskapet, volymhantering, material- och kulérval och en
omsorgsfull utformning av utemiljéer som ar aktsam mot
befintlig naturmark. De tva Gversta vaningarna trappas in for att
ge husen ett néttare avslut och en upplevd lagre takfot fran gatan,
samt for att skapa en bearbetad siluett pa hall. Genom en
indragen suterrdngvaning skapas forutséttningar for att bevara
trdd ndra husen och for att mdta naturmarken pa ett varsamt sétt.
Den nya lokalgatan minimeras i utbredning och anpassas for att
folja terrdng och minska behovet av bergschakt.

Gestaltningen av bebyggelse, gardsmiljoer och allmén plats blir
ett samtida tilligg som forhéller sig till Fregattvigens befintliga
lamellhusbebyggelses sammanhallna karaktér likvéil som
befintlig terrdng och vegetation.

Huvuddrag

Planforslaget omfattar fyra punkthus om atta vaningar och en
suterrdngvaning samt en ny lokalgata. Byggnadsforslaget
mojliggor cirka 10 700 BTA och bedoms kunna inrymma cirka
100 bostédder. Parkering foreslds inrymmas i ett gemensamt
garage under planterbart bjélklag 1 anslutning till det 6stra huset
(hus 1).

Plandata

Lage, areal, markagoférhallanden

Planomrédet ar beldget 1 Grondal, strax véster om Essingeleden
och norr om befintlig bebyggelse lings med Fregattvdgen i
Grondal. Planomrédet dr cirka 8 300 kvadratmeter och omfattar
del av traktfastigheten Grondal 1:1 som &dgs av Stockholms stad.
Omradet bestar idag av naturmark i kuperad terrdng. Planen
avgransas av befintliga fastigheter langs med Fregattvéigen i
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soder. Mot norr, 0st och vést har planomradet avgrinsats for att
inte iansprikta mer naturmark dn vad som ar nddvéndigt for
uppforande och skotsel av husen. Exploateringsndmnden
beslutade i december 2022 att triffa markanvisningsavtal med
Folkhem Ask AB.

Tidigare stéllningstaganden

Regionplan
I RUFS 2050 ingar planomréddet i bebyggelsestrukturen centrala
regionkdrnan och regional stadskérna.

Oversiktsplan

Planomradet dr utpekat i dversiktsplanen som
stadsutvecklingsomrdde — komplettering. Oversiktsplanen anger
att Grondals stadsdelscentrum bor stirkas med mer bebyggelse
for utdkat underlag for befintliga verksamheter och service samt
nyetableringar.
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Stadsutvecklingskarta ur dversiktsplan for Stockholm, Stockholm vaxer 2018. Planom-
radet ingar i ett stadsutvecklingsomrade (ljusrosa skraffering) med stora

stadsutvecklingsmdjligheter, ett omrade med blandad stadsbebyggelse dar omfattande
komplettering foreslas. Ungefarligt planomradet ar markerat i gult.

s

Stockholms Byggnadsordning

Denna del av Grondal kategoriseras som smalhusstad 1
Stockholms byggnadsordning. I vigledningen stér bland annat att
smalhusstdderna ska utvecklas med utgangspunkt i det 6ppna
stadsplanemonstret samt att gator och byggnader ska anpassas till
terrdngen. Tilldgg av kompletteringsbebyggelse ska utformas
utifran ett helhetsperspektiv dir nirliggande bebyggelse beaktas.
Den grona karaktidren med forgardsmark i gaturummet samt
bostadsnéra naturmark med bergsformationer och vegetation ska
tillvaratas och utvecklas. Parkeringsytor ska undvikas pa
forgardsmark och bostadsgardar.
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Detaljplan

For planomradet géller:

— Stadsplan 2064 A, for del av stadsdelen Grondal
(Fégelsangen) som vann laga kraft 1939. Planen anger park
eller planterad allmin plats for aktuellt planomréde.

— Detaljplan P2002-12368 A for omrade vid kvarteret
Bottenstocken som vann laga kraft 2007. Planen anger
parkmark for aktuellt planomréde.

Bada planernas genomforandetid har gétt ut.

Kommunala beslut i vrigt

Stadsbyggnadsndmnden beslutade den 9 december 2021 att ge
stadsbyggnadskontoret i uppdrag att paborja planarbetet for del
av Grondal 1:1, Grondal.

Markanvisning

Exploateringsnimnden beslutade 1 december 2022 att triffa
markanvisningsavtal med Folkhem Ask AB. Markanvisningen
foregicks av ett jaimforelseforfarande dar byggaktoren var
vinnande part och saledes fick markanvisningen.

Riksintressen

—  Trafikkommunikation: Omrédet ligger inom riksintresse for
kommunikation, hindersfritt omrade for flygtrafik upp till
cirka 90-100 meter. Planomradet 4r som ndrmast beldget
drygt 100 meter frdn E4/E20 Essingeleden.

— Totalforsvar: Omrédet ligger inom paverkansomrade for
viderradar Hétuna.

Forutsattningar

Natur

Mark och vegetation

Planomradet utgors huvudsakligen av ett h6jdomréde dér den
dominerande naturtypen dr héllmarkstallskog med hedartad
vegetation.

Naturvarden

Storre delen av planomradet dr utpekat som ett ekologiskt sdrskilt
betydelsefullt omrade (ESBO) inom Stockholms stads ekologiska
infrastruktur. Dessutom ingér storre delen av planomradet i
Stockholms stads habitatnitverk for skogslevande fladdermdss,
groddjur och eklevande insekter. Planomréadet ligger utanfor
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biotopskyddsomride Vinterviken som foreslas inréttas, vilket
tryggar befintliga spridningssamband i omradet 1 stort och ger
utrymme for naturvérdsarter kopplade till gammal skog. Forslag
till biotopskyddsomrade ar pa samrad under varen 2025 och
planeras inréttas under sensommaren 2025.

Syftet med biotopskyddsomradet &r att bevara och pa sikt
utveckla de naturviarden och den biologiska mangfald som ar
knuten till mark med mycket gamla trdd, bade adellovtrad och
tallar. Syftet dr dven att bevara omrédets ras-, block- eller
bergbranter med ldng skoglig kontinuitet samt omrédets funktion
som livsmilj6 for fladdermdss.

e e
- 71 Férslag biotopskyddsomrade Vinterviken =

Fbrélég till utbrédning for biotopskydds.or'nr.éde Vinterviken

Ekologiskt sarskilt betydelsefulla omraden (ESBO)

@ Karnomrade | Spridningszon
(0 Livsmiljs for skyddsvarda arter Planomrade

O
& 5
Esri Community Maps Contribgtors, Lantmateriet, Esri, TomTom, Garmin, Q?S
Foursquare, chnologies, Inc, METI/NASA, USGS &3

Stora delar av planomradet ligger inom ett ESBO-k&rnomrade, som bedéms som
ekologiskt sarskilt betydelsefullt. lllustration: Ekologigruppen AB.




Godkant dokument - Pia Olvebro, Stockholms stadsbyggnadskontor, 2025-04-08, Dnr 2021-14978

Stockholms
stad

Samradshandling
Dnr 2021-14978
Sida 10 (58)

En ekologisk utredning har tagits fram for Grondalsstréket av
Ekologigruppen AB (2022-09-01). Hogst naturvérden aterfanns i
Vintervikens dalgang, samt i de Ostra delarna som binder samman
Vinterviken med Trekanten.

Preliminér bedomning av naturviirden (1%
Gréndal 2022

] Unredningsomradesgrans

e

atagli

Visst naturvarde - naturvardesklass 4

Lagt naturvirds

Bk A 4 k
Planomradet grovt markerat med ljusbla linje.

For planomrédet har en ekologiutredning med
naturvdrdesinventering (NVI) tagits fram av Ekologigruppen AB
(2025-02-26). Inventeringsomradet omfattar en storre yta dn
planomrédet och det som berdrs av ny bebyggelse. Inventeringen
identifierade ett objekt med hdga naturvérden, ett med pétagliga
virden, tvA med visst virde och ett med ett 14gt virde. De hogsta
vardena ar knutna till de gamla och ofta langsamvuxna triden,
framst tall, men dven ett par ekar, dir det forekommer bade
langsamvuxna trad och trdd med stamhaligheter.

Naturvardesinventering,
Fregattvagen, Grondal
Naturvardesklass
B Hogt naturvarde
| Patagligt naturvirde ~
Visst naturvarde
Lagt naturvérde
—— Planomrade A
D Inventeringsomrade Eiﬁ:&“&‘fd& 2;32;-'13:;“ 2023 © ESRI

Naturvardesobjektens lage och férdelning inom inventeringsomradet. lllustration:
Ekologigruppen AB.
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Omradet hyser flera rodlistade arter, inklusive tallticka, ekticka,
kantdyna och hasselticka, alla med rddlistningskategorin NT
(néra hotad). Totalt registrerades 53 naturvérdestrad inom
inventeringsomradet (26 inom planomrédet), varav tre klassades
som sarskilt skyddsvérda trdd vid inventeringen (tva tallar och en
skogsek). De flesta naturvirdestrdd dr 150-200 &riga tallar.

Maturvardesinventering,
Fregattvagen, Skindal
Artnamn

4 Bla prakibagge
Blamossa
Ekticka
Haszelticka
Kantarellmussling
Kanldyna
Liljekomvalj
Tallticka
Toppvaxskiviing

SN

{0 N BNeEN RECRE B A

Skogsalm
Planomrade
[ inventeringsomrsde

a 50 100 m
[ o ]
Ekologigruppen 2024-12-04
Bakgrundskarta: ESRI images 2024 © ESR|.

Artférekomster inom omradet. lllustration: Ekologigruppen AB.

Tradart & vardeklass
A Tall, Klass 2 - Skyddsvart trad
A Tall, Klass 1 - S&rskilt skyddswirt trad
Skogsek Klass 3 - Vardefullt trad
@ Skogsek, Klass 2 - Skyddsvart trad
® Skogsek,Klass 1 - Sarskilt skyddsvan trad
Planomrade
[ Inventeringsomrade

N 0 30 B0 m
A S

Ekalogigruppen 2024-12-04
Bakgrundskarta: ESRI images 2023 © ESRI.

Naturvardestrad inom omradet. lllustration: Ekologigruppen AB.

Spridningssamband

I ekologiutredningen (Ekologigruppen AB, 2025-02-26)
presenteras resultat av tidigare genomford spridningsanalys for
barr- och ddellovskogssamband i stadsdelen Grondal
(Ekologigruppen AB, 2022). Analysen visar pa
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spridningssamband for sé vl barrskog som ek- och ddellovskog.
Barrskogssambandet &r svagt och kan komma att paverkas dven
av narliggande pagéende planer. Omradet utgor en viktig del av
Grondalsomrédets barrskogsomraden och ér viktigt for spridning,
men har inte en direkt nyckelfunktion for spridning.
Spridningssamband finns véster om planomradet samt mellan
befintlig bebyggelse genom planomradet i nordsydlig riktning.

% BarTskogemilder virdarade
ener naturvarde same Lige |

P néitverket
- 10% vikigaste ormvaden
fifigasts aracen
w Ouriga vikliga omraden

Habitatnatverk for barrskogsomraden inom omradet. Pilar illustrerar viktigé
spridningskorridorer i landskapet, vilka bér beaktas i arbetet med en ny detaljplan.
lllustration: Ekologigruppen AB.

Planomradet ligger inom ett omrdde som bedoms viktigt for
spridning av ek- och ddellovslevande arter. De viktigaste
spridningssambanden bedoms 16pa vister om planomradet. Vid
sidan av dessa finns ett strak genom den befintliga bebyggelsen
vid Fregattvagen, dir det finns visuellt siktstrdk med ek och
ddellovtrad.

oudinge0stan

Spridningssamband for ek- och adellévskogsarter inom omradet. Pilar illustrerar
viktiga spridningskorridorer i landskapet, vilka bor beaktas i arbetet med en ny
detaljplan. lllustration: Ekologigruppen AB.
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Faglar

En figelinventering (Ekologigruppen AB, 2025-01-17) har
genomforts 1 omradet. Fokus har legat pé arter vars nationella,
regionala eller lokala bevarandestatus ér sadan att sarskilda
atgirder kan vara aktuella 1 samband med en exploatering. I
samband med inventeringen patraffades 41 figelarter. Av dessa
arter dr 14 naturvardsrelevanta och 27 ar vanligt férekommande
arter. Ytterligare fem naturvardsrelevanta fagelarter finns
noterade fran det inventerade omradet enligt databasen
Artportalen (s6kning mellan 2004-2024). For étta av de
naturvérdsrelevanta arterna dr bedomningen att de har
fortplantningsomraden/revir i inventeringsomradet.

Fladdermoss

En fladdermusinventering genomfordes under sommaren 2023
och finns presenterad i ekologiutredningen (Ekologigruppen AB,
2025-02-04). En kompletterande inventering av ett storre omrade
genomfordes under sommaren 2024 (Ekologigruppen AB, 2025-
02-03). Till skillnad fran inventeringen fran 2023 genomfordes
den senare med bade autoboxar och manuella metoder.

Sammanlagt noterades fyra till fem arter i omradet. Art- och
individrikast var den véstra delen av inventeringsomradet, vilket
ar utanfor det aktuella planomridet, samt den norra delen av
inventeringsomradet dér inslaget av ddellovtrad &r storre.

I utredningen gors bedomningen att skogen vid Fregattvigen
framst har betydelse for fladdermdss som fodosoksmiljo, men
dven kan hysa kolonier i framtiden.

.
oy

Avgransning for fladdermusinventering fran 2024. lllustration: Ekologigruppen AB.
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Rekreation och friluftsliv

Naturmarken i planomradet anvénds for rekreation och friluftsliv.
Det forekommer spar fran barns lek i form av till exempel kojor.
Det finns en befintlig gdngvég centralt i planomradet som
kopplar samman Grondalsvdgen med Fregattvigen. Resultat fran
boendedialog antyder att de hogsta rekreativa viardena
forekommer véster om gangvéigen som kopplar mellan
Grondalsvédgen och Fregattvégen.

Geotekniska forhallanden

Markférhallanden

En geoteknisk undersokning har genomforts av Structor
Geoteknik Stockholm AB (2024-11-25). Marken 1 laget for
planerade byggnader bestar generellt av ett tunt lager blockig
morin ovan berg i dagen. Berget ticks delvis av mossa. Ostra
delen av omradet utgdrs till storre delen av endast berg i dagen.
Enligt SGU:s berggrundskarta bestar berg inom omrédet for ny
detaljplan framfor allt av granit och granodiorit, men det kan
dven forekomma metagrdvacka med grafit och/eller sulfidférande
skiffer. Rostutfdllning péd berg i dagen har noterats inom den Ostra
delen av omradet vilket kan indikera hogre risk for forekomst av
sulfidférande bergarter.

Ras/skred

Omradet bedoms inte som skredkansligt da marken utgors av
morén och berg i dagen och dédrmed saknar de finkorniga jordar
som normalt dr skredkénsliga. De 16sa block som finns bedoms
ligga stabilt idag och risken for blocknedfall (ras) dr ddrmed lag.

Markradon
Omradet (berggrunden) klassas som lagradonhaltig dé det ligger
under 60 Bg/kg.

Hydrologiska forhallanden

Inom omrédet har inte ndgra ytvattendrag eller ndgon recipient
observerats. Grundvattenbildning i jord kan ske inom omradet pa
de platser dar morin i dagen finns. Nigot permanent
grundvattenmagasin i jord bedoms inte férekomma inom omradet
for planerad bebyggelse da det mestadels utgors av berg. Mindre
svackor 1 bergdverytan gor att vatten dnda tidvis och lokalt kan
forekomma.
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Oversvamningsrisker

En dagvattenutredning med skyfallsanalys har tagits fram av
Ramboll (2025-03-18). Da planomradet &r hogt beldget och inte
ar anslutet till befintligt ledningssystem finns inga risker for att
narliggande vattendrag eller uppddmning i ledningsnét ska orsaka
oversvimning inom planomradet. Inga instdngda omraden finns
inom planomradet. Omradet lutar kraftigt norrut mot
Grondalsvégen vilket kommer vara flddesriktningen vid ett
skyfall. Grondalsvédgen utgor ett instdngt omrade och en lagpunkt
dér vatten samlas vid skyfall.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Planomradet ligger inom Fiskarfjardens (SE657865-161900)
naturliga avrinningsomrade. Dock leds dagvattnet genom
dagvattenbrunnar nedstrdms vid Grondalsvégen till recipient
Himmerfjarden (SE590000-174400) via kombinerat
avloppsledningsnit till Himmerfjérdsverket. Bade Fiskarfjarden
och Himmerfjarden omfattas av miljokvalitetsnormer.

Enligt VISS, 2024 &r den ekologiska statusen for bade
Fiskarfjarden och Himmerfjérden idag méttlig och den kemiska
statusen ar idag ej god. Enligt beslutade miljokvalitetsnormer f6r
Fiskarfjarden, forvaltningscykel 3, ska god ekologisk och kemisk
status uppnas till ar 2027 och for Himmerfjirden,
forvaltningscykel 3, ska god ekologisk status uppnas till &r 2039.

Dagvatten

Enligt stadens dagvattensstrategi och atgérdsniva ska 20 mm
dagvatten omhéndertas inom den egna fastigheten 1
dagvattenanldggningar sdsom vixtbaddar, infiltrationsstrak och
drianerade grésytor.

Planomradet dr placerat pa en hojd och sluttar kraftigt norrut.
Avledning sker ytligt genom naturmark. Norr om planomradet
finns en ldgpunkt som foljer Grondalsvagen till Mortviken.
Samtliga rinnvigar fran planomradet leder ned till denna
lagpunkt. Som foljd av dels den bergiga skogsmarken och dels
den kraftiga lutningen mot Grondalsvédgen uppskattas stora delar
av regnen avrinna nedstrdms snarare dn infiltrera lokalt. Vid
mindre intensiva regn finns forutséttningar for infiltration 1
skogsomréadet nedstroms planomradet medan kraftiga regn
sannolikt nar VA-huvudmannens ledningsnit och dirmed
reningsverket.
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Befintlig bebyggelse

Bebyggelsen som dr ndrmast angransande planomradet langs
Fregattvigen och Skonertvdgen bestér till huvudsak av lamellhus
i tre vaningar uppforda mellan 1939 och 1947. Lamellhusen ér
tidstypiska och bestar av barnrikehus med tegelfasader i den Ostra
delen, soder om Fregattvigen, samt putsade lamellhus i den
vistra delen.

I byggnadsordningen beskrivs omradet som del av
smalhusstaden. Kédnnetecknande for dessa dr att bebyggelsen ér
enhetlig och sparsamt utsmyckad, men kvalitativt utford. Husen
ar smala och forsedda med sadeltak med en flack lutning.
Férgskalan dr sammanhallen. Avstandet mellan husen ar vél

studerat for att skapa goda ljusforhdllanden. I sdder och Oster
finns nagra mer sentida tilldgg i form av tvé flerbostadshus
uppforda som lamellhus.

Oversikt éver bebyggelse i anslutning till planomradet. Barnrikehusen i férgrunden t.v.
Planomradet ar belaget t.h om vitputsade lameller Foto: Tyréns AB.

Ny TN

Bfintlig bebygelse i anslunmg till planémrédet. Smala IamelTth i.tegel réspektiv puts.
Foto: Tyréns AB.
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Husen pé Fregattvédgen ér placerade ldngs den svdngda gatan,
anpassade efter terrdngen och omgivna av natur enligt tidens "hus
1 park"-planering. Pa norra sidan &r husen placerade med langsida
mot gatan, medan de pa sddra sidan dr placerade vinkelritt mot
gatan 1 ett symmetriskt monster. Anlagda ytor intill husen har
inslag av naturmarkskaraktér. Trad, exempelvis tall, oxel och ek,
ramar in gaturummet och ger miljon en enhetlig kénsla.
Forgardsmarken bestir av griasytor med buskar och trdd, medan
synliga berg och 6ppningar mellan husen bidrar till siktlinjer mot
omgivande gronska.

=y - .

Befintlig bebyggelse ar terrdnganpassat placerade i landskapet langsmed en svangd
gata. Férgardsmarken &r djup med uppvaxta trad samt slapp mellan byggnader som ger
siktlinjer mot naturen. Foto: Tyréns AB.

Landskapsbild/stadsbild

En kulturmiljéutredning har tagits fram for omradet (Tyréns,
2023-10-20). Grondals kuperade terrdng har lett till en blandad
bebyggelse fran olika tidsperioder, fran 1700-talsgardar till
moderna fortdtningsprojekt, savil punkthus, lamellhus och
stjdarnhus som kvartersbebyggelse 1 Grondals centrum samt ett
terrasshus ldngs med Grondalsvigen.

Vister om Essingeleden domineras omradet av 1930-50-talets
arkitektur, Ekensbergs 1980-talsbebyggelse samt nyare
fortdtningar. Terrdng- och naturanpassad stadsplanering frén
1940-50-talet har bidragit till att stora omraden naturmark
bevarats. Till skillnad fran Grondals blandade byggnadsstilar har
Fregattvigen ett enhetligt uttryck som ett smalhusomrade,
omgirdat av obebyggda bergssluttningar.

Landskapet ar kuperat och préglas av det typiska
spricklandskapet som é&r karaktéristiskt for Stockholm.
Landskapet bestar av dst-vistliga bergsryggar och dalgéngar,
vilket ger dramatiska bergssluttningar och vidstréckta utsikter.
Omréadet kring Fregattvigen priglas av kuperad terrdng med
berg, gronska och nérhet till vatten. Bergsryggen, kallad
Fagelsdngsberget eller Fregattberget, avgrinsas av Grondals och
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Vintervikens dalgangar. Essingeleden korsar bergets Ostra del,
men bebyggelsen pa Fregattvigen dr annars omgiven av gronska
med 16vtrad och héllmarkstallskogar. Naturen, inklusive dldre
ekar och tidigare odlade lerjordar, anvénds flitigt for rekreation,
med flera stigar som forbinder omradet med omgivningarna.
Stentrappor underlattar tillgangen till dalgdngarna.

Fregattvagens bebyggelse igger uppe pa hojden i ett avskilt ége och med utsikt éver
Malaren langst vasterut pa gatan. Foto: Tyréns AB.

Planomradet ligger nedanfér de ljust putsade lamellhusen i bid. En brant slant med skog
och berg i dagen sluttar ner mot idrottsplatsen och den vastra delen av Grondal. Foto:

Tyréns AB.
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Utsikt fran befintlig gard i vaster mot Mortviken Foto: Urban Minds
Kulturhistoriskt vardefull miljo

Bebyggelse

I Stockholms stadsmuseums kulturhistoriska klassificering ar
delar av den bebyggelse som ligger 1 anslutning till planomradet
markerad som gulklassad, vilket innebér att bebyggelsen bedomts
vara av positiv betydelse for stadsbilden och/eller ha ett visst
kulturhistoriskt virde. Ett kvarter angransande planomradet samt
bebyggelse 1 Ostra delen soder om Fregattvigen dr markerad gron
med klass vilket innebér att de har hogt kulturhistoriskt vérde, det
vill sdga, bebyggelsen ér sarskilt vardefull fran historisk,
kulturhistorisk, miljomaissig eller konstnirlig synpunkt.

o | ;’%
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Stadsmuseets kulturhistoriska kIaséificeringskarta med planomradet markerat i gult.
lllustration: Stockholms stadsmuseum.



Godkant dokument - Pia Olvebro, Stockholms stadsbyggnadskontor, 2025-04-08, Dnr 2021-14978

Stockholms Samradshandling
stad Dnr 2021-14978
Sida 20 (58)

Siktlinjer

En siktlinjeanalys har tagits fram inom ramen for
kulturmiljéutredningen (Tyréns, 2023-10-20). Studien
undersoker upplevelsen av hojdryggen och bebyggelsen langs
Fregattvdgen 1 stadsbilden utifrén visibilitet samt kulturhistoriska
och topografiska aspekter. Siktlinjerna delades in i fyra
kategorier: vyer frdn avstadnd, fran Grondalsvédgen, inom omradet
langs Fregattviagen samt ut frdn omraddet. Sammanfattningsvis ar
bebyggelsen mest synlig fran hojder 6ster om omradet, medan
nirmare vyer begrinsas av topografi och gronska. Upplevelsen
av hojdryggen och det karaktaristiska sprickdalslandskapet ar
starkt ndrvarande och visar hur den kuperade terrdngen har
paverkat omréadets utveckling over tid.

Exempel pa siktlinje inom omradet ldngs Fregattvdgen Exmpel pa stlin/e ran mréet, frén dt i spbnte vid
Fregattvégens slut.
Bilder ur siktlinjeanalys i kulturmiljoutredningen (2023-10-20). Foto: Tyréns AB

Kulturlandskap

Genomford kulturmiljéanalys (Tyréns, 2023-10-20) visar att
omradet kring Fregattvdgen har hoga kulturvérden tack vare
samspel mellan bebyggelsen och den kuperade terringen, samt
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den grona hojdryggens betydelse for stadsbilden. Omréadet ar en
vélbevarad representant for 1940-talets stadsplaneringsideal, dir
"hus 1 park"- principen ar tydligt framtradande med bevarad
naturmark och enhetlig bebyggelse i harmoni med landskapet.

Den grona hojdryggen idr av stort kulturhistoriskt varde, dd den
speglar Stockholms karaktdristiska sprickdalslandskap. Den visar
hur stadens landskap formats, ger karaktér 4t omradet och bidrar
till att rama in bade Grondals och Vintervikens dalgédngar. Den
sdregna topografin har satt begransningar, men ocksé nyttjats i
utformningen av bostadsomriddena. Mdtet mellan berg och stad
som &r kdnnetecknande for Stockholm som stad och tydliggors
genom exponerat berg 1 olika skalor 1 omradet. Bebyggelsen
utgor en enhetlig enklav med lamellhus placerade péd hojdryggen,
omsorgsfullt anpassade till terrdingen, med vil gestaltade gérdar.
Gestaltningen av den for perioden typiska bebyggelsen skiljer sig
delvis genom individuell anpassning efter terrdngen.

Trots paverkan fran Essingeleden och viss kompletterande
byggnation har omradet behéllit sin enhetliga karaktér, vilket gor
det till en vélbevarad representation av sin tids
stadsbyggnadsideal.

Fornldmningar
Inga kinda fornldmningar finns inom eller i planomradets direkta
nérhet.

Service

Inom 500 meter fran planomradet finns fyra forskolor. De
narmsta grundskolorna dr Ekenbergsskolan och Grondalsskolan,
bada ar skolor for arskurs F till 5. I Grondals centrum finns
service som bibliotek, mataffar, apotek, café och restauranger.
Cirka 1,5 kilometer fran omradet ligger Liljeholmens galleria
med storre utbud av service och butiker samt vardcentral och
ndrakut.

Sociala forhallanden

Jamfort med Stockholms stad som helhet har Grondal en
likvardig aldersfordelning. Baserat pa statistik fran 2023 hade
Grondal bade ett negativt fodelsenetto och flyttnetto vilket kan
tyda pa en dldrande befolkning och en minskad inflyttning av
yngre familjer. Andelen utrikes fodda ér ldgre @n i Stockholms
stad som helhet och medelinkomsten ligger vildigt ndra snittet i
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Stockholms stad. Av bostadsbestandet ar cirka 70 %
bostadsritter.

Dialogprocess

Alla detaljplane- och exploateringsprojekt i Stockholm stad ska
bidra till en socialt vardeskapande stadsutveckling. For att
sékerstélla detta gors en socialt viardeskapande analys (SVA).
Inom ramen f6r SVA-arbetet har en dialog med boende i omradet
genomforts for att samla kunskap om platsen for att analysera
befintliga sociala virden och formulera effektmal. Dialogen
bestod av tva giturer som genomfordes pa kvéllstid i oktober
2023. Gaturerna var inte enbart fokuserade pa planomradet utan
berdrde dven delar av skogsomradet véster om planomradet samt
utkiksplatsen.

adet med hallpunkter att stanna vid. Punkt 1 (utkiksplatsen) ligger uta :
planomradet, men ar en viktig samlingsplats i omradet och ingick darfor i gaturen.
Planomradesgrans i gult. lllustration: Urban Minds

Dialogerna visade att den ordrda naturen och skogskaraktédren
upplevs som de storsta kvaliteterna pa platsen. Framfor allt
skogsomradet vister om gangstraket ner mot Grondalsvigen och
utkiksplatsen anvénds for promenader samt av barn och
forskolor. Spar av kojor noterades vid besdken. Utanfor
planomradet i véster finns ett fint skogsparti och i ndrheten av det
finns uteplatser och odlingslidor. Flera dialogdeltagare dnskade
mer plats for odling. Skogsomradet oster om gangstraket sa de
flesta att de inte anvénde d& terrdngen dr mer otillgidnglig, naturen
inte lika vacker och det bullrar mer frdn Essingeleden.

Den sociala sammanhéllningen lyftes av flera i samtalen.
Utkiksplatsen anvdnds som samlingsplats till exempel pa
nydrsafton och 4r omtyckt som den #r. Aven straket ned till
Mortviken, vaster om utkiksplatsen, noterades dir den smala,
intima och ”skogsliga” karaktdren uppskattas.
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Vissa boende lyfte att gangkopplingen till Grondalsviagen kan
forbéttras och att den ar hal pa vinterhalvaret. Straket uppges
anvandas mycket och anses vara en trygg koppling mot
Grondalsvdgen och Grondals centrum. Nagon lyfte bullret fran
Essingeleden och Onskar att nagot gors for att forbéttra
bullersituationen.

Det radde en dvervdgande samstimmighet bland dialogdeltagarna
att storre fordndringar och tillagg av mer “tillrdttalagd karaktér”
inte onskas. En oro finns att det mesta av naturen kommer
forsvinna som en konsekvens av exploateringen samt att
kvaliteten av hela omrédet som ett sammanhéngande skogs- och
naturomrade att rora sig igenom forsvinner. Oro uttrycktes dven
kring att djurlivet ska paverkas vid en utveckling av platsen med
fler bostdder samt att exploateringen kommer leda till mer trafik
och fler "felkorningar”. Att trafikflodena dr laga och att fa andra
ror sig 1 omradet tyckte minga var bra.

Négra lyfte synpunkter pa hur ett forslag kan se ut och vill att
bebyggelsen passas in i naturen, att det inte byggs for hogt och
ser girna att det byggs 1 trd samt att avstand halls till befintliga
hus.

Gator och trafik

Gatunat och biltrafik

Inga befintliga gator finns inom planomradet. Parallellt med
planomrddet i sdder stricker sig Fregattvigen som dr en
dubbelriktad lokalgata med laga hastigheter, som avslutas i en
mindre vandplan med parkering. Lings gatan tillats lingsgéende
kantstensparkering. Det finns dven inslag av samlad parkering i
mindre enheter inom omradet. Fregattvigen ér anpassad till
topografiska forhdllanden genom att den bade svinger och har en
varierande lutning sd att lokala hdjdvariationer har bevarats En
bit norr om planomradet stricker sig Grondalsvigen som utgor
ett centralt strak 1 Grondal.

Gang- och cykeltrafik

Niérliggande lokalgator har smala géngbanor och cykeltrafik tar
sig fram 1 korbanan. Grondalsvagen utgor huvudstrak for cykel.
Gangstréket som binder samman Grondalsvédgen och
Fregattvigen genom planomrédet har en relativt kraftig lutning
och bestar delvis av trappor och &r dérfor inte
tillgédnglighetsanpassad.
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Kollektivtrafik

Busslinje 133 trafikerar Grondalsvdgen och gér fran Ekensberg
till Liljeholmens centrum. Nértrafikbusslinjen 907 trafikerar
Fregattvigen under dagtid. Narmsta héllplats for tvérbanan ligger
1 Grondals centrum, knappt 700 meter frin planomradet.

Tillganglighet
Angoring till befintliga bostéder i anslutning till planomradet
sker fran Fregattvigen.

Storningar och risker

Fororenad mark

Marken utgdrs av berg i dagen och morén, vilket medfor att
risken for markfororeningar i jord bedoms vara lag.

Luft

For luftkvalitet giller Luftkvalitetsforordningen (SFS 2010:477).
Enligt SLB-analys luftféroreningskarta, framtagen pa uppdrag av
Ostra Sveriges luftvardsforbund, understiger beriknade halter
kvévedioxid (NOz) och partiklar (PM10) miljokvalitetsnormer for
luft.

Buller, vibrationer

Planomradet utsitts for trafikbuller fraimst fran Essingeleden
(E4/E20). Enligt Stockholms stads bullerkarta dr bullerviardena
55 — 65 dBA (Ekvivalent ljudnivé, dygn).

Bilden visar ekvivalent ljudniva (LAeq dygn vag och spar). Planomradets avgransning
markerad med svart linje. lllustration: Stockholms bullerkarta.

Planomradet dr belédget i ett befintligt bostadsomrade utan
bullrande verksamheter och verksamhetsbullerkrav bedoms
kunna uppfyllas. Cirka 50 meter norr om planomradet ligger
Grondals bollplan. Bollplanen &r anpassad for fotboll och har
inga léktare. Intensiteten pd bollplanen beddms vara medel till
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hog. Planomradet hamnar 1 gron zon, men tangerar gul zon enligt
Naturvardsverkets vigledning. Det innebir att verksamheten i de
flesta fall inte borde ge upphov till oldgenheter for manniskors
hilsa.

Ungefirligt avstand Hiog intensitet

Lag intensitet Medel intensitet

fran sidlinjen eller L . > 30 samtidiga
. <10 samtidiga 10 - 30 samtidiga i

motsvarande till . . anviindare,

. . anviindare anviindare

niirmaste bostiider matcher

<50 m Gron Gul Orange

50 - 100 m Grén Grén Gul

> 100 m Grén Gron Gron

Gron zon — verksamheten vid idrottsplatsen torde i de flesta fall inte ge upphov till
oldgenhet f6r minniskors hilsa.

Gul zon — liten risk for att verksamheten kan ge upphov till oldgenhet for ménniskors
hiilsa.
Urklipp ur Naturvardsverkets vagledning om idrottsplatser

Omradet for de planerade bostidderna ligger mer én 150 m fran
ndrmaste jarnvdg och mer dn 30 m fran ndrmast tungt trafikerade
vag. Detta tillsammans med grundldggning pa berg gor att risken
for bade komfortvibrationer och stomljud dr mycket lag.

Farligt gods
Nérmaste transportled for farligt gods (primérled) dr E4/E20
Essingeleden som ligger ca 100 meter frdn planomradet.

Planforslag

Planforslaget mojliggor ca 100 nya bostdder (B) i1 fyra punkthus
placerade ldngs en ny lokalgata (GATA). Ett garage mojliggors i
anslutning till byggnaden i Oster.

Forslaget innebér att bebyggelse och den nya gatan placeras i
terrang. Nivaskillnader mellan gata, hus, gdrdar och befintlig
natur hanteras varsamt i métet med naturlandskapet.
Byggnaderna foljer en genomgéende skala om étta vaningar plus
suterrdng och dr forsiktigt inplacerade 1 naturmarken.
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Komplement-

Langdsektion genom planomradet. lllustration: Fritzell & Pantzar.
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Fastighetsgrans

oy

+56,65

Bevarad naturmark

Fastighetsgrans

KVARTER B

Arkitektonisk idé

I Grondal ér landskapet och gronskan en barande del av
stadsplaneringen. Forslaget utgar frdn Grondals rika
arkitektoniska tradition och naturmiljo for att skapa fyra
formstarka punkthus i trd, varsamt inplacerade i naturmarken norr
om Fregattvigen. Med inspiration frén klassiska
bostadstypologier och omrddets topografi tillfors en ny typologi
dér husen ges ett minimalt fotavtryck genom att delvis
grundlidggas pa pelare for att orsaka sa liten averkan pa befintlig
natur som mojligt. Byggnaderna utformas med en nitt siluett med
indragna balkonger och avtrappande volymer uppat samt ges en
gles placering som mdjliggor kopplingar och siktlinjer mellan
befintlig gata och befintliga hus mot skogen.
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Flygvy av projektet fran sydost. lllustration: Fritzell & Pantzar.
Koncept for gestaltningen

Gestaltning inspirerad av Grondal

Genomgaende 1 omradet dr att vegetation, terrdng och
bergformationer sparats pa forgardsmark och gardar. Detta
bygger forslaget vidare pa. Genom grundldggning av de nya
husen pa pelare kan befintlig vegetation och terréng sparas néra
inpa husen. Byggnaderna utgér en sammanhaéllen typologi dér
varje enskild byggnad anpassas till terringen den star i vilket
bidrar till variation. En subtil variation kan dven finnas 1
utformning av entréer, placering av indrag etcetera. Extra omsorg
om gestaltningen och volymhantering ges till de vdningar som
moter mark samt vaningar som sticker upp ovanfor tridtopparna.

I det presenterade forslaget gors nytolkningar av Grondalsmotiv
genom terrasser och ateljéfonster. Aven proportionering och
indelning av fonster och dorrar har inspirerats av befintliga
byggnader i Grondal.
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Exempl pa utfornmg av husen langs den nya gatan. lllustration: Fritzell & Pantzar.

Trahus bland traden

Gestaltningskonceptet innebér att husen landar l4tt pa pelare 1
skogen och med en indragen suterrdngvéning. Bebyggelsen utfors
1 trd fOr att knyta an till skogen och gé i ton med de befintliga
smalhusens ljust putsade fasader. Fasadgestaltning och
balkongernas placering bidrar till ett vertikalt uttryck.
Byggnaderna fér en gestaltning med inspiration fran tallskogen
dér fasaderna utfors med pilastrar och landar med pelare pa
marken. Byggnadernas pelare bildar en arkadgdng mot skogen
och utrymmen under husen blir en del av de boendes utemiljo
med plats for lek och vistelse. Traddck anpassade till terrdngen 1
landskapet med plats for lek och vistelse foreslas invid och under
husen.

Exempel pa utformning av husen varsamt inplacerade i skogen. Vyn visar husen sett fran
gangstraket som leder fran Grondalsvagen. lllustration: Fritzell & Pantzar.
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Bebyggelsens utformning

Placering i landskapet

Husens foreslagna placering och orientering dr utformad som en
helhet som pa avstand gar att avldsa som en egen
sammanhéngande grupp, samtidigt som de pa néra hall forhéller
sig varsamt mot naturmark och angridnsande bostadshus och
bibehéller siktstrdk mot gronskan. Siktstraken genom
bebyggelsen ar sirskilt viktiga och anpassade for att bevara
spridningssamband for arter kopplade till tall- och ekmiljder i
nordsydlig- riktning. Bebyggelsens placering och totala
utbredning (yttre fasadliv) begriansas genom prickmark pa
plankartan. Prickmark reglerar ytor dér Byggnad far inte
uppforas. Parkering medges ej.

Planférslaget innebar en radiell
placering av de nya byggnaderna
i norrsluttning. Byggnaderna
orienteras efter landskapet och de
befintliga husen langs
Fregattvagen. Pa lokal niva har
varje enskild byggnads placering
justerats i relation till terréng och
vegetation. Den radiella
placeringen bidrar till att
bebyggelsen pa avstand kan
uppfattas som en sammanhallen
enhet samtidigt som den pa nara
hall, 1angs den nya lokalgatan, far
ett varierat uttryck.

De foreslagna huskropparnas
placering har anpassats for att
bevara gréna utblickar och fysiska
kopplingar fran Fregattvagen ut
mot naturmarken. Hansyn har
tagits till utblickar fran befintliga
bostader genom att husens smala
sida orienteras mot befintliga hus
for att minimera negativ paverkan
pa deras utsikt mot skogen.

Genom generdsa matt mellan de
nya byggnaderna kan trad och
naturmark bevaras mellan husen.
Husen ska upplevas placerade i,
och omgivna av, naturmark. Pa
detta satt varnas aven
spridningskorridorer och befintliga
naturvarden pa platsen. Den
klippiga tallskogen langst vasterut
ar planomradets vackraste lage,
med hanférande utsikt mot
Malaren. Forslaget bevarar denna
vackra plats som naturmark.
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Byggnadsvolym placerad med kortsidan mot gata. Nedre
vaningen dras in for att ge huset ett mindre fotaviryck och
majliggora att skog kan bevaras narmare fasaden.

3

Byggnadens hom dras in for ait ge en ndttare siuvett, och skapa

treviiga balkonglagen.
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Volym och skala

Planen mojliggor punkthusbebyggelse i atta vaningar plus en
suterrdngvaning. Punkthusen far en placering med kortsida mot
den nya lokalgatan och med indragen suterrdngvaning for att ge
husen ett mindre fotavtryck och mojliggora att befintlig
vegetation och terring kan bevaras nidrmare byggnaderna. De tva
oversta vaningarna trappas in for att ge husen ett néttare avslut
och en upplevd lagre takfot fran gatan.

Genom en kombination av reglering av vaningsantal VIII Hogsta
antal vaningar fran gatunivd, f; Suterrdngvaning medges och
utnyttjandegrad e och e; Stérsta bruttoarea i kvadratmeter for
vaning 7 (ndst oversta vdaningen) respektive 8 (Oversta vdningen)
regleras indrag av de tvéd Ovre vaningsplanen. Indragen
suterrdngvaning samt dversta vaningar ska goras enligt principer
illustrerade nedan, och det regleras i plankartan: /ndragen
suterrdngvaning med pelare i fasadliv ska utféras enligt princip 1
och 2 i planbeskrivningen pa sida 30 och Indrag pa de oversta
vaningarna ska i huvudsak ske enligt princip 4 i
planbeskrivningen pd sida 30.

2

Husens utkragande delar bars upp av pelare som
gestaltningsmassigt underordnas fasaden. Pelarna landar folfsamt
i matet med naturmarken.

v >

|
A —

F|

De tva Oversta vaningama trappas inat fran alla fyra sidor, for att
ge huset et nattare avsiut uppat.

Koncept fér volymhantering. Plankartan reglerar att volymhantering med indrag i huvudsak ska utféras enligt illustrerat
koncept. lllustration: Fritzell & Pantzar
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Suterrdngvéaningens indrag sdkerstélls genom bestammelse f>
Maximal utbredning av suterrdngvdning. Pelare medges utanfor
fasadliv. Byggnadernas hojd regleras dven med hdgsta nockhojd
dr xx meter 6ver angivet nollplan.

Balkonger dr volymskapande och anpassas for att passa in i det
overgripande konceptet for volymhantering. Hornen foreslas dras
in for att byggnaderna ska fa en néttare siluett, se princip 3 i
illustration ovan. Detta regleras i plankartan: Balkonger ska vara
integrerade i byggnadsvolymen och far maximalt kraga ut 0,5
meter utanfor fasadliv. Balkonger ska finnas i horn, men medges
dven i andra delar.

Fasadgestaltning och bottenvaning
Entrévaningen mot gatan ska ges extra omsorg med vl
gestaltade bostadsentréer och grona uteplatser for de boende.

Exempel pa utformning av bottenvaning, férgardsmark och entré mot gatan. IIIusrin:
Fritzell & Pantzar.

For att knyta an till skogen samt for att den nya bebyggelsen ska
g4 i ton med de befintliga smalhusens ljust putsade fasader
foreslas den nya bebyggelsen utforas 1 trd. Anknytning till skogen
foreslas ocksé goras genom att fasaden utformas med en vertikal
indelning med pilastrar. Detta regleras genom en
utformningsbestdmmelse i plankartan: Fasader ska utforas i trd
och utformas med en tydlig vertikal indelning av pilasterverkan.

Garage och komplementhus

Ett garage, placerat i suterrdng, mdjliggors i omrddets Ostra del.
Marken far byggas under/6ver med planterbart/kérbart bjdlklag.
Ovan detta far marken endast bebyggas med murar och trappor.
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Parkering medges ej. Garaget ligger 1 huvudsak placerat under
bostadsgard for hus 1. En illustrativ hojd (+ 27,2) finns i
plankartan for att visa hur forslaget dr utformat och vilka nya
markhdjder som 1 huvudsak ska foljas.

Ett komplementhus foreslas ovan garaget vid hus 1. Byggnaden
tillats uppforas i ett vdningsplan. Komplementbyggnaden och
garagets fasad mot skogen utformas omsorgsfullt med motiv
himtade fran bostadshusens fasader och suterrdngvaningar.
Komplementhuset fir en tydlig vertikal uppdelning i rytm som
samspelar med helheten. Detta regleras i plankartan: Utformning
av ny byggnad for bostadskomplement ska i huvudsak ske enligt
princip 5 i planbeskrivningen pd sida. 32.

Utformningen av garage och komplementhus ska ges en gestaltning som samspelar med
bostadshusen. Det ska goras genom tydlig vertikal uppdelning i samma rytm som
bostadshusen. Plankartan reglerar att utformningen av komplementhusbyggnaden i
huvudsak ska utforas enligt illustrerat koncept. lllustration: Fritzell & Pantzar.

Gardar och férgardsmark

I suterrangvéningarna, under tak samt pa gérdarna mellan husen
skapas sociala grona rum for lek och rekreation, samtidigt som
naturens karaktér och kvaliteter bevaras. Utgdngspunkten for
forslaget ér att bevara och tillvarata den omgivande naturmarkens
befintliga kvaliteter med berg i dagen, &ldre tallar samt skogsekar
och rismark. Inom forgardsmark foreslas ytor for vistelse,
plantering och besoksparkering for cyklar.

Den befintliga marken sluttar mot norr och har fa plana ytor.
Sociala ytor med traterrasser foreslas i anslutning till tre av husen
1 suterrdngplanet medan forgdrdsmarken kan forses med
sodervianda bullerskyddade uteplatser samt planteringar. Pa
gérdarna mellan husen kan det skapas smé ytor for vistelse och
lek genom terrassering med ldga murar av natursten. Foreslagna
cykelrum i suterrdngvéning kan nds via ett system av stigar som
kopplar till gatunivan.
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Gardsplan Kvarter A lllustration: Land Arkitektur.
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Gardsplan Kvarter B lllustration: Land Arkitektur.

Bostadsgarden till hus 1 (Kvarter A) avviker i uttryck da den
ligger ovanpa garaget och utformas med ytor inbdddade i1 gronska
for lek, vistelse och odling. Vid komplementbyggnaden 1 dster
mojliggdrs en bullerskyddad gemensam uteplats i soligt lage.

Marknivaerna inom gérdar och forgdrdsmark ska anpassas till
befintlig mark och den nya gatan. Gardarna mellan husen forses
med bestimmelsen n, som reglerar att Befintlig naturmark och
marknivd ska bibehdllas. Schaktning, sprdingning och uppfylinad
ska ej ske. Befintliga vardefulla trdd som kan bevaras inom
géardarna far skyddsbestimmelse ni Trddet far endast fillas om
det kan orsaka spridning av epidemisk trddsjukdom eller om det
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utgor en fara for person eller egendom. Trdd ska ersdttas med
nytt av samma art/motsvarande art.

Mark inom ett avstdnd om ca 10 meter fran foreslagen
grundlaggning kommer att paverkas av anldggningsarbete. For att
sakerstdlla en god anpassning till befintlig terrdng regleras att
marken ska aterstéllas och anpassas till befintliga marknivaer
genom planbestimmelsen n3 Mark ska ansluta till omgivande

markhojd.
HUS 1
| +54,2 |
| 4|
] 1
1 1
| |
| Bostadsgard |
N N -—— mEn ﬁ!AQL,_,__,_ i !
Bef. bostader Fregaltvagen o == "2 | | Garage- - . _ |
| <SG 1
(7 o & ) \\\‘\ N Fastighetsgrans Fastighetsgréns \\"""-\__\
oo =) KVARTER A &
Sektion genom hus 1. lllustration: Fritzell & Pantzar.
HUS 3
+54.5
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1

l
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L) |

; —E i § L I
| Terrass | L] )
Fastighetsgrans Fastighetsgréns - El
KVARTER B =

Sektion genom hus 3. lllustration: Fritzell & Pantzar.

For att mojliggora tillrdckliga ytor for bostaskomplement inom
den indragna bottenvaningen tillats forgdrdsmark byggas under
vilket regleras med Marken far byggas under/over med
planterbart/kérbart bjdlklag. Ovan detta far marken endast
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bebyggas med murar och trappor. Parkering medges ej.
[Mustrativ hojd 1 plankartan visar att fairdig markniva ovan
bjélklag ska ansluta till gatan.

Gator och trafik

Gatunat

Forslaget innebir en ny lokalgata mellan befintlig bebyggelse
langs Fregattvigen och den tillkommande bebyggelsen. Den nya
gatan forlaggs 1 kuperad naturmark och kopplar till Fregattvigen
mellan de befintliga fastigheterna. Gatustrackningen &r anpassad
till landskapets nivéer, for att ge god tillgdnglighet och for att
minimera paverkan pé befintlig natur och vérdefulla trdd samt
minimera behovet av niva- och masshantering.

Foreslagen gatusektion dr utformad med 2,5 meter gdngbana och
5,5 meter korbana. I gatans vistra del upphor gangbanan och
overgdr 1 en koppling till naturmark. Nér gdngbanan utgér fran
sektionen far gatan en smalare sektion om 5,0 meter for att
undvika intrdng i befintliga fastigheter och onddig paverkan pa
terrang.

________________

|
FORESLAGET HUS |
BORTOM |
|
|

3

FASTICHETSGRANS: }
palgl g )

BEFINTLIGT HUS

.
ORCARDSMARK ANPASSAS |
MOT GATA OCH v

BEFINTLIG TERRANG

CANGBANA

PL-YTA/ANGORING

/PARKERING

KORBANA

STODREMSA

BERGSSKARNING

E

(

Sektion genom gata. lllustration: WSP.
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For att skapa ett gront och
omhéndertaget gaturum och for att
ta hand om dagvatten foreslas tva
langre planteringsytor som bryts av
med zoner for angoring for
leveranser, sopbil och parkering for
rorelsehindrade (RHP). Denna zon
ar 2,0 meter bred och i de ldgen dér
den forekommer ér kérbanans
bredd endast 3,5 meter.
Planteringsytan separerar
gangbanan fran korbanan och
forses med trad. Tradplanteringarna
ger en kénsla av att naturmarken
tillats kliva in 1 gaturummet som
ddrmed upplevs mindre hardgjord.
Planteringarna foreslas gestaltas
med en variation av arter och
inbordes avstand mellan véxter for
att ge ett mer naturlikt utseende.

lllustration av hur gaturummet kan komma att upplevas.
lllustration: Fritzell & Pantzar.

Biltrafik och parkering

Den nya foreslagna gatan utformas i huvudsak enkelriktad for
biltrafik. Gatans Ostra del, dér infart fran Fregattvigen samt dven
in-/utfart till garage sker, har dubbelriktad trafik.

Parkeringsbehovet, baserat pa det preliminéra antalet ldgenheter
och ett platsspecifikt parkeringstal pa 0,4 parkeringsplatser per
lagenhet, uppgar till 42 stycken (inklusive besoksparkering).
Enligt stadens parkeringsnorm finns mdjlighet till reduktion
genom implementering av mobilitetstjdnster. Implementering av
mobilitetsatgirder pa medelniva foreslas vilket ger en reduktion
pa 15 procent och ett reducerat p-tal till 35 parkeringsplatser
inklusive besoksparkering. Foljande mobilitetsatgérder foreslés

- Dedikerade platser for bilpool 1 garage.

- Prova-pa-kort pé kollektivtrafik vid inflytt.

- Gemensam cykelverkstad.

- Cykelparkering for besokande 1 anslutning till bostadsentréer.
- Cykelpool med lastcykel & cykelkirra.

Bilparkeringen foreslas 10sas i ett garage i souterrdng placerat i
omradets Ostra horn vid hus 1, dir naturvérdena dr lidgre. Garaget
nas via nedfart som foljer nira naturlig terring med maximal
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lutning 10 %. Platser for tillgénglig parkering (RHP) placeras
framfor respektive byggnad som kantstensparkering pa allméin
platsmark (inom anvdndning GATA) samt for hus 1 i1 garaget.

Gang- och cykeltrafik

Den nya gatan far gangbana langs gatans norra sida vilken
ansluter till Fregattvigen i Oster och naturmarken i véster.
Cykling foreslas ske i korbanan i blandtrafik.

Cykelparkeringstal for bostdder uppgér till 3,5 platser per 100
kvm ljus BTA (inklusive besoksparkering). Den totala ytan ljus
BTA for detaljplanen uppgar till cirka 10 700 kvm.
Parkeringsbehovet for cykel uppgar till totalt 373 platser. Av
dessa rymmer forslaget 48 platser inomhus och 325 platser
utomhus. Invandig cykelparkering foreslas placeras i
suterrdngvaningen under husen och forgdrdsmark, dtkomliga via
hiss och direkt utifran frdn sekundéra entréer 1
suterrdngvaningarna. Besokscykelparkeringar forlaggs 1
anslutning till entréer. Med cykeln ndrmare dn bilen uppmuntras
héllbart resande.

Terrdnganpassning av gata

Utgéngspunkten i1 forslaget dr att gatan ska f6lja befintlig terrdng.
Dir sé inte ar mojligt hanteras dvergédngarna mellan befintlig
mark och ny gatuniva i férsta hand med mindre nivdanpassning
av sldnter. Dér storre nivahantering krivs hanteras det med
bergskérning eller mur. Gatans sydostra del ligger vl i niva mot
omgivande mark. Léngs gatans norra sida finns avsnitt déir
sldnthantering eller mur dr n6dvandig. Slénter utformas sé
naturliga som mojligt for att efterlikna naturmarken och med
hojdsittning som ansluter till befintliga marknivaer.

FREGATTVAGEN

Utsnitt ur illustrationsplan som visar ny féreslagen gata. lllustration: Land Arkitektur.
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Den befintliga gangkopplingen mot Grondalsvigen

bevaras och utformas med passage 6ver den nya gatan och via
trapplopp vidare ut i naturmarken for att ansluta till befintligt
gangstrdk norrut genom skogen. Vid gangpassagen haller gatan
nivan +26.00 for att mota befintlig fastighetsmark och minimera
nivéskillnaden mot naturmarken. Nivéskillnaden mot naturen
hanteras med en trappkoppling och stodmur. Viss
sldntanpassning foreslas mellan naturmark och mur for att minska
murens synlighet. Muren foreslas utformas som en
beklddnadsmur av granit, med kronsten i nivd med gata och
fallskyddsrécke.

FORESLAGEN BYCGNAD

e 8 4
%:‘. MARKNIVA
’ GANGBANA

U
BEFINTLIG NATURMARK
ANSLUTS TILL CANCBANA

GANGVAG
!

&\;\, BEFINTLIGT HUS

" T\\BEE.MARK

GANGBANA |
PL-YTA
KORBANA
STODREMSA

25 20, 35 1o

TRAPPA GANGPASSACE BEFINTLIG GANGBANA MELLAN KVARTER
9.0

Elevation och sektion som visar hantering av nivaskillnad mellan ny gata och gronstraket mot Fregattvagen.

lllustration: WSP.
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Gatan har anpassats till terrdngen for att i mdjligaste man undvika
bergschakt och hojdskillnader mot befintlig bebyggelse, men
aven for undvika alltfor hoga murar mot naturmarken norr om
gatan, samtidigt som gatans lutning ska méta stadens
tillgédnglighetskrav. Storsta hojdskillnad mot befintligt kvarter
blir mot kvarter Briggen dir gatan hamnar ca 1,8 m nedanfor
befintligt bergkron.

Tillganglighet

Angoring till den nya bebyggelsen sker fran foreslagen ny gata.
Tillgdnglig angdring (RHP) nés inom 25 meter fran entré och
foreslds 10sas som kantstensparkering inom allmén platsmark.
Den nya gatan héller en maximal lutning om 5 % 1 avsnitten med
planteringsytor, och minskar till 0,5-2,5 % i avsnitten med
angoring/leveranser och RHP.

Utgangspunkten for forslaget dr hus placerade i natur. Detta
innebér att kvartersmarken i sin helhet inte kommer innehélla
tillgédngliga lutningar 1 alla ldgen. Kvartersmark ska planeras s&
att viktiga funktioner ska kunna nas tillgéngligt.

Det ska vara mojligt att tillgidngligt né avfallsrum och miljérum
inom 50 meter fran entré. I aktuellt forslag innebar det att
tillgéngliga strdk behover iordningstéllas over gard for att boende
1 hus 1 och 4 ska kunna na miljérummen 1 hus 2 och 3. Vidare
ska gemensamma ytor pd kvartersmark kunna nas tillgédngligt
frén respektive byggnad, detta foreslds 16sas med trétrall eller
stenmjolsstradk mellan byggnaderna. P4 gard vid hus 1 foreslas en
lekyta som nas tillgéngligt medan 6vriga lekytor som foreslas i
naturen foljer terrdngen och dérfor inte ar
tillgédnglighetsanpassade. Foreslagen angoéring for cykel fran gata
till cykelforrad i souterrdng foljer terrdngen och nar dérfor inte
tillgédngliga lutningar 1 alla ldgen.

Teknisk forsorjning

Vattenforsorjning, spillvatten, el och tele
Kommunalt vatten och avlopp finns utbyggt i omradet, liksom el
och tele. Ny bebyggelse ansluts till befintligt nét.

Energiforsorjning
Energiforsorjning finns i utbyggt ledningsnét vilket ansluts till
fastigheterna.
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Avfallshantering

Avfallshantering foreslas 16sas i en hybridlosning med
underjordskasuner och miljorum. Restavfall och matavfall
foreslds omhindertas pd forgardsmark i underjordskasuner och
sortering av ovrigt avfall foreslas 1 rullkérl 1 miljérum 1
anslutning till bostadsentréer. Entréer till miljorum kan nds inom
10 meter frén angoéring for sopbil och kasuner lyfts dver trottoar
fran samma angdringsplats.

Avfallshanteringen foreslds samlas vid tva av husen, hus 2 och
hus 3. Samtliga bostdder nar da huvudfraktionerna restavfall och
matavfall inom 50 meter. Detta forutsitter att trottoar utfors med
maximalt 5 % lutning. Miljérum for 6vrigt avfall nds inom ca
50—-60 meter via trottoar men dven inom 50 meter dver gard pa
lagre niva.

Raddningstjanst

Ett PM Brand har tagits fram av YHR Consulting AB (2024-11-
19). Raddningstjansten ska ha tilltrade till byggnaderna.
Tilltrades- och utrymningsvig utgors av dorrar 1 fasad samt
trapphus atkomliga fran det fria. Trapphus utférs som Tr2-
trapphus vilket medfor att utrymning kan ske utan medverkan
frén rdddningstjansten. Tilltradesvag till garage/kéllare utgors av
dorrar till det fria.

Byggnader hogre @n 8 vaningar ska utformas med Tr2-trapphus
vilket medfor att utrymning kan ske utan medverkan fran
rdddningstjdnsten. Angreppspunkter for raddningstjénsten ar
atkomliga inom 50 meter fran befintligt gatunét och inga nya
rdddningsvégar behdver anordnas.

Konsekvenser

Undersokning om betydande miljopaverkan
Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomforande
kan antas medfora sddan betydande miljopaverkan som avses i 6
kap. miljobalken med avseende den naturmiljé som tas 1 ansprak.
Beddmningen grundar sig pd att detaljplaneomradet ingar i ESBO
(ekologiskt sdrskilt betydelsefulla omraden), skyddade och
rodlistade arter har inventerats inom omrédet, hoga naturviarden
med naturvérdesklass 2 finns inom detaljplaneomradet samt att
detaljplanen ligger inom habitatnétverk for barrskogsfaglar,
ddellovtradslevande insekter och fladdermdss. Vidare finns ett
stort antal skyddsvirda trdd och tre sdrskilt skyddsvérda trad
inom omradet. En miljokonsekvensbeskrivning kommer
sannolikt att behova tas fram infor granskningen.
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Stadsbyggnadskontorets bedomning har varit att miljofragorna
fram till samréd har kunnat hanteras i planarbetet. Bedomningen
gOrs baserat pa att det omrade som riskerar att pdverkas negativt
utgdr en begrinsad yta av ett storre, sammanhingande omréade
med hoga naturvarden samt att negativa konsekvenser bedéms
kunna hanteras med skyddsétgirder. Inom ramen for planen har
arbete med kénda miljofragor utforts systematiskt i en MKB-
liknande process dar olika alternativa forslag har studerats
gillande naturvdrden och ekologiska spridningssamband. Utifran
ovan har foljande utredningar tagits fram infor samrad:

e NVI + konsekvensbeskrivning (Ekologiutredning).
e Tradinventering

e Fagelinventering

¢ Fladdermusinventering

e Artskyddsutredning Faglar

e Artskyddsutredning Fladdermoss

For att minska de negativa konsekvenserna har studerat forslag
bearbetats for att bevara siktlinjer och spridningsstrak i
mdjligaste man. Vidare dr viss naturmark och ett stort antal trad
skyddade i plankartan. I det forslag som presenterades i
jamforelseforfarandet fanns fem hus, varav det femte var placerat
vaster om det nuvarande planomradet. Under processen framkom
att det vistra omradet hade de storsta naturviardena och ocksé ett
stort antal skyddsvirda trad. For att kunna spara och bevara
denna del av naturomradet har det véstra huset utgatt ur planen.

Under arbetets géng har stor omsorg lagts pa att passa in husen i
befintlig naturmark och sékerstélla ett tillrackligt avstand mellan
huskropparna for att mgjliggora ett omrade av bevarad natur
mellan husen for att siikra spridningssamband. Aven husens
sockelvaningar dr indragna for att minimera sprangning och pé s
sétt kunna bevara fler trdd och befintlig naturmark. Slutligen
kommer ett antal skyddsatgérder for figel och fladdermus att
vidtas for att minimera paverkan.

Naturmiljo

Alternativstudie - anpassning av planforslag for att minska
negativ paverkan
I jaimforelseforfarandet tog aktuell byggaktor fram ett

tavlingsforslag som lag till grund for markanvisningen. Infor
samradet har forslaget bearbetats. Naturvirdesinventering samt
resultat fran dialogpromenader pavisade stora vérden i den
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vastliga delen av skogsomrddet nordost om befintliga hus vid
Fregattvigen. En alternativstudie togs fram for att utvirdera
olika placeringar av bebyggelsen samt hur placeringarna
paverkade naturvirden sa som befintliga vérdefulla trad,
livsmiljoer for naturvardsarter samt spridningssamband och
upplevelsevirden pa platsen.
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Tavlingsforslag: Fem punkthus i gles placering. — Lekplats och det vastligaste huset ar
placerat i det omrade som beddms ha sociala varden och naturvarden och bor bevaras.
Avstandet mellan husen ar ca 33 meter. lllustration: Fritzell Pantzar
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Skiss 2: Sammanhallen bebyggelse — Fem punkthus i tatare placering. Det vastligaste
huset hamnar uppepa en lokal kulle. Avstandet mellan husen ar ca 24 meter.
lllustration: Fritzell Pantzar

——

Skiss 3: Fyra byggnader — Fyra punkthus i glesare placering, en vaning hogre an i
tavlingsforslaget. Avstandet mellan husen ar ca 33 meter. lllustration: Fritzell Pantzar

Alternativen utvérderades utifran faktorer som terrdnganpassning,
naturvérden och spridningssamband, méngd hardgjorda ytor,
effektiv markanvéndning, tillgdnglighet till natur,
genomforbarhet, drift och underhall, motet mot befintlig struktur
samt paverkan pé stads- och landskapsbild. Ett val gjordes att
arbeta vidare med skiss 3 med fyra hogre byggnader istéllet for
fem. Avgorande for valet av strukturskiss 3 var foljande:
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- En allmént tillgénglig koppling fran Fregattvigen mot
skogsdungen vister om planomradet skapas.

- Bebyggelsen haller tillrackligt avstand till de platser (i
véster samt utkiksplatsen) dér de hogsta natur, och
upplevelsevirdena kopplat till sammanhédngande skog
finns. Den befintliga kullen blir en naturlig avgrénsning
mellan den nya bebyggelsen och naturen.

- Mindre naturmark tas i ansprak for exploatering.

En konsekvensbeskrivning utifran naturvirden har tagits fram
baserat pa planforslaget, strukturskiss 3, (Ekologiutredning,
Ekologigruppen AB, 2025-02-26). Konsekvenserna pa
naturvdrden bedoms utifran en femgradig skala utifran
kategorierna inga/obetydliga till mycket stora. Konsekvenserna
kan vara antingen positiva eller negativa.

Betydande frbittrande paverkan pa riksobjekt eller regionalt virdefulla objekt (virdeklass 1-2) eller
gronstruktur, eller ESBO kirnomrade. Betydande positiv paverkan pa ovanliga hotade arter (rodlistade
arter i kategorierna VU, EN eller CR).

Begrinsad positiv paverkan pa riksobjekt eller regionala virden [vardeklass 1-2), eller grénstruktur
eller betydande positiv pdverkan pd kommunala varden (virdeklass 3)/gronstruktur, eller ESBO
omrade med livsmiljd for skyddsvirda arter.), eller ESBO omrade med livsmiljd for skyddsvarda arter.
Betydande positiv paverkan pa skyddade eller ndra hotade arter eller begrinsad paverkan pa ovanliga
hotade arter (rodlistade arter i kategorierna VU, EN eller CR).

Liten positiv paverkan pa riksobjekt eller regionala varden efler begrinsad paverkan pa kommunala
virden (vardeklass 3)/granstruktur eller omfattande paverkan pa stirre lokala varden (virdeklass 4),
eller ESBO spridningszon. Begrinsad positiv paverkan pa skyddade eller ndra hotade arter eller
betydande péverkan pa vardearter med patagligt signalvirde.

Liten positiv paverkan pd kommunala varden (virdeklass 3) efler mindre konsekvenser far lokala
+1,5ma virden (vardeklass 4). Begrinsad positiv pverkan p vardearter (vanliga skyddade arter och icke
rédlistade naturvardsrelevanta arter).

+-0, Inga eller obetydliga Inga pavisbara effekter eller 1ser som saknar bety for de kinda virdena

Liten negativ paverkan pa kommunala virden (vardeklass 3) /grénstruktur, eller mindre paverkan pa
-1,5ma lokala viirden (vardeklass 4). Begrinsad negativ paverkan pd virdearter [vanliga skyddade arter och
icke rodlistade naturvardsrelevanta arter).

Liten negativ paverkan pa ri jekt eller regi vérden [virdeklass 1-2) /grénstruktur eller
begrinsad paverkan pa kommunala virden virdeklass 3) /grénstruktur eller omfattande paverkan pa
stiirre lokala virden (virdeklass 4), eller ESBO spridningszon. Begransad negativ piverkan p skyddade
eller nira hotade arter eller betydande paverkan pa virdearter med patagligt signalviirde.

Begrinsad negativ paverkan pa objekt med hagsta varde eller regionala varden [virdeklass 1-2) /
grinstruktur eller betydande paverkan pa virden/grénstruktur av kommunalt intresse (virdeklass 3),
eller ESBO omréde med livsmiljé fér skyddsvirda arter. Betydande negativ paverkan pa skyddade eller
néra hotade arter eller begransad paverkan pa ovanliga hotade arter (radlistade arter i kategorierna
VU, EN eller CR).

Betydande negativ paverkan pa hagsta virde eller regionalt virdefulla objekt (virdeklass 1-2)
-4, Mycket stora Jgronstruktur, eller ESBO karnomrade. Betydande negativ paverkan pa ovanliga hotade arter
(rodlistade arter i kategorierna VU, EN eller CR).

Konsekvensskala for negativa respektive positiva konsekvenser av planforslaget.

ESBO

Planforslagets genomforande bedoms ha mycket stora negativa
konsekvenser (-4) for naturomradet eftersom det leder till
minskad areal av ett kirnomrade av ekologiskt betydelsefull skog
(framst tallskog och 1 viss utstrackning ek) och kan fa negativa
konsekvenser for spridningssamband mellan skogsomraden 1 vést
(Vinterviken) och 6st (Trekanten).
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Naturvardesobjekt

Planforslaget bedoms leda till mycket stora negativa
konsekvenser (-4) for befintliga naturvérden, eftersom en storre
del av planerad bebyggelse och vég ligger inom ett omrade med
hogt naturvirde (klass 2). Aven inom omraden med planerad
bostadsgéard bedoms naturvirdena paverkas negativt.

Naturvardesinventering,
Fregattvagen, Grondal

Naturvardesklass

B Hogt naturvérde
Patagligt naturvarde ~
Visst naturvarde

Lagt naturvarde (1] 25 50 m N
Planomrade L1 A
A Ekologigruppsn 2024-12-04
[ Inventeringsomrade Bakgrundskarta: ESRI images 2023 @ ESRI

Naturvardesbiotoper i och kring planomradet.

Planforslagets genomforande kommer att leda till att gammal
tallskog med inslag av gammal, senvuxen skogsek minskar, samt
de naturvérdsarter som ar direkt knutna till tall- och ekmiljoerna.

Skyddade arter

Fyra naturvérdsrelevanta fagelarter hdckar eller hdckar troligen i
omradet: bjorktrast (NT), grakrdka (NT), stare (VU) och svartvit
flugsnappare (NT). Skyddsétgirder bedoms krévas for bjorktrast
for att undvika forbud enligt artskyddsférordningen. Inom
planomréidet har dven 4-5 fladdermusarter patréftfats, déribland
mustasch-/taigafladdermus som ar kénslig for minskad skog och
forsdmrad konnektivitet.

En skyddad véxtart, liljekonvalj, finns i omradet. Normalt krévs
inget sdrskilt hinsynstagande. Tre rodlistade svamparter
(kantdyna, ekticka och tallticka, alla NT) riskerar daremot att
forsvinna nar gamla trdd och substrat minskar 1 omrédet.

Den negativa paverkan av planforslaget bedoms framst berora
arter som dr upptagna i rodlistan och i mindre utstrickning
skyddade arter. Skyddsatgarder och kompensationsatgarder
foreslas for att begrénsa de negativa konsekvenserna. Den
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samlade bedomningen &r att planforslaget bedoms leda till stora
negativa konsekvenser for skyddade och rodlistade arter (-3).

Naturvardstrad

Vid planforslagets genomforande bedoms tva sérskilt
skyddsvirda triad (klass 1, en ek med stamhélighet och en mycket
gammal tall) samt 21 skyddsvirda trdd (klass 2, samtliga gamla
tallar) inte kunna bevaras. Trid pa kvartersmark mellan
huskropparna ges skydd i planbestammelse och far endast féllas
vid risk for spridning av sjukdom eller fara for person eller
egendom och ska i sa fall ersittas med trdd av samma eller
motsvarande art. Pdverkan pé dessa trdd forvintas framst ske
genom indirekta effekter sdsom skuggning.

Forlusten av naturvardstrdd bedoms fa betydande negativa
konsekvenser for omrédets funktion som livsmiljo for insekter,
faglar, fladdermdss och svampar. Eftersom gamla och mycket
gamla trid dr oerséttliga pa kort sikt och dtervéxttiden ar extremt
lang, dr paverkan i praktiken odterkallelig. Atervixten av nya trid
1 omrédet bedoms vara god, men sammantaget bedoms édndé
planforslaget leda till mycket stora negativa konsekvenser (-4) for
omradets naturvardstrad.

Spridningssamband

Planforslaget paverkar spridningssambanden for flera arter
negativt. Generellt forsimras sambanden bdde i nord-sydlig och
Ost-vistlig riktning, vilket bedoms ge mérkbara negativa
konsekvenser (-2).

For fladdermdss forsvagas spridningssamband fran
skogsomraden nordvést om planomradet i sydlig och Ostlig
riktning. For groddjur paverkas spridningssambanden till
skogsomraden, sarskilt fran potentiella lekvatten sdder om
omrédet, men eftersom omradet har begrinsad attraktionskraft for
groddjur bedéoms konsekvenserna bli sma.

For ddellovtradslevande insekter forsvagas spridningssambanden
sOderut, men beddms vara mindre paverkade i nordvéstlig-
nordostlig riktning. Pa samma sétt bedoms spridningssambanden
for barrskogsmesar forsdmras mot omraden i séder, men vara
mindre paverkade i nordvistlig-nordostlig riktning. Sammantaget
leder planforslaget till mérkbara forsdmringar av
spridningssamband for fladdermdss, ddellovtradslevande insekter
och barrskogsmesar.
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Sammanvagd beddmning av konsekvenserna

Planens genomforande innebér att relativt stora arealer gammal
skog med hogt naturvérde, 23 naturvardstrad (tva sarskilt
skyddsvérda trdd och 21 skyddsvérda trdd) och ett flertal
naturvardsarter, inklusive flera forekomster av rodlistade arter
forsvinner. Aven spridningssambanden forséimras, frimst sdderut.

Den samlade konsekvensbeddmningen &r att planforslagets
genomforande medfor mycket stor negativ paverkan (-4) pa
omrédets naturvirden, naturvardstrid och ESBO, stora negativa
konsekvenser (-3) for och skyddade/rodlistade arter samt ger
mérkbara negativa konsekvenser pa spridningssamband (-2).

Konsekvenser Naturviarden

- 4, Mycket stora negativa konsekvenser Naturvardesobjekt

- 4, Mycket stora negativa konsekvenser ESBO

- 3, Stora negativa konsekvenser Skyddade/rodlistade arter
- 4, Mycket stora negativa konsekvenser Naturvardestrad

- 2, Markbara negativa konsekvenser Spridningssamband

Planomradet ligger dock utanfor det biotopskyddsomrade
(biotopskyddsomrdde Vinterviken) som foreslas inrdttas under
sommaren 2025. Inom skyddsomradet kommer naturmark och
trad fa ett starkt lagskydd da det enligt 7 kap. 11 § miljobalken inte
ar tillatet att bedriva verksamhet eller vidta atgirder som kan skada
naturmiljon, sdsom exempelvis avverkning av trad, borttagande av
dod ved, uppforande av byggnader och anldggningar,
ledningsdragning och kdrning med maskiner och motorfordon.
Biotopskyddsomradet sékerstiller stora sammanhingande ytor av
mark med mycket gamla trdd i planomrddets nérhet viket ger goda
och langsiktiga forutsittningar for spridningssamband och arter
kopplade till sddan naturmiljo.

Skyddsatgarder

For att minska planens negativa konsekvenser for naturmiljon
foreslas anpassningar och skyddsatgérder i samband med
exploateringen. Behov av skyddsatgiarder samt skademildrande
atgirder har identifierats for faglar, fladdermdss och
naturvardstrad.

Faglar och fladdermdss

En artskyddsutredning for faglar (2025-01-13) och en for
fladdermdss (2024-01-17) har tagits fram av Ekologigruppen AB.
Skyddsétgarder for faglar och fladdermoss, for att forhindra att
planen kommer i1 konflikt med artskyddsforordningen, som
foreslds inom planomradet sammanfattas nedan:
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- All avverkning, markarbeten m.m. ska genomf6ras under
icke hackningssdsong. Avverkning av hélltrdd ska goras
under september ménad.

- Plantering av nya blommande och birande trdd inom eller
intill planomradet.

- Aterskapa 16vrika och artrika skogsbrynsmiljder.

- Sitta upp fladdermusholkar for att ersitta eventuell forlust
av viloplatser.

Med utgangspunkt i forsiktighetsprincipen ska
forstarkningsatgéirder for biologisk méngfald kopplat till figlar
och fladdermdss studeras vidare i kommande planarbete.

Naturvardstrad
Planforslaget har anpassats for att undvika fallning av
skyddsvirda trad. Ekologiutredningen (Ekologigruppen AB,
2025-02-04) innehaller reckommendationer och forslag till
anpassningar av planforslaget avseende naturvardstrad. Foljande
atgirder foreslas 1 planomradet:
- Virdefulla trid regleras med marklovsplikt i detaljplanen.
- Krav om erséttning for eventuellt nertagna trad.

Det finns en osédkerhet i bedomningen av vilka trdd som kan
komma att paverkas av anldggningsarbete. Trad som véxer pé
berggrund kan ha rétter som striacker sig tiotals meter utanfor
kronan och djupt ner i bergssprickor. Vid schaktning eller
sprangning kan markforhéllandena dndras, vilket kan leda till
vattenbrist eller syrebrist for trdden. Sérskilt problematiskt dr om
sprangning sker ovanfor tradet, da vattnet kan drdneras bort. Infor
byggskedet bor darfor varje plats undersdkas noggrant for att
bedoma hur trdden paverkas av markarbeten.
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Trad markerade med kryss bedéms behéva avverkas i samband med exploatering. Trad
symboliserade som ringar betyder I6vtrad, trad symboliserade med stjarnor betyder
barrtrad. lllustration: Land Arkitektur.
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Bygg- och driftskedet
Skyddsétgarder och skademildrande &tgarder foreslas for att
minska den negativa paverkan av planen under bygg- respektive
driftskedet. Atgirder kommer att studeras vidare i kommande
planarbete. Exempel pa atgidrder sammanfattas nedan:
— Undvika paverkan pa skyddsvérda triad
— Storre trdd kan 1 vissa fall omvandlas till hogstubbar.
— Skydda kénslig naturmark fran markslitage.
— Sétta upp byggstingsel runt byggarbetsplatsen, for att
undvika pdverkan pé naturmark utanfor avsett omréde.
— Pollenrika och fruktbdrande trdd och ris sparas.
— Tillse att det finns en foryngring av ek och tall.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Omradet ér beldget inom avrinningsomradet for
ytvattenforekomsten Fiskarfjdrden, men avledning sker via
dagvattenledningar till recipient Himmerfjarden for vilken
faststillda miljokvalitetsnormer ska foljas.

Med foreslagna tekniska 16sningar och nuvarande
berdkningsanalys bedoms fororeningsbelastningen 6ka fran
planomrddet, detta pd grund av att stora delar av kvartersmarken
ska bevaras som naturmark och dirmed saknar forutsittningar att
anslutas mot dagvattenanldggningar. Féroreningsberdkningarna
visar att flera parametrar stiger i samband med exploateringen.
De mest anmérkningsvérda, utifrdn kanslighet och dkning, ér
fosfor, krom och nickel. Berdkningen dr emellertid gjord utifran
en forenklad modell som inte tar hansyn till att delar av
kvartersmarken fortsatt ska utgéra naturmark vilket har en lagre
fororeningsbelastning. Genom en mer detaljerad analys och
vidare studier av tekniska losningar bedoms det finnas goda
mdjligheter att hitta en dndamalsenlig dagvattenhantering for
detaljplanen som inte 6kar fororeningsbelastningen.

Markforhallanden och geoteknik

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk undersokning har genomforts av Structor
Geoteknik Stockholm AB (2024-10-08). I utredningen
rekommenderas provtagning av berg (borrkaxprover) for den del
av detaljplaneomrédet som berdrs av bergschakt. Detta for att
avgora halter och forekomsten av svavel i berggrunden.

Planerade byggnader, garage och lokalgata grundliaggs ldmpligen
direkt pa fast rensat berg eller pa packad sprangbotten efter
bergschakt. Att minimera méngden sprangningsarbete for



Godkant dokument - Pia Olvebro, Stockholms stadsbyggnadskontor, 2025-04-08, Dnr 2021-14978

Stockholms
stad

Samradshandling
Dnr 2021-14978
Sida 49 (58)

grundldggningen har varit vigledande vid den arkitektoniska
gestaltningen av byggnaderna.

Risk for ras/skred

I samband med utbyggnad av planen kommer tempordra och
permanenta schaktslénter att anldggas. De vibrationer som
uppstar i samband med schakt-, borrnings-, sprangnings- och
packningsarbeten kan innebdra risk for sten- och blocknedfall.
Fragan bor studeras vidare i kommande projekteringsfaser for
utredning av eventuell risk for sten- och blocknedfall i
forhallande till planerade schaktarbeten.

Stads- och landskapsbild

Fregattbergets grona hojdrygg har stort kulturhistoriskt vérde for
stads- och landskapsbilden 1 omrédet. Bebyggelsens samspel med
de naturgeografiska forhallandena samt Fregattvigens
bostadsomrade som vélbevarad representant for datidens
stadsplaneideal dr utmérkande karaktirsdrag.

En utbyggnad enligt planforslaget innebdr en forandring av
bebyggelsen pé Fregattberget. Till skillnad fran Grondals
blandade byggnadsstilar har Fregattvigen ett enhetligt uttryck
som ett smalhusomrade. Den tillkommande bebyggelsen
forédndrar detta. Typologin med hogre punkthus placerade
gruppvis 1 anslutning till lamellhusbebyggelse ar emellertid ett
vialkdnt tema i Stockholms stadsbild. Husen foreslas, likt
befintliga, placeras lingsmed Fregattbergets hojdrygg, omsluten
av bevarad natur. Forslaget bevarar Fregattvigens grona préagel
med stora naturomraden samt anlagda ytorna intill husen med
inslag av naturmarkskaraktar.

Synligt berg i1 forgardsmark och Fregattvigens anpassning till
terrdngen utgor karaktirskapande element 1 stadsbilden. Forslaget
bygger vidare pa detta forhallningssétt med hus som varsamt
anpassas till befintlig markniva och ny lokalgata som foljer
terrangen for att minska behovet av bergskdrningar.

Naturmark tas i ansprak for den nya bebyggelsen och lokalgatan.
Planforslaget ar inriktat mot att sa langt det gér spara vérdefull
natur och bevara naturomradet som en del i ett storre
sammanhédngande gronstrak. Véardebdrande karaktirsdrag i
kulturmiljon sa som mojlighet till lek och rekreation 1
naturmarken kommer att finnas kvar. Nivaskillnader mellan
lokalgatan, naturmarken och kopplingen genom skogen tas om
hand med stentrappa, sldnt och mur i natursten som knyter an till
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de tidstypiska stentrappor 1 bergsbranter som finns i omradet
idag.

Den nya bebyggelsen kommer att synas fran Fregattvigen mellan
befintliga byggnader. Bebyggelsen kommer dven paverka
siktlinjer pa ldngre hall och kommer vara vil synlig fran bland
annat Essingeleden och Ormberget 6ster om Essingeleden vid

e - ' Grondalsskolan. Planforslaget dr utformat med hénsyn till att det
s kommer framtrdda bade pa néra och pa langt hall. Placering,
Tgen W\ﬂ "~ . skala och utformning av de dversta vaningarna har anpassats for
Oversikt med siktlinjer 1-4 att skapa en vil gestaltad siluett som pa ett varsamt sitt passar in
i landskap och stadsbild.

o

Fran Gréndalsvagen (3) Fran Ormberget (4)
Montage som visar foreslagen bebyggelse inplacerad i siktlinjer identifierade i siktlinjeanalysen i kulturmiljdutredningen (2023-10-20).

Kulturhistoriskt vardefull miljo
Samspelet mellan den befintliga bebyggelsen och landskapet ér
ett vardebdrande karaktdrsdrag i kulturmiljon. Konsekvenserna
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for detta karaktarsdrag beskrivs under rubriken Stads- och
landskapsbild ovan.

Forslaget har bearbetats 1 hog grad for att passa in i omradets hus-
i-parkkaraktédr och for att tillvarata och bygga vidare pa befintlig
bebyggelses viardebdrande karaktirsdrag. Forslaget tillfor
punkthus som placeras likt befintliga, med forgdrdsmark och
natur sparad nira inpa fasad. Gestaltningen av de nya
byggnaderna tar inspiration fran Grondals bebyggelse och
folkhemsarkitektur genom exempelvis terrasser och ateljéfonster,
men dven genom proportionering och indelning av fonster och
dorrar. Foreslagna byggnader utgér en sammanhallen helhet dér
varje hus anpassas 1 sin anslutning till terrdangen den placeras 1.
Forslaget tillfor samtidigt en ny typologi i ett omrade som
uteslutande har lamellhusbebyggelse idag.

Storningar och risker

Buller

En bullerutredning har tagits fram av Delta akustik (2025-01-14).
Planomrédet utsétts for buller fran Essingeleden. Trots narheten
till Essingeleden bedoms bostdder med en fungerande
boendemiljé kunna byggas.

s e R

[ 50 - 55 dBA
o [155-60dBA

[ 60 - 65 dBA
Hocen i iverves] [ 65 - 70 dBA
I 70 - 75 dBA

—
% — ° i
1 - ‘a\;nale i WY
N — pore [_l<40dBA
I T e
‘
) : [0 45 - 50 dBA
i E sos
1, 0 udnivd 1.5 m

Ta o I - 75 dBA
Utsnitt ur bullerkarta. Legend visar dygnsekvivalent ljudniva fér prognosar 2040.
Ljudutbredning 1,5 meter 6ver mark. lllustration: Delta Akustik

Ljudniva vid fasad

Ljudnivan berdknas understiga 60 dBA ekvivalent niva vid fasad
undantaget den Ostra fasaden till hus 1 som till stor del berdknas
{4 bullernivder mellan 60 och 65 dBA samt en liten del av fasad
pa hus 2 som dven den far nivéer mellan 60 och 65 dBA.
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Lagenheter mot dessa fasader behdver da normalt ha tillgang till
en tyst sida (max 55 dBA ekvivalent niva) eller vara sma (hogst
35 kvm) for att uppfylla trafikbullerférordningens riktvérden.

Hamr:

— A
Planmiermatis CELTA ARLSTIE
seesea p— < 40 dBA
Ringa Stahi 21241118 [ 40- 45 dBA
Tematord 1596525 [ 45 - 50 dBA

[ 50 - 55 dBA
Liveg 24 b B ' [__]55-60dBA
[T [—— -EID- 65 dBA
Ljudniva 1.5 m Fasal:h:lnie- -55_ 70 dBA
e I 70 - 75 dBA
= Rrfizazr Warkataarpiian
- 2t 000 I - 75 dBA

Ekvivalent I]hdnivé (dygn) vid fasad. Hus 1 i férgrunden far nivaer som dverstiger 60 dBA
(orange). lllustration: Delta Akustik

Punkthustypologin innebér begransade mojligheter till sma
respektive genomgaende ldgenheter varfor tekniska 16sningar
foreslas 1 fyra fall for att erhalla lagenheter med tyst sida i det
sydostra hornet av hus 1. Foreslagen teknisk 16sning bestar av
inglasning av de sydstra balkongerna varpa hélften av
boningsytan kan tillga en tyst sida med ljudnivaer under 55 dBA.

Nedan redovisas planlosningar for hus 1 1 sin helhet samt
oversta viningar for hus 2

55-60dBA

60 - 65 dBA

Plan & Plan 7

Forslag till planlésningar (6vre plan i hus 2) dar trafikbullerférordningens riktvarden
innehalls. Genomgaende lagenheter med tyst sida. lllustration: Delta Akustik
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Plan & Plan 7

Forslag till planlésningar (hus 1) dar trafikbullerférordningens riktvarden innehalls.
Tekniska l6sningar i form av inglasade balkonger foreslas for fyra lagenheter.
lllustration: Delta Akustik

Uteplatser

Invid hus 2, 3 och 4 finns omraden i sydviastra hornen dér
riktvirden uppfylls och bullerskyddade uteplatser kan placeras.
Detta saknas vid hus 1. Eftersom Essingeleden dr nagot hogre
beldgen dn marknivén i omradet ger bullerskdrmar i
genomforbara hojder ingen effekt och darmed krivs att boende i
hus 1 far tillgéng till uteplatsen vid hus 2 som &r bullerskyddad.
Hus 1 och 2 delar fastighet och bor saledes kunna dela uteplats.
Utover de bullerskyddande uteplatserna planeras en storre
uteplats pa garden Gver garaget vid hus 1.

Buller fran idrottsplatser

Sammantaget bedéms buller fran Grondals bollplan inte innebéra
en forsdmrad ljudmilj6 for bostdderna och det bor inte heller
innebdra oldgenhet for boendes hélsa. Detta med hinsyn till
behovet av hog ljudisolering i fasad samt avstand och aktivitet pa
bollplanen.

Bullerpaverkan pa omgivningen

Planen véntas inte paverka omgivningen negativt med avseende
pa buller. Byggnadernas placering vintas snarare, om in i liten

omfattning, skydda befintlig bostadsbebyggelse mot buller frdn
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Essingeleden. Buller fran den nya lokalgatan bedoms inte ge
ndgon mitbar 6kning av ljudnivén i omradet.

Komfortvibrationer och stomljud
Risk for stomljud och komfortvibrationer bedéms vara mycket
lag.

Oversvamningsrisker

Forutsatt att entréer till byggnader placeras ovan
omkringliggande markniva och kringliggande mark lutar bort
fran bebyggelse saknas dversvimningsrisker for planerad
bebyggelse. Rdddningstjansten bedoms ha mdojlighet att na
planomrédet vid skyfall da hogsta vattenniva péd nérliggande
storre vdg ar under 0,2 m vatten.

Med beaktande av planomradets kraftiga lutning norrut mot
Grondalsvdgen bedoms flodet inte 6ka fran planomradet vid
jamforelse mellan befintlig situation och planerat strukturforslag.
Detta da det idag saknas forutséttningar for lokal infiltration vid
sé kraftiga regn. Rinnvigarna inom planomradet vid ett 100-
arsregn bedoms fordndras till viss del dé en lokalgata ska
etableras inom planomradet. Det kommer koncentrera flodet mot
fastigheten Skonaren 1, men det behdvs mer detaljerade analyser
for att faktiskt faststilla ndgon forédndring for fastigheten.
Fordjupade studier utreds vidare i nésta skede av planprocessen.
Lagpunkten 1 Grondalsvdgen bedoms inte paverkas av
fordndringarna i planomrédet.

Farligt gods

Essingeleden (E4/E20) ligger knappt 150 meter fran planerade
bostadshus. Storstockholms brandférsvar, SSBF, beddmer inga
risker som kan medfora forhojda risknivaer i ndrheten av den
placering som angetts for den nya bebyggelsen.

Luftkvalitet

Foreslagen byggnation bedoms inte medfora att
miljokvalitetsnormer for frisk luft overskrids. Planforslaget
medger en fortsatt ventilering av féroreningar.

Ljusforhallanden och lokalklimat

Da de foreslagna punkthusen inte dr hogre én dtta vningar och
stér 1 anslutning till skog bedoms de inte ge upphov till
problematiska vindforhéllanden.
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En sol- och skuggstudie har gjorts for att visa forslagets paverkan
pa skuggning av nérliggande fastigheter och allménna ytor
(Fritzell & Pantzar, 2024-12-18). Studien dr gjord pa en
markmodell utan befintlig vegetation som @ven den bidrar till
skuggning pa platsen idag. Sol- och skuggsstudien visar att den
nya bebyggelsen i huvudsak skuggar mot naturmarken som redan
idag till stora delar beskuggas av befintliga trdd. Vid
sommarsolstand (20 juli) pa kvillstid skuggar den nya
bebyggelsen befintliga hus och gérdar ldngs Fregattvigens Gstra
del. Dessa skuggas idag av befintlig vegetation i skogen.

Sommarsolstand (20 jun) 18:00

- BE

Vardagjamning (20
-zi v

Utdrag ur skuggstudie. Den nya bebyggelserT?kuggar i huvudsak norrut mot befintlig natur. Vid sommarsolstand
kvallstid skuggar den nya bebyggelsen mot befintliga hus och gardar. lllustration: Fritzell & Pantzar.

Sociala konsekvenser

Detaljplanen mojliggdr for cirka 100 bostéder i form av
bostadsritter. Planforslaget bidrar till Stockholms mal f6r
bostadsforsorjning. Detaljplanen styr inte upplatelseform eller
lagenhetsstorlekar. Den foreslagna ldgenhetsfordelningen 1
illustrerat forslag innebér en blandning av 14genhetsstorlekar
fordelat mellan ett till fyra rum och kok. Nya lagenheter med
modern standard innebir vidare ett tillskott av
tillgdnglighetsanpassade lagenheter vilket inte finns langs
Fregattvdgen idag. Ett tillskapande av fler bostadsrétter bidrar till
en mer ojamn fordelning mellan bostadsrétter och hyresritter i
omradet.

Genomforande

Organisatoriska fragor

Ansvarsférdelning

Stadsbyggnadsndmnden genom dess stadsbyggnadskontor
ansvarar for upprittande av detaljplan med tillhérande handlingar
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och svarar for myndighetsutdvning i samband med bygglov och
bygganmilan. Exploateringsndmnden genom dess
exploateringskontor medverkar i egenskap av markdgare och
ansvarar for att ta fram erforderliga avtal och 6verenskommelser.
Staden ansvarar for anldggande, drift och skotsel av allmén
platsmark. Lantmédterimyndigheten utfor fastighetsbildning,
vilket krévs for att bygglov ska kunna ges i enlighet med planen.
Byggaktoren finansierar och ansvarar for uppforande, drift och
skotsel av ny bebyggelse péd kvartersmark, liksom anslutningar
mot allmén platsmark.

Huvudmannaskap
Staden ar huvudman for allmén platsmark inom planomradet

(gata).

Avtal

Genomforandet av detaljplanen kommer att regleras i en
overenskommelse om exploatering mellan byggaktdr och
exploateringsndmnden. Avtal ska triffas innan detaljplanen antas.

Verkan pa befintliga detaljplaner

Planforslaget innebér att del av befintlig stadsplan, P1. 2064A,
och del av befintlig detaljplan Dp 2002-12368 upphor att gilla
inom planomrédet.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheter, marksamfalligheter och dgoférhéallanden
Planomradet omfattar del av fastigheten Grondal 1:1 som égs av
Stockholm kommun.

Anvandning av mark

Forslag till ny detaljplan redovisar avgridnsning mellan
kvartersmark och allmén platsmark. Inom kvartersmark
mdjliggdrs markanvéndning for bostider, centrum och parkering.
Planomradet omfattar allmén platsmark i form av gata.

Fastighetsbildning

Lantméiterimyndigheten ansvarar for erforderliga
fastighetsbildningsétgérder, pa fastighetsdgarens initiativ och
bekostnad. Lamplighet avseende fastigheters utformning med
mera provas vid lantmaéteriforrittning. For planens genomforande
kravs fastighetsbildning. Genomford fastighetsbildning &r en
forutsittning for bygglov.

Genom avstyckning frén Grondal 1:1 bildas tva nya fastigheter
for 1 huvudsak bostadsdndamaél och parkering med mojlighet till
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centrumfunktioner. Omfattning pa de nya fastigheterna ar
markerade med gul firg nedan och i plankartan dér de &r
betecknade med BC samt BCP.

Kartan illustrerar den fastighetsbildning som blir aktuell. Gula omraden styckas av fran
Grondal 1:1 och bildar tva nya fastigheter. lllustration: Urban Minds

Ekonomiska fragor

Byggaktoren bekostar framtagande av detaljplan enligt
planavtal. Byggaktoren star for kostnaden for genomforande av
exploateringen inom kvartersmark samt for aterstéllande och
anslutningsarbeten som maste goras pé allmén plats och som ar
en foljd av byggaktdrens bygg- och anldggningsarbete inom
kvartersmarken. Staden svarar for nyanldggning av anlédggningar
inom allmén plats. Byggaktoren bekostar fastighetsreglering och
alla nya anslutningar till befintliga tekniska system.

Gatukostnader
Staden har utgifter kopplade till nybyggnad av gata inom
planomrédet.

Ersattning vid markforvarv/forsaljning
Staden har intékter i form av markforséljning.

Fastighetsbildning

Staden ansoker om fastighetsbildning hos
Lantmiterimyndigheten. Stadens och byggaktorens
kostnadsansvar for fastighetsbildning och forrittningen regleras i
den 6verenskommelse som byggaktoren traffar med staden.
Vatten och avlopp, fijarrvarme m.m.

Staden bekostar nddvandig ledningsflytt av vatten, avlopp och
fjarrvarme. Byggaktoren svarar for anslutningsavgifter till
ledningsnitet for de nya fastigheterna.
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Grénkompensation

Exploateringskontoret har i uppdrag att kompensera for
ianspraktagande av mark i omraden med ekologiska vérden.
Ekologisk gronkompensation kommer att behdva vidtas dven om
de dtgédrder som foreslas 1 avsnittet Konsekvenser, Naturmiljo,
Skyddsatgdrder genomfors. Mojliga dtgirder ar exempelvis att
sdkerstélla att skotsel av naturmark i eller 1 anslutning till
bebyggelseomradet skdts pa ett sitt som fortsatt gynnar och
utvecklar befintliga virden, samt nyplantering av ek och tall pa
strategiska platser i niromradet. Inom planomradet ar det svart att
kompensera for skadade naturvirden och kompensationsatgarder,
dérfor kan omraden utanfor planomradet vara aktuella. Lampliga
atgirder utreds vidare i nédsta skede av planprocessen.

Tekniska fragor

Vatten och avlopp

Fastigheterna ska anslutas till det kommunala spillvattennétet.
Inom planomradet behdver vissa ledningar omldggas. Nya
ledningar och anslutningspunkter behovs for att forsorja de nya
fastigheterna.

Dagvatten

Dagvatten ska omhéndertas inom den egna fastigheten enligt
stadens dagvattensstrategi och dtgiardsniva. Byggaktoren ansvarar
for dagvattenhantering i samrdd med Stockholm Vatten och
Avfall. Byggaktoren ansvarar for och bekostar nddvindiga
dagvattenlosningar inom kvartersmark och far inte genom val av
byggnadsmaterial fororena dagvattnet med tungmetaller eller
andra miljogifter. Exploateringskontoret ansvarar for erforderliga
dagvattenldsningar inom allmén platsmark.

El/Tele och Fjarrvarme

Ledningar for el, tele och fjarrvirme finns 1 anslutning till
planomridet och det finns mojlighet att ansluta de nya
byggnaderna till ledningsnétet. Inom planomradet behdver vissa
ledningar liggas om.

Genomférandetid
Genomforandetiden slutar 5 ar efter det att planen har fatt laga
kraft.
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