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Sammanfattning

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanen beror véstra delen av Varberg, dar Varbergsvigen
moter Varuddsringen och Soderholmsgrand. Omradet innefattar
Soderholmsskolan, den intilliggande grusplanen och grasytan
samt tva forskolor.

Detaljplanen syftar till att m6jliggora ca 300 nya bostédder i
flerbostadshus (bostadsratter) med mojlighet for lokaler i
bottenvaning, utokad byggritt for Soderholmsskolan med nya
skolbyggnader och storre skolgard samt ny placering av
idrottsandamal (7-spels konstgrasplan). Planen medger dven
utokade byggritter for tva befintliga forskolor.

Detaljplanens intention dr att starka straket mellan Varbergs
centrum och Johannesdalsbadet sa att det upplevs som tryggt,
trafiksdkert och vélgestaltat. Darfor utformas och placeras ny
bostadsbebyggelse och nya skolbyggnader pa ett sitt som
forstarker och definierar gaturummen samt ger 6gon pa ytor dar
manniskor vistas. Den nya bostadsbebyggelsen ska ha entréer
mot gata och lokal i bottenvaningen vid Véarbergsvagen.
Bebyggelsen, speciellt bottenvaningarnas fasader, ska halla hog
arkitektonisk kvalitet.

Varbergsvagen och Soderholmsgrand ligger idag avskilt fran
gang- och cykelvagnatet vilket gor att bilvagarna upplevs som
barridrer dar fordon kor snabbt. Trafiksepareringen skapar dven
stora nivaskillnader och daligt nyttjande av marken. I
planférslaget foreslds rivning av tva befintliga gangtunnlar for att
ersdttas av mer stadsmaéssiga gator kantade av hus och entréer.
Passage over gata ska istdllet ske vid en hastighetssdkrad passage
i plan vid avsmalnat och delvis upphojt 6vergangsstille.

Ytterligare en intention med planforslaget ar att dstadkomma en
skolgdrdsmiljo som binder samman Soderholmsskolan med
skogsomradet ner till Mélaren. I detaljplanens
genomforandeskede ska projektet, med finansiering av
detaljplaneprojektet, verka for att forstarka de kvaliteter som
finns pa platsen idag genom att utveckla befintliga park- och
gronomraden, exempelvis Johannesdalsbadet.

Miljobeddmning

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

Handlingar

Planhandlingar

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

Utredningar och underlag

Avfall — PM, Arkitema, 2018-05-18 (bostader)

PM avfallshantering Séderholmsskolan, Cedervall arkitekter, 2018-
05-18

Integrerad Barnkonsekvensanalys — Varberg, Skérholmen, Sétra,
Bredéng. Steg 1: Kartldggning. Tillhérande Fokus Skdrholmen,
Stockholm stad och Rambéll, 2016-09-06.

Integrerad Barnkonsekvensanalys for S6derholmen — Steg 2:
Framtagande av férslag, Stockholms stad, 2017-05-23

Integrerad barnkonsekvensanalys for S6derholmen — Steg 3:
Konsekvensanalys av samradsférslag, Ramboll, augusti 2017
Integrerad barnkonsekvensanalys for S6derholmen — Steg 3:
Konsekvensanalys av planforslaget, Rambdll, augusti 2018
Séderholmen, Stockholm, Brandskyddsbeskrivning — Nybyggnad
av flerbostadshus, Briab Brand & Riskingenjorerna, 2018-05-25
Séderholmsskolan Brandtekniskt utlatande, Firetech, 2018-05-18
Trafikbullerutredning FSK Varbergsvagen 64, Structor, 2018-05-25
Rapport 18011 B - S6derholmsgrénd, Stockholm — Bullerutredning
for detaljplan, Akerléf Hallin Akustikkonsult, 2018-04-20

Rapport 18011 C - Séderholmsgrénd, Stockholm - Ljud frén
ny/flyttad fotbollsplan, Akerléf Hallin Akustikkonsult, 2018-08-06
Fokus Skarholmen — PM2. Structor, 2016-06-23 (dagvatten)
Dagvattenutredning fér Riksbyggens kvarter Séderholmsgréand,
Geosigma, 2018-08-20

Dagvattenplan fér bostédder Kv. A, Topia Landskapsarkitekter,
2018-06-27.

Johannesdals bollplan — dagvattenutredning, WSP, 2018-04-27
Dagvattenutredning Séderholmsskolan, Varberg Skérholmen,
Geosigma, 2018-06-21

Dagvattenutredning Forskola Varbergsvégen 64, Geosigma, 2018-
06-15

Dagvattenutredning fér Torpgléntans férskola, Geosigma, 2018-06-
12

Dagvattenutredning fér Séderholmen (Skérholmen Varberg),
Geosigma, 2018-06-01

Miliéaspekter for fokusomraden Skarholmen, Miljéférvaltningen
Stockholms stad, 2016
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- Rapport om geoteknisk lamplighet - Férskola pa Torpglédntan 8,
Projektengagemang, 2018-04-16

- Projekterings PM Geoteknik — Stockholm stad, Varberyg,
Soéderholmsskolan, Bjerking 2018-05-08

- Projekterings PM Geoteknik — Stockholm stad, Varberyg,
Soderholmsgrédnd Kv. A & B, Bjerking 2018-05-08

— Kvalitetsprogram fér allmén plats - S6derholmen, Tengbom, 2018-
06-12

- PM Oversiktlig Miljéteknisk undersékning - Séderholmsskolan,
Bjerking, 2018-05-08

—  Markteknisk undersokningsrapport — Geoteknik -
Soéderholmsskolan, Bjerking 2018-05-08

- PM Oversiktlig Miljéteknisk undersékning - Séderholmsgréand Kv A
& B, Bjerking, 2018-05-08

—  Miljéteknisk markundersékning - Séderholmen, Liljemark
Consulting, 2018-08-09

— Fokus Skérholmen — Parkeringstal, Tyréns. 2016-08-22

—  Séderholmsgréand mobilitet och gréna parkeringsatgérder,
Arkitema, 2018-05-18

—  Basta Platsen! Tyck till om Skdrholmen, Bredédng, Séatra 6 Varberyg,
PM — Sammanstélining av webbenkét — dialog 2.0 — Fokus
Skérholmen, Spacescape, 2016-06-10 samt hemsida:
http://dialog.spacescape.se/skarholmen/

—  Stadsbyggnadsstrategier for socialt héllbart Fokus Skdrholmen,
Stockholms stad, maj 2017

—  Stadsrumsanalys Vérberg- Skdrholmen- Sétra- Bredéang,
Spacescape, 2017-08-08

—  Strak- och strukturutredning — Fokus Skdrholmen, Tyréns.
2016-09-11

- Utldtande om tillgédnglighet — Bostadshus pd kv Séderholmen,
Klaesson arkitekt, 2018-05-16

—  Fokus Skarholmen — lagesredovisning infér samrad, Stockholms
stad, 2017-05-31

- Redovisning av plansamrad och stéllningstagande infér granskning
av forslag till detaljplan fér Séderholmen 1 m.fl. i stadsdelen
Varberg, 2018-01-23

— Solstudier, Arkitema architects, 2018-10-16

—  Solstudier Séderholmsskolan, Cedervall arkitekter, 2018-04-17

— Solstudier Torpgldntan, Cedervall arkitekter, 2018-05-28

— Siktlinjeanalys Séderholmen, Stockholms stad, 2018-06-20

— Séderholmen — byggnaders struktur stadsplaneprincip, Stockholms
stad, 2018-06-28

Ovrigt underlag
— lllustrationsmaterial, Arkitema architects, 2018-10-11


http://dialog.spacescape.se/skarholmen/
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— lllustrationsmaterial for S6derholmsskolan, Cedervall, 2018-05-28
— llustrationsmaterial for férskolor, Cedervall, 2018-06-10

Medverkande

Planen &r framtagen av Martin Bretz, Pontus Bodén och

José Sterling pa stadsbyggnadskontoret. F6ljande har ocksa
medverkat: Josefin Idbrant, Jacob Johansson, Mikael Jonsson,
Mohammed al Kamil, Hanna Lindh och Per Qvist pa
exploateringskontoret, Hdkan Nord pa lantméteriet.

SISAB, Riksbyggen och Fastighetskontoret har medverkat
som byggaktorer.

Fokus Skéarholmen

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

Mal och stadsbyggnadsstrategier

Stadsbyggnadsstrategier for socialt hallbart Fokus Skdrholmen
beskriver mal for framtidens Skarholmen samt
stadsbyggnadsstrategier som ska forverkliga malen. Strategierna
omsitts i detaljplaner som arbetas fram.

Mal for stadsutvecklingen i Skdrholmen

- Sammanhadllen och varierad: Skérholmen ska vara en
sammanhédngande stadsdel med stor variation av platser,
bostader och uttryck. En ny arsring med fantasifull
arkitektur och urbana kvaliteter laggs till.

- Levande och innehdllsrik: Skarholmen &r en stadsdel dér
alla far plats och kan kéanna tillhorighet — som &r 6ppen,
inbjudande, lever aret runt och pa alla tider av dygnet.
Barn och ungas behov ska tas tillvara nar Skdarholmen
utvecklas. Konst och kultur bidrar till attraktivitet,
identitet och férandring.

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

Stadsbyggnadsstrategier for socialt hallbart Skdrholmen

Allsidiga boendemiljéer: Skarholmens
bebyggelseomraden &r idag funktionsseparerade. Ny
bebyggelse innebér fler bostdder men ocksa en majlighet
att utveckla en hogre grad av funktionsblandning. Det
handlar om att identifiera sdrskilt gynnsamma ldagen for
ny offentlig och kommersiell service i separata byggnader
eller i bottenvéaningar pa flerbostadshus.

Ett promenadvdnligt gdng- och gatundt: Mojligheten att
promenera mellan malpunkter dr grundlaggande for en
stad som hanger samman och ér tillgdnglig for alla.
Fotgdngaren dr inte bara en trafikant utan d@ven en social
aktor som ger gatan eller gangvagen liv. I Skdarholmen ska
alla mojligheter att skapa ett mer promenadvanligt och
valintegrerat ndt tas tillvara. Promenadvénliga gator och
trygga gangstrak ar tillsammans ett finmaskigt nat for
rorelse i omradet. Manga kopplingar till omgivande
stadsdelar ar lika viktigt.

En mdngfald av gemensamma rum: Offentliga rum som
lokala centrum, torg och parker ar viktiga arenor fér
samspel mellan individer liksom mellan olika grupper i
samhdllet. En forutséttning for en socialt ssmmanhallen
stad dr att mdnniskor med olika bakgrund ror sig i samma
offentliga miljéer och ser varandra i vardagen. Dessa
manskliga moten skapar inte bara en levande och
intressant stad utan har ocksa betydelse for hur vi
inspireras och influeras av varandra. Processer som édger
rum i det offentliga rummet 6ppnar fér mangfald och
diversitet och kan understddjas av stadsbyggande. 1
Skarholmen dr manga av dessa rum for gemenskap grona
rum och parker.

Lokalt forankrad process: Ett starkt och dynamiskt
civilsamhélle dr avgorande for en hallbar, véaxande stad.
Kunskap och initiativ behéver tas om hand i
planeringsprocessen. Medborgardialog ér ett viktigt
verktyg for att utforma en socialt vdardeskapande
stadsutveckling och for att stdrka det lokala medskapandet
i pagaende stadsplanering.

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanen syftar till att mojliggora ca 300 nya bostdder

i flerbostadshus med majlighet for lokaler i bottenvaning,
utokad byggratt for S6derholmsskolan med nya skolbyggnader
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och storre skolgard samt ny placering av idrottsandamal (7-spels
konstgrasplan). Planen medger dven utokade byggritter for tva
befintliga foérskolor.

Detaljplanens intention ar att starka straket och tydliggora mellan
Varbergs centrum och Johannesdalsbadet sa att det upplevs som
tryggt, trafiksdkert och vélgestaltat. Detaljplanens intention &r att
starka och tydliggora straket mellan Varbergs centrum och
Johannesdalsbadet sa att det upplevs som tryggt och trafiksékert.
Dagens trafikseparering pa Varbergsvéagen och
Sodergholmsgrand skapar stora nivaskillnader och daligt
nyttjande av marken, planen syftar till att minska dessa barridrer
och skapa mer integrerade, tillgangliga och stadsméssiga gator.
Darfor utformas och placeras ny bostadsbebyggelse och nya
skolbyggnader pa ett sdtt som forstdarker och definierar
gaturummen samt ger 6gon pa ytor dar manniskor vistas. Den
nya bostadsbebyggelsen ska ha entréer mot gata och lokal i
bottenvaningen vid Varbergsvagen. Bebyggelsen, speciellt
bottenvaningarnas fasader, ska halla hog arkitektonisk kvalitet.

Ytterligare ett syfte med planforslaget ar att astadkomma en
skolgardsmiljo som binder samman S6derholmsskolan med
skogsomrddet ner till Mélaren. I detaljplanens genomférande ska
projektet dven verka for att stdrka platsens kvaliteter genom att
utveckla befintliga park- och grénomraden, exempelvis
Johannesdalsbadet.

Plandata

Planomradet ligger i vastra Varberg, dar Varbergsvagen moter
Varuddsringen och Soderholmsgrand. Omradet innefattar
skoltomten fér Soderholmsskolan (Séderholmen 1); intilliggande
grusplan och skogsbevuxen naturslant mot Mélaren (Varberg
1:1); forskolorna Laxholmen (Laxholmen 4), Torpgldantan
(Stallarholmen 17) och Batholmen (Batholmen 2) samt del av
Soderholmsgrand respektive Varbergsvagen (Skarholmen 2:1).

Fastigheterna S6derholmen 1, Laxholmen 4, Stallarholmen 17
samt Batholmen 2 dgs av Stockholms stad med SISAB som
tomtrattshavare. Del av Varberg 1:1 och Skarholmen 2:1 dgs av
Stockholms stad.
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Ortofoto
[_] Planomrade
Busshallplats

Markégoférhdllanden
[ Planomréde

~ Privat tomtrdttshavare
Stockholms stad

2

Markagoforhallanden (privat respektive i kommunal 4go) i och kring

planomradet.

Tidigare stallningstaganden

Vision

Vision 2040 - Ett Stockholm for alla lyfter fram fyra teman
som ska utmdrka Stockholm 2040: ett Stockholm som haller
samman, ett klimatsmart Stockholm, ett ekonomiskt hallbart
Stockholm och ett demokratiskt hallbart Stockholm. Att

overbrygga de sociala skillnader som finns i staden ér ett
centralt tema i visionen.
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Oversiktsplan

Oversiktsplanen beskriver ett snabbt vixande Stockholm med
starkt fokus pa en jamn fordelning av stadskvalitéer 6ver hela
staden. De fyra stadsbyggnadsmalen ar: En vdaxande stad, En
sammanhdngande stad, God offentlig milj6 och En klimatsmart
och télig stad. For att fa genomforandekraft i stadsbyggandet ska
satsningar riktas till ett antal fokusomraden varav Skarholmen ar
ett.

Program

Planomradet fanns med som tillagg till beslut i Omradesprogram
for Breddng, Sdtra, Skdrholmen och Virberg (dnr 2002-12665,
godként av stadsbyggnadsnamnden 2007). Programmet bedoms
endast delvis aktuellt da stadsbyggnadsforutsattningarna har
dndrats sedan programmet godké&ndes.

Detaljplan

Gallande detaljplan for Soderholmsskolan (Pl. 6912) reglerar
allmént dandamal samt parkmark. Grusplan och naturmark
regleras som idrottsomrade samt parkmark (Pl. 6691A).
Laxholmen 4 (P1. 7352), Stallarholmen 17 (P1. 7752) och
Batholmen (PI. 7753) regleras som allmént dndamal.
Varbergsvagen regleras som gatumark (Pl. 6517) och
intilliggande skogsmark som parkmark i (P1. 6519).

; : g Géllande planer
s ; S : ] Planomrade

Gallande planer for omradet. Anvandningen tillater skolverksamhet,
idrott, park och gata.

Flera av skolans byggnader éar planstridiga och tillfédlliga
paviljonger &r placerade pa parkmark. Situationen omojliggor
omvandling eller utbyggnad av skolans byggnader inom gdllande
plan.
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Kommunala beslut i dvrigt

Stadens budget

I stadens budget 2016, 2017 och 2018 fick
stadsbyggnadsnamnden uppdrag att genomfoéra Fokus
Skdrholmen gemensamt med flera av stadens 6vriga
forvaltningar.

Pagaende planarbete

Stadsbyggnadsnamnden beslutade i december 2015 att paborja
planarbete for Fokus Skarholmen (dnr 2015-17268). Aktuell
detaljplan har paborjats inom ramen for detta beslut.

Stadsbyggnadsndmnden godkéande i juni 2017 ldgesredovisning
av Fokus Skarholmen och uppdrog at kontoret att stdlla ut
aktuellt planforslag for samrad.

I mars 2018 godkédnde stadsbyggnadsnamnden redovisning av

plansamrad och uppdrog at kontoret att uppratta
detaljplaneférslag och stélla ut forslaget for granskning.

- = H
201515235 Pdgdende planer
[ Planomrade
' B Planforslag
[ Start-PM

Pagaende planarbeten i naromradet.

Markanvisning

Exploateringsndmnden beslutade i maj 2016 att anvisa mark for
ca 200 lagenheter (bostadsratter) inom del av fastigheten Varberg
1:1 till Riksbyggen.

Strandskydd

Strandskydd foreligger inom 100 m fran Maélarens strandlinje.
Denna zon dr avsedd att lamnas ostord fran ny bebyggelse men
ingdr for de parkatgdrder som planeras.
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Forutsattningar

Skarholmens évergripande stadsmiljo

Fram till utbyggnaden av miljonprogrammet, med start under
1960-talet, utgjorde Skdrholmens stadsdelsnamndsomrade ett
jordbrukslandskap. Stadsdelen planerades utifran samverkan
mellan landskap, bebyggelse, vdgar och vaxtlighet vilka
sammantaget bildar en arkitektonisk helhetsmiljo.
Stadsbyggnadsidéerna och arkitekturen var storslagna och spreds
som positiva exempel 6ver hela varlden. Karakteristiskt for
stadsdelarna dr den kuperade terrdngen som styrt utformningen
av bebyggelsegrupper och vdgar. Centrum placerades vid
tunnelbanestationen, flerbostadshus lades i en 500 meters radie
fran stationen och ldangre ut radhus och villor. Moderna bostader
byggdes, ofta med goda solljusférhallanden och fin utsikt.

Bilen var viktig, trafikseparering och stora ytor for
parkeringsplatser préaglar stadsbilden. I dalgangarna skapades
sammanbindande parkstrak med gang- och cykelvagar.
Satraskogen planerades som ett natur- och rekreationsomrade.
Arkitektur- och samhallshistorien &r fortsatt mycket narvarande
eftersom stora omraden &r ursprungliga da endast mindre
kompletteringar tillkommit efter 1960-talet.

Bebyggelsemiljon har stora kvaliteter men ocksa utmaningar
utifran stadsmiljon som socialt hallbar. Avstdanden inom
stadsdelarna &r stora och manga ytor kan upplevas 6dsliga och
outnyttjade. Bebyggelsen vander sig bort fran de offentliga
rummen och de éverdimensionerade védgarna, vilka bildar
barridrer i stadsstrukturen. Dartill d&r bebyggelsestrukturen
storskalig med stor andel monotona bottenvaningar langs

viktiga rorelsestrak. Gang- och cykelnétet ar trafiksakert men kan
manga ganger upplevas otryggt da det loper fraimst genom storre
parkstrdk utan bebyggelse. Stadsmiljon behover bli mer
sammanhdngande och funktionsblandningen 6ka sa att storre
delar av stadsdelarna kan upplevas levande och trygga under fler
timmar pa dygnet.

Varberg

I dag préglas Varberg av en variationsrik 1960- och 1970-tals
bebyggelse, med ldagre lamellhus, punkthus, skivhus, villor och
radhusomraden, byggda pa héjderna och i dalgangarna kring
Varbergs centrum. Stadsplanen &r for tiden traditionell med
trafikseparering, flerbostadshus narmast centrum och perifera
smahusomraden, samtliga uppdelade i mindre enklaver som
ndrmast liknar grannskapsenheter.
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Natur

Mark och vegetation

Planomradet bestar av 6ppna grasytor, hardgjorda gatumiljoer,
ytor for skol- och férskoleverksamhet samt skogbevuxna
omraden. Framforallt kring Varbergsvagen utgors marken av
oppen grasmark mellan vagytor. Forskolan Batholmen omsluts
av ett mindre skogsomrade. Gras- och grusytor i planomradets
norra del skiljs av fran smahusbebyggelse med en tradbeviaxt zon.

Natur- och djurvéarden

Skogsomradet i vaster ar utpekat som ett ekologisk sarskilt
betydelsefullt omrade (ESBO) och &r en del av ett
spridningssamband ldngs Maélarens strand mot Satraskogens
naturreservat. Skogsomradet bestar av blandskog, barrskog,
ddellovskog och ekomraden (med vardeklass 3) samt vatmarker
och potentiella groddjurslokaler. Omradet bedoms innehalla hoga
ekologiska och rekreativa vérden. I den trddbevéxta zonen i
planomradets norra del har en kattuggla observerats.

Mitt emot fastigheten Batholmen 2 strédcker sig naturen dnda fram
till Varbergsvéagen. Har utgor naturmarken “livsmiljé for
skyddsvdrda arter”, en hogre klass av ESBO. Grupper av ekar
vaxer ner mot Maélaren. Det finns dven ett par jatteekar intill
planomradet. Skogen och de 6ppna grasytorna har dven hoga
rekreativa varden.

AR ‘
1] LI

gl

Naturvdrden
[ Planomrade
Vardeklass 3
{27 Livsmiljo for skyddsvérda arter
a Spridningszon
Karta 6ver ESBO spridningssamband - ljusbla, livsmiljo for
skyddsvarda arter — bla, samt omradesklass ekdatabasen — gult.
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Rekreation och friluftsliv

De 6ppna grasytorna anvdnds vid exempelvis valborg och
midsommar. Grusplanen anvénds framst av skolan. Naturstraket
mot Malaren ar ett omtyckt rekreativt omrade. Johannesdalsbadet
och promenad ldngs med vattnet mot Satraskogen utgor en storre
sammanhédngande del i Stockholms gréna promenadvagar.

Geoteknisk

Markforhallanden

Marknivaerna i omradet varierar kraftigt och omradet sluttar fran
soder till norr och fran ost till vast, ner mot Malaren. Forskolan
Batholmen ligger pa ca +48 m 6ver nollplanet,
Soderholmsskolans skolgard pa ca +30 m, grusplanen pa

ca +24 m och forskolan Torpgldntan pa ca +20 m.

De norra delarna av planomradet bestar mestadels av lerjord samt
berg-i-dagen och de sodra delarna av 6vervdgande berg-i-dagen.
Jorden under grusplanen bestdr av lera med méktigheten pa 1 till
5 m. Nordvast om korsningen Varbergsvagen/Soderholmsgrand
utgors marken av mordn med méktigheten 1 till 3 m. Marken
under Laxholmen 4 bestar av berg med ett jorddjup pa O till 3 m.
Geoteknisk undersokning gjord inom omradet visar pa liten risk
for skred.

% Y

Geologiska markférhallanden. Gult omrade markerar jord/le
moran, rétt — berg-i-dagen.

ra, lila -
Hydrologiska férhallanden och dagvatten

Vattenskyddsomrade
Planomrédet ingdr i sekundér skyddszon fér Ostra Mélarens
vattenskyddsomrade.
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Miljokvalitetsnormer for vatten

Planomradet ar beldget inom avrinningsomradet for Malaren-
Rodstensfjarden (SE657330-161320). Enligt VISS juni 2017 har
Mailaren-Rédstensfjarden god ekologisk status samt god kemisk
status. Nar bromerande difinyletrar och kvicksilver tas med i
bedomningen uppnar recipienten ej god kemisk status.

Miljokvalitetsnormer som ska uppnas ar god ekologisk status och
god kemisk status med undantag fér bromerande difinyletrar och
kvicksilver. Miljokvalitetsnormer som ska uppnas for
ytvattenférekomsten/6vergangsvattnet ar god ekologisk potential
2021 och god kemisk ytvattenstatus 2021.

Oversvamningsrisker

I vastra delarna av planomradet sluttar marken nedat mot
Fiskarfjarden och Malaren. Stora vattenfloden som far stor
hastighet av lutande terrdng kan orsaka skador pa saval
manniskor som bostdder och infrastruktur liksom pa mark. Med
hoga floden och befintliga ldgpunkter riskerar ett antal fastigheter
inom planomradet att 6versvammas lokalt med ett djup pa mellan
0,1 till 0,5 m. De storsta 6versvamningsdjupen, mellan 0,5 till 1
m, forvantas i den obebyggda dalgangen vaster om planomradet.
I dalgangen finns saledes ingen bebyggelse som riskerar att
skadas vid 6versvamningar och den kan ndrmast betraktas som en
lamplig 6versvamningsyta vid extremregn.

[ -.-'I,-i" ~ X . i - i‘ s
Teckenforklaring . R .
== Utredningsomrade 1607 GEOSIGMA
0507 m @Lantmateriet, Lst
W oioan 0.71.0m Datum: 2017-06-18
W ooosn B:on

Maximalt vattendjup for markdversvamning vid 100-arsregn enligt
Stockholm Vatten skyfallsmodellering (Geosigma 2018).
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Markavvattning

Markavvattning sker i huvudsak at védster, da marken gradvis
lutar ner mot Malaren. For omradet som omfattar forskolan
Batholmen leds vatten norrut via befintligt ledningssystem i
Varbergsvagen och mynnar slutligen dven den ut i Mélaren.

Dagvatten

Inom planomradet finns befintliga kommunala VA-ledningar for
spillvatten, vatten och dagvatten. Uppsamlingsomrade for
dagvattnet ar Mélaren (Rodstensfjdarden-Fiskarfjarden) och det
leds dit antingen via ledning till recipienten eller direkt via
ytavrinning.

Befintlig bebyggelse

Bebyggelsen inom planomradet utgors av skol- och
forskolebyggnader. Soderholmsskolan omfattar fem byggnader,
tre storre och tva mindre. Den storsta byggnaden dr tva vaningar
med sadeltak och ligger mot Varuddsringen. Ovriga hus har en
vaning med sadeltak. Forskolorna bestdr av envaningsbyggnader
med lagt sluttande sadeltak. Laxholmen ligger pa toppen av ett
berg i ett naturomrade med dramatisk topografi.

= s

aill ' Lo 4
S

Laxholmen 4. Forskolan Batholmen.

Landskapsbild/stadsbild

Fran Varbergsvagen soderifran ar férskolan Batholmen det forsta
som uppenbarar sig pa hoger sida om vagen, pa kronet av en
kulle inbdddad i gronska. Varbergsvégen sluttar darefter nerat
och ger en glimt av S6derholmsskolan som ligger i en dalgang
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mellan radhusen p& Ornholmsbrinken och villabebyggelsen
ovanfor Varuddsringen. Gaturummet &r brett och kérbanan
dominerande. Flerbostadshusen langs Varbergsvagen star langt
ifran vagen. Soderholmsgrand domineras av breda kérbanor och
omges av mycket gronska. Varuddsringen ar kantad med
enfamiljshus. Skolgarden, grusplanen samt grasytan nedanfor
grusplanen utgor det lagomrade som gradvis lutar ner mot
Johannesdalsbadet och Malaren.

&
en.

LA

Flygfoto taget mot sdder med Sdderholmsskolan och grusplan i mitt

Varberg ar for sin epok tidstypisk med trafikseparering,
flerbostadshus narmast centrum och perifera smahusomraden,
samtliga uppdelade i mindre enklaver som niarmast liknar
grannskapsenheter. Bebyggelsen foljer dock inte konsekvent
andra omraden fran samma epok, dar bebyggelsen &r tankt att
forstdarka landskapets karaktar med hoghus pa hogre och brantare
partier och laghus i laglanta sénkor, vilket nedanstaende bild
visar.
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Byggnaders struktur i Séderhol enligt
gron=foljer principen, rod= foljer ej principen

1-3 Vaningshus
B Laga hus pa hég hejd
[0 Lé&ga hus i en dalgang
4-5 Vaningshus
W Héga hus pa hig hojd
6-7 Véningshus

Bl Hoga hus pa hdg hojd
Bl Hoga hus i en dalgang

Analysbild med relationen antal vaningar och héjd som visar en
oregelbunden struktur som skiljer sig fran sin tids planeringsprincip.

Kulturhistoriskt vardefull miljé

Samtliga byggnader inom planomradet ar enligt Stadsmuseets
klassificering av positiv betydelse for stadsbilden och/eller av
visst kulturhistoriskt varde.

Kulturhistorisk klassificering

&%9 1 Planomrade
6§> [ Kulturhistorisk klassificering grén

Kulturhistorisk klassificering gul
[ Kulturhistoriskt vardefulla miljéer
N\ Kulturhistorisk klassificering streckad
Kulturhistorisk klassificering, dar gult pa kartan innebar bebyggelse av
positiv betydelse for stadsbilden och/eller av visst kulturhistoriskt vérde.
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Planomradet utgjorde tidigare 6ppen sldttmark som kopplade
ihop gardar i Varberg, Skdrholmen och Varby. Védgarna var
placerade mellan skogbeklddda kullar. Intill planomradet ligger
de bevarade delarna av Johannesdals gard fran 1700-talets slut.
Johannesdal ligger i en flack, 6ppen, dalgang som sluttar mot
Madlaren i nordvast, med hogre mark av naturkaraktéar i séder och
norr. Inga kédnda fornlamningar finns registrerade.

a =

Haradskarta dver Skarholmen 1901-1906. Planomradets ungefarliga
lage markerat i rott (Lantméaterimyndigheten).

Service

Kommersiell service
Néarmaste utbud av kommersiell service finns i Varbergs centrum.

Skola och forskola

Soderholmsskolan dr en kommunal grundskola med ca 360
elever. Pa skolan finns dven fritids. Eleverna kommer framst fran
naromradet. Forskolan Torpgldntan inrymmer totalt fyra
avdelningar med 80 barn. Forskolorna Batholmen och
Laxholmen inrymmer vardera fem avdelningar med totalt 90 barn
per forskola.
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1 & 65559 L \ D Planomréde
& Fristdende grundskolor
A &9 //// D Kommunala grundskolor
= /;.-' O Enskild férskola
2 120 200 o 7 O Kommunal férskola
Ly ] : / O Aldreboende

Befintlig skola och férskolor inom och kring planomradet.

Gator och trafik

Skérholmen har ett strategiskt l4dge i regionen och 1 staden langs
huvudleden till Stockholm soderifran. Skarholmen kopplas i
framtiden thop med vésterort och norra Stockholm genom
Forbifart Stockholm som beréknas vara fardigbyggd 2026.
Stadsdelsomradet knyts med innerstaden genom tunnelbanans
roda linje. Framtida planerade kollektivtrafikutbyggnader sa som
Sparvig Syd och ny tunnelbana Alvsjo — Fridhemsplan kommer
att forstarka Skarholmens lage 1 regionen.

! Strék och avgrénsningar
! Planomréde
== Mindre gator och vdgar
... —— Gang- och cykelstrak
@ v Busshdllplats =~

Viktiga strak i och kring planomradet for gang, cykel och bil.

Gang- och cykeltrafik

Gang och cykelvagnatet ar avskilt fran vagarna men l6per langs
med gatorna. En gang- och cykelvag i dster kopplar planomradet
med Varbergs centrum. Gang- och cykelviagen gar i tunnel under
Varbergsvagen samt Soderholmsgrind och skapar en direkt entré
in pa skolgarden.
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Kollektivtrafik

Varbergsvégen trafikeras av lokalbuss mellan Varberg med
Mailarho6jden, via Skdarholmens centrum. Busshallplats finns
utanfor skolan. Avstandet till ndrmaste tunnelbanestation ar ca
600 m.

Biltrafik

Varbergsviagen utgor huvudgata med ca 2800 fordon/dygn. Det &r
en bred viag med separerat korfalt fran gang- och cykel. Vigens
hogsta punkt ar intill férskolan Batholmen, varpa den gradvis
lutar ner mot korsningen med Varuddsringen. Trafikmédngden pa
Soderholmsgrand och Varuddsringen &r ca 200 fordon/dygn.

Parkering dr mojlig utmed S6derholmsgrand och Varuddsringen.
Pa Laxholmsbacken finns tva parkeringsgarage som dgs och
nyttjas av samféallighetsféreningen Laxholmsbacken.

Tillganglighet

Planomradet har en markant nivaskillnad (+49 m) i den sodra
delen som gradvis lutar ned mot Malaren. Skolgarden (+29 m)
och grusplanen (+24 m) ligger flackt innan naturslénten viker ner
mot vattnet. Gatorna har stundtals en hogre langsgaende lutning
an tillganglighetskravet pa 5%.

Barnperspektiv och jamstalldhet

Bland yngre tjejer upplevs Soderholmsskolan som en trakig plats,
dar skolgardsmiljon utgér motivet. Pa skolgarden finns endast
fotbollsplaner, vilket uppskattas av killar i omradet men inte av
alla tjejer. Johannesdalsbadet pekas ut som en favoritplats men
vigen dit genom skogsomradet upplevs som otryggt. Ovriga
platser som av barn i omradet beskrivs som otrygga ar Varbergs
Tunnelbanestation (utanfér planomradet) samt gang- och
cykelvagar. Soderholmsskolan upplevs otrygg av killar i arskurs
1-3.

I Varberg upplever en viss andel mén (21-27%) och kvinnor (17-
26%) oro for att utsattas for vald eller verfall i den offentliga
miljon (Trygghetskartan 2016).

Stoérningar och risker

Fororenad mark

I och kring bollplanen har féroreningar pavisats i ytliga
fyllningslager. Dessa bestar av metaller och PAH i halter som
innebdr att risker for manniskors hélsa inte kan uteslutas bade vid
nuvarande markanvédndning som fotbollsplan och vid framtida
omvandling till bostdder.
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Radon

I anslutning till omradet finns det potentiella riskomraden
motsvarande hogradonmark. I fastigheten Laxholmen 4 har halter
av radon som 6verstiger riktvardet i inomhusluft (200 Bq/m3)
uppmatts.

Luft
Miljokvalitetsnormen for luft ligger langt under gransvarden.

Buller

Trafikbuller ligger under 40 dBA ekvivalentnivan for storre delen
av omradet. Langs med Varbergsvégen aterfinns de hogsta
bullernivaerna vilket behover beaktas vid nybyggnation av
bostdder och skola.

Buller
<40 dBA
40-45 dBA
45-50 dBA
50-55dBA
55-60 dBA
60-65 dBA
Bl 55-70 dBA
o 100 200m - 70-75 dBA
| Il 75 dBA

Hoga bullervarden orsakad av trafik finns langs med Varbergsvagen.

Planférslag

Planen mojliggor nya bostdder i flerbostadshus och lokaler for
centrumdndamal i bottenvaning samt ny- och tillbyggnad av
skola och forskolor. Planen innebér &ven upprustning av
parkmiljoé och en ny bollplan.

Genom planforslaget 6kar den totala skolgardsytan samt
ytan/barn jamfort med idag. Dessutom forstarks kontakten med
parken genom att gronska tillats fortsdtta in pa skolgarden.

[ustrationer 6ver ny bebyggelse &r inte fardiga forslag utan visar
exempel pa mojlig utformning utifran vad detaljplanen medger.
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lllustrationsplan éver planomradet och kvalitetsprogrammet for allman
platsmark. Planomradet inom prickad linje. Gr&fargade byggnader
markerar skolor och forskolor. (Arkitema)
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Detaljplanen mojliggor ca 300 nya lagenheter. Den nya
bostadsbebyggelsen planeras med entréer mot gata och lokal for
centrumdndamal i bottenvaning vid Varbergsvagen. I forslaget
redovisas hdjder pa fyra till sex vaningar och mojlighet till
varierad takutformning.

Bostadsbebyggelsen ar indelad i tva kvarter, Kvarter A &r
placerad pa den befintliga grusplanen och Kvarter B ligger vaster
om Varbergsviagen och séder om Soderholmsgrand, inom
fastigheten Laxholmen. Bebyggelsen syftar till att skapa
definierade gaturum léngs Varbergsvagen och Soderholmsgréand.

For att effektivt anvdanda marken och nyttja befintliga gator for att
l6sa access och angoring till skola samt bostdder, kommer delar
av Varbergsvagen och Soderholmsgréand att byggas om sa att
gang- och cykelbanor placeras intill kérbanorna. Detta frigor
utrymmen av grds och sly, vilket innebér att ytor kan omfoérdelas
for att skapa béttre forutsattningar for de olika funktionerna.
Trafiksepareringen bryts och manga topografiska hojdskillnader
forsvinner.

Forskolan L f\
}"\Qrpglantan __..u-,-;;".n»

= Idrottspl ) 5 3" : | =
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Planomradets olika delomraden (Arkitema).
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Modellfoto 6ver planomradet tagen norrifran.

Planens generalitet

Planbestdimmelse gillande byggrétten dr utformad for att
mojliggora olika alternativa utformningar av bebyggelsen genom
bestimmelse av storsta tillatna bruttoarea (BTA) och
byggnadshdjd i kombination med ett storre fotavtryck (BYA) dn
vad bruttoarean och byggnadshdjden medger.

Detaljplanen reglerar i huvudsak byggnadshdéjd och i vissa fall
nockhojd. Syftet med byggnadshéjd é&r att reglera en upplevd
maximal takfotsho6jd for att sdkerstdlla proportioner och
skuggforhallanden mot gata och gard. Syftet med att reglera
nockhojd ér att fastsla en maximal hojd da sol- och
skuggforhallanden kan paverka intilliggande bebyggelse.

Bestammelserna mojliggor nyttjande av byggrétten pa olika sétt,
exempelvis tjockare och ldgre hus eller hdgre och smalare inom
det definierade spannet. Planbestimmelserna mojliggor for olika
byggnadsmaterial, sa som stomme i massivt trd. I vrigt
innehaller planen utformningsbestammelser i syfte att sdkerstélla
stadskvaliteter for en socialt hallbar stadsmiljo.

Soderholmsskolan

Soderholmsskolan planeras for att méta behov av elevplatser
samt for att samla skolans lokaler. Detaljplanen medger en
byggnad med kapacitet for ca 900 elever. Skolan utdkas inom
befintlig fastighet och garden uttkas pa delar av befintlig grasyta.
Flera befintliga byggnader inom Séderholmen 1 och Laxholmen
4 foreslas rivas/tas bort.
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ZONERING

SAMVARO
Nirmast skolan med plats for samling, undervisning
och vila. Olika miljser med sittplatser samt en scen.

RORELSE
Utrymme fér rérelsefylld lek som bollek.

VILD, ARTRIK

Naturmark med berghillar och vaxtlighet. Kuperad
mark med plats for klatter- och balanslek, sand- och
vattenlek.

VISTE

Balanslek och klitterlek. Inom denna zon finns gungor,

rutschkanor och hinderbanor.

ROFYLLD
Luftig vegetation med lugna sittplatser.

AVSKARMNIING
Naturlig vegetation fér avskdrmning.

ALLMANNING
Oppen grisyta for bollek, picknick och samling.
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Rott kryss markerar de byggnader som i genomforandets forsta skede
féreslas rivas.

Detaljplanen medger tva nya byggritter for skolanvindning (S)
och bekriftar anvdandningen av en befintlig byggnad (Hus A).

En L-formad huvudbyggnad, tre till fem vaningar med vissa delar
1 suterrdng, féreslas mot Varbergsvigen och Varuddsringen. Den
medges vara hogst mot Varbergsvigen. Byggnaden avses
uppforas i tva etapper. I den forsta etappen uppfors delen mot
Varbergsvagen. Byggnad mot Varuddsringen kan uppforas forst
ndr Hus A r uttjant. Idrottshall medges mot Soderholmsgréind.
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== 3 Q 0‘| ” fran gata
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99N Nyidrottshall e @h 5
__‘ [r | | l i i o) i o
— e 7_____:_L_£_____________,L_____—_—_-— :"?\
————t—— _ Sodetholmsgrand_—————— L
— —w;—‘l;———_:J%\\ I{,_a_]_ — | r — |1 | |_ |‘,—;

lllustrationsplan fér S6derholmsskolans nya méjliga disposition av
skolbyggnader och skolgard (Cedervall Arkitekter).
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Axonometri éver ny mojlig utbyggnad av Séderholméskolan samt mgjlig
etappindelning (Cedervall Arkitekter).

Byggnadsdel mot Varbergsvagen ar delvis beldgen i kraftigt
kuperad terrdng, vilket ger ett souterrangldge mot Varbergsvégen.
Utanfor huvudentrén, mot Varbergsvagen, skapas en entréplats
med cykelparkeringar. En trappa med sittgraddng leder fran
entréplatsen till skolgarden.
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lllustrationsskiss av skolbyggnaden och huvudentrén mot
Varbergsvagen (Cedervall Arkitekter).
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Byggnadsdel mot Varuddsringen ar lagre, tre respektive fyra
vaningar, av hansyn till smahusbebyggelsen pa andra sidan gatan.
Byggnaden kan placeras som narmst 2,5 m fran trottoar, i syfte
att ge plats at cykelparkeringar, trdd och minska skuggpaverkan
pa grannhus. Plankartan mojliggor att skolbyggnader kan
uppforas som narmast 23 m fran befintlig husfasad pa
Varuddsringen och 35 m fran fasad pa Varbergsvégen.

DDDDD o°0 o,

D”EI%D o g

Mojlig fasadutformning mot Varuddsringen (Cedervall Arkitekter).

Modellbild tagen korsningen Varbergsvagen/Varuddsringen. Ny
skolbyggnad ses till vanster i bild och i fonden forskolan Torpglantan.

Vy mot skolan fran Varuddsringen (Cedervall Arkitekter).
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Skolbyggnadens hojd och omfattning regleras av byggnadshojd,
nockhojd, takvinkel och exploateringstal (bruttoarea). Valet av
byggnadshojd respektive nockh6jd och takvinkel beror pa att
sakerstdlla att skolbyggnadens skuggning pa villorna langs med
Varuddsringen blir sa liten som mojlig. For skolbyggnadernas
fasad foreslas robust material som exempelvis tegel, betong, puts
eller metall men r inte reglerat i plankartan. Glasade fasader och
partier far forekomma. Dér behov finns kan utvindig
solavskarmning férekomma, vilket ger karaktar pa byggnadernas
gestaltning.

Idrottsbyggnaden dr placerad i souterrdnglédge mot
Soderholmsgrand. Byggnadens héjd och omfattning regleras med
nockhojd och exploateringstal (bruttoarea).

Skolgdrd

Skolgdrden sluttar svagt at véster och 6vergar sedan till
idrottsplats samt parkstraket mot Mélaren. Huvudbyggnadens
L-form ger en gard i skyddat sydvéstlage, avskarmad fran trafik
och buller. Byggnadernas placering mojliggor att naturmark och
bergknalle i tomtens syddstra horn kan bevaras. I skissforslag &r
skolgarden inte avgransad av staket for att underlétta rorelse
mellan bl.a. skolgdrd, idrottsplats och park.

Skolgardsytan blir ca 14800 kvm vilket ger ungeféar 16 kvm/barn,
baserat pa 900 elever. Andel gronyta av skolgardsyta berédknas bli
ca 28%. Skolgarden kan delas in olika zoner for aktiv rorelse
respektive platser for lugn och vila. Mer aktiva och ytkrdvande
lekar och sporter méjliggors narmare idrottsplatsen.
Skolgdrdsytan regleras sa att endast forrad, vaxthus, fristaende
skdrmtak, lekutrustning, mur, plank, skolkomplement eller
laktare far uppforas. Parkeringsplatser medges ej annat &dn for
funktionsnedsatta. Dagvattenmagasin far finnas.

Intilliggande idrottsytor dr méjliga att kunna nyttjas av skolans
verksamhet under dagtid men vara bokningsbara for icke
skolverksamhet pa kvillar och helger. Mojlighet finns dven att
delar av skolans lokaler kan nyttjas fér foreningsaktiviteter
kvallstid.



Godkant dokument - Pia Olvebro, Stockholms stadsbyggnadskontor, 2018-11-05, Dnr 2015-15127

-
@

Stockholms
stad

Antagandehandling
Dnr 2015-15127
Sida 31 (67)

lllustrationsplan éver majlig utformning av Kvarter A och B (Arkitema).

Bostadsbebyggelsen utgors av lamellhus i olika hojder. Tva
halvoppna storgardskvarter ger en sammanhallen struktur men
vridningar och tvérstédllningar av volymer skapar ett varierat
uttryck. I tre lagen foreslas tva hus kopplas samman med en ldgre
byggnad for att skapa omslutna gards- och gaturum. Taklandskap
med mojlighet till varierande héjder, takkupor och markerade
sadeltak ger kvarteren karaktar. Husen regleras till mellan fyra till
sex vaningar med mojlighet att inreda vind. Markerade takvinklar
skapar ett tydligt uttryck som skiljer sig ifran, men dnda relaterar
till, omgivningens lamellbebyggelse.

Séderholmsgrand blir en gata med bostadsentréer och
forgardsmark i soderldge med plats for mindre platsbildningar,
planteringar och dagvattenlosningar. I korsningen Varbergsvagen
och Soderholmsgrand bildar hérnhuset ett entrémotiv till den nya
stadsgatan.

Delar av kvartersmarken far byggas under med planterbart
bjalklag. Ovan bjalklaget far fristdende forrad, vaxthus och
skdrmtak uppféras om maximalt 40 kvm. Endast 50% av marken
pa garden far hardgoras (n1) for att sdkerstilla en gronare gard
samt mojliggora for dagvattenhantering. Inom del av
kvartersmarken far ej byggnad uppféras och ingen parkering
anordnas, annat dn plats for funktionsnedsatta.

Gestaltning

Bebyggelsen ska stodja de offentliga rum de omger och utgéra
en sammanhallen bebyggelse. Malsdttningen &r en varierad
karaktdr som helhet, men med en sammanhallen gestaltning.
Bostadshusen ska ges ett tydligt eget uttryck som skiljer sig ifran,
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byggnadsvolym

Bilden illustrerar vad som pri
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men dnda relaterar med sin sadeltaksutformning, till
omgivningens villor och lamellbebyggelse. Bestaimmelser for att
uppna detta regleras pa plankartan. I detta avsnitt redovisas
gestaltningsprinciper uppdelade i bottenvaning, mellanparti
(fasad och balkonger) samt tak.

Bottenvdning

Bottenvaningens hojd ska per byggnadsvolym vara i genomsnitt
4,0 m 6ver mark mot allmén gata (f4) for kvarter B och i
genomsnitt 3,0 m for kvarter A (£5). Syftet &r att accentuera
bottenvaningar med publikt innehall och méjliggora for flexibel
anvandning 6ver tid.
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byggnadsvolym byggnadsvolym byggnadsvolym
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ncip avses med en byggnadsvolym, inom vilken den genomsnittliga

hojden pa bottenvaning ska beraknas. Varje linjefarg representerar langden pa en
byggnadsvolym. Bilden visar aven forslag pa mojlig fasadutformning for Kvarter B, sett fran

Varbergsvagen (Arkitema).

Mellanparti

En av detaljplanens intentioner &r att skapa variation pa
bebyggelsens utformning och en intressant stadsbild av fasaderna
utmed Varbergsvédgen och Soderholmsgrand.
Byggnadsvolymerna ska darfor vara indelade i
gestaltningsmadssiga atskiljbara fasadenheter med en maximal
langd om 30 m (f2). For att ytterligare forstdrka variationen av
bebyggelsen och motverka langa fasader ska minst en 6ppning i
bebyggelsen finnas mellan gata och gérd. Oppningen ska vara
minst 10 m bred och far inte byggas 6ver (f1).
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Bilden illustrerar vad som princip avses med gestaltningsmassig atskiljbar fasadenhet samt vad
som avses med Oppning i bebyggelsen. Varje linjeférg representerar en fasadenhet. Skillnaden
mellan fasadenheterna kan, férutom gestaltningsmassig skillnad, férstarkas genom att
enhetsindelningen féljer terrangen, som exemplet ovan. Forslag pa fasadindelning och 6ppning
for Kvarter A mot Séderholmsgrand (Arkitema).

Bostadsbyggelsens fasader foreslas ta upp kulorer fran
omgivande bebyggelse och ha en kulér per hus. Sockel, tak och
balkonger ldggs i néra i ton med fasaden. Tillsammans med en
enkel fonstersdttning ger det fasaderna en rytm och gér husen
tydligt avldsningsbara som egna enheter.

lllustration bostader Kvarter A, vy fran S6derholmsgrand (Arkitema).

Balkonger, utkragande byggnadsdelar och skarmtak far kraga ut
hogst 1 m utanfor byggréatt mot GATA och ska nar dessa kragar
ut ha en minsta fri h6jd om 4,0 m ovan mark. Bestammelsen
syftar till att skapa en stadsmaéssig karaktdr mot de allménna
gatorna.
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Tak

Planen medger olika typer av takutformning, exempelvis sadeltak
och relativt flacka tak samt tydligt indragna takkupor till
maximalt 1/2 av takens totala langd. For att sdkerstdlla att inte
halva taket blir en enda takkupa, far varje enskild takkupa
uppforas med en maximal ldngd om 4,3 m. De foreslagna
takkupornas utseende beror pa att hiss- och trapphus gar dnda upp
till vinden och dess h6jd och form har tillétits ge utryck i
taklandskapet. Tre olika varianter av takkupor ar studerade och
val av takkupa dr funktionssanpassat till varje hus, vilket ger
byggnader med olika takuttryck.

g
|1
1
i
|
Exempel pa takutformning. Exempel pa takutformning.
Taktyp B (Arkitema). Taktyp C (Arkitema).

Tekniska installationer och liknande pa tak ska gestaltas som en
del av byggnadens helhetsgestaltning. Syftet dr ett vl gestaltat
taklandskap.

Kvarter A

Inom Kvarter A medges anvandningen bostdder (B) samt
centrumdndamal (C). Kvarteret bestar av ett halvoppet
storgardskvarter med atta lamellhus kring en bostadsgard. Husen
trappar i hojd langs Soderholmsgréand, fran sin hojdpunkt i
sydost, mot parken och dalgangen i nordvést. Pa garden finns
plats for lek och vistelse.

Byggnaderna med langsidan mot Séderholmsgrand foreslas bli
fyra till sex vaningar. For att mojliggora koppling mellan gata
och gard samt skapa variation i gaturummet, ska det finnas minst
en oppning i bebyggelsen (f1). Taket kan utformas pa olika sétt
och fasader ska vara indelade i gestaltningsmaéssigt atskiljbara
enheter med en maximal fasadlangd om 30 m (f2). Huvudentré
ska finnas mot gata och sekundar entré ska finnas mot gard, dar
ej annat anges (f3). For hus A3/A4 ska dven minst en entré finnas



Godkéant dokument - Pia Olvebro, Stockholms stadsbyggnadskontor, 2018-11-05, Dnr 2015-15127

Stockholms
stad

Antagandehandling

Dnr 2015-15127
Sida 35 (67)

mot allmén platsmark (f6) for att sikerstilla en tillgdnglig
passage mellan park och bostadsgard. Under garden mojliggors
parkeringsgarage med angéring fran vandzonen i slutet av gatan.
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lllustrationsplan bostader Kvarter A (Topia).
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Farslag till fasadutformning och volymhantering, vy fran parken (Arkitema).
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Sektionsbild p& mojlig utformning av hus och gard for Kvarter A (Arkitema).

Kvarter B

Inom kvarter medges bostdder (B) och krav stélls pa minst en
lokal for centrumédndamal i bottenvaning (C1). Kvarteret bestar
av en halvoppen struktur med flerbostadshus grupperade kring en
gard. Husen ramar in en naturkulle i soder vilket bildar en tydligt
definierad gardsmilj6. Byggnader ska placeras med minst 0,8 m
forgardsmark mot gata (p1). Bebyggelsen foreslas vara tre till sex
vaningar. Under husen majliggors parkeringsgarage med
angoring fran Laxholmsbacken.

SODERKOLMSGRAND
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lllustrationsplan bostader Kvarter B (Topia).
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lllustration, vy fran Varbergsvagen norrut pa Kvarter B (Arkitema).

Forskolor

Planforslaget mojliggor utbyggnad av de befintliga forskolorna
Torpglédntan och Batholmen, med totalt dtta avdelningar (ca 160
barn). Pa gard far endast forrad, vaxthus, fristdende skdarmtak,
lekutrustning, mur, plank eller skolkomplement uppforas.
Parkering medges ej annat dn plats for funktionsnedsatta.
Dagvattenmagasin far finnas.

Forskolan Torpglantan

Verksambheten ar idag fordelad pa tva enplansbyggnader.
Detaljplanen medger en byggnad om tva vaningar och
verksamheten kan ddrmed ut6kas med fyra avdelningar, till totalt
atta avdelningar. Byggratten bekraftar anvandningen for ett av de
befintliga husen, men ny byggnad foreslas med kortsida mot
Torpglantans vandzon for att underlétta for leveranser och
tillgéanglighetskrav. En byggnad i tva vaningar gor volymen
mindre ytkrdavande vilket skulle ge en total lekyta pa ungefar
4390 kvm, ca 30 kvm/barn, en okning i férhallande till idag.
Garden kan innehélla 6ppna ytor for bade aktiv och stillsam lek.

Vy frén parken 6ver mojlig ny forskolebyggnad (Cedervall Arkitekter).
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Mojlig tvavaningsbyggnad sedd fran soder (Cedervall Arkitekter).

-

Sektion A-A visar bland annat byggnadens hdjd och relation till befintlig
bebyggelse (Cedervall Arkitekter).

Forskolan Batholmen

Tomten ligger pa toppen av en hojd, i ett naturomrade med
dramatisk topografi. Tomtens véstra delar &r i huvudsak platta
medan de 6stra delarna dr mer kuperade. Befintlig byggnad ar i
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ett plan och ligger med langsida mot Varbergsvagen vilket ger en
stor och bullerskyddad gard.

Detaljplanen ger mojlighet att utoka verksamheten till atta
avdelningar. Utgangspunkten ar att bevara den befintliga
byggnaden och komplettera med en tillbyggnad mot sydost, som
relaterar till befintlig byggnads form och skala. Tillbyggnaden
medges hogre nockhojd for att kompensera for nivaskillnader.
Fastigheten ut6kas med ca 1600 kvm vilket ger en tomt pa ca
7000 kvm och en lekyta pa ca 35 kvm/barn. Alternativt skulle
befintlig byggnad kunna rivas och en ny byggnad om tva
vaningar uppforas. Det skulle ge en lekyta pa 42 kvm/barn.
Inlastning med angoringsficka sker fran Varbergsvagen.
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lllustrationsplan, alternativet med tillbyggnad (Cedervall Arkitekter).
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Axonometribild, alternativet tillbyggnad (Cedervall Arkitekter).

Volymbilder, tva alternativa placeringar vid alternativ uppférande av
helt ny byggnad (Cedervall Arkitekter).

Idrott

Befintlig grusplan ersétts med en ny 7-spels konstgrasplan, norr
om den nuvarande placeringen. Bollplanen kommer att omgardas
av belysningsarmaturer (16 till 18 m hoga) samt ett gallerstangsel
om 6 m hogt pa kortsidorna och upp till 4 m pa langsidorna.
Avstandet till smahusbebyggelsen fran bollplanens kant uppgar
till ca 14 och ca 21 m till ndrmaste huskropp. Pa bollplanens
langsida mot norr kan ldktare uppforas. Intill den nya bollplanen
foreslas l16parbanor och en hoppgrop.
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Angoring av skotselfordon sker via befintlig gang- och cykelvag,
mojlighet finns dven till angéringsvdg i form av
gemensamhetsanldggning (g) via skolfastigheten.

Park och vattenomraden

Som en del av exploateringsprojektet foreslas att naturmarken
mot Mailaren tillgédngliggors med nya stigar och sittplatser.
Skogen glesas ur for att 6ka genomsikten och bidra till en 6ppen
och tryggare miljo. Anldggning av ett utegym och lekplats avses.

===

-

lllustrationsplan med parkomraden (Tengbom och TEMA arkitekter).

Badplatsen kan bli en mer attraktiv motesplats for alla aldrar och
utvidgas med storre sandstrand, generdsa grasytor och
grillplatser. Den befintliga dppellunden lyfts fram och forstarks
som en trivsam gron park med tradgardskénsla.

Mellan skolan, flerbostadshusen och den nya bollplanen foreslas
en gron kil med traddungar och ett allméant gangstrak. Den grona
kilen bidrar till ett finmaskigt nat av gangvagar och knyter
samman skolan med dppellunden. Den nya bollplanen &r tankt att
ramas in av lummig gronska.

Gator och trafik

Gatunat
I syfte att skapa en mer trafiksdker miljo avses Varbergsvagen
och Séderholmsgrand byggas om. De olika trafikslagen och
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korfalten placeras bredvid varandra i syfte att skapa ett
gemensamt gaturum dar gdende och cyklister har storre prioritet
an bil. Hastighetsddmpande atgarder foreslas for biltrafik. Delar
av Varbergsvigen och S6derholmsgrind sanks och tva gang- och
cykeltunnlar utgar till forman for en hastighetssiakrad passage i
samma niva med avsmalnad kérbana och en upphdojd lagfartsyta
med dvergangsstille. Gaturummen ges en stadsmassig karaktar
dar intilliggande byggnaders entréer vander sig mot gatorna och
bidrar till liv och rérelse genom 6kad anvéndningsfrekvens till
och fran entréer.

Sankning av gatorna med maximalt 1,5 m innebér att den branta
vaglutningen minskas vilket gor att gatorna kan anvandas for
angoring for skola och bostader. Gatorna behaller i stort
utbredningen 1 plan.

Gangtunnlar som utgar. Rdd streckad linje markerar vdgomrade som
avses sankas.

Pa Torpglédntan i nordvast gors en ny storre vandplan intill
forskolan.

Gang- och cykeltrafik

Ett av detaljplanens syften &r att stirka kopplingen mellan
Varbergs centrum och Johannesdalsbadet sa att straket blir
tydligare och att det upplevs som tryggt, trafiksakert samt
valgestaltat. Da gangtunneln under Varbergsvégen férsvinner
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leds gang- och cykeltrafiken upp till en lagfartsyta/platsbildning
framfoér S6derholmsskolan.

Nytt
overgdngs
-stélle

Lagfarts
omrade

-- - m e mmEmEEmEm S

Planterad
tradrad

Timglas
busshall
plats

Overgangs
-stdlle

- . '-'l‘".. -

lllustrationsplan, landskaps- och trafikmiljo pa Varbergsvagen utanfor
Sdderholmsskolan (Arkitema).

Strax norr om korsningen Varbergsvagen/Soderholmsgrand
smalnas Varbergsvagen av pa en stracka om ca 44 m for att ge
plats at en stérre sammanhéngande platsbildning och plats for
gaende. Utanfor skolan skapas en utokad torgyta som samordnas
med busshallplats, utformad som timglashallplats. Vid skolan
avses korbanan bli upphéjd och hastigheten begrénsas till 30
km/h.

Léngs avsmalningen planteras trdd. Nya dvergangsstillen
foreslas, framst i anslutning till korsningspunkter och
busshallplatser. Langs Varbergsvégens véstra sida forslas en
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dubbelriktad cykelbana fran planomradesgréansen i soder fram till
skolan och korsningen med S6derholmsgrénd. Dar avslutas
cykelbanan och leds 6ver pa Varbergsvéigens Ostra sida.

Cykelparkering

Cykelparkering ska ordnas motsvarande minst 2,5 till 4 platser
per 100 kvm ljus BTA. Skissat forslag innehaller ca 680
cykelparkeringsplatser for bostader och ca 450 for
Soéderholmsskolan. Parkeringarna bor huvudsakligen placeras i
lattillgéngliga cykelrum inomhus, 6vriga i anslutning till entréer
och pa gardar.

Kollektivtrafik
Busshallplatsen foreslas flytta drygt 50 m soder om befintligt
lage.

Biltrafik

Varbergsvagen far en ny karaktdr med smalare korbanor, lagre
hastigheter och hastighetssdkrade korsningar. Angoring med bil
mojliggors dels i fickor langs med Varbergsvégen, dels langs nya
lokalgator. Hastigheten ar planerad till 40km/h pa Varbergsvagen
och 30 km/h utanfér Séderholmsskolan.

-

|
i 4
|

QRARYTA

Gatusektion Varbergsvagen, intill Séderholmsskolan och skoltorget
(Tengbom och TEMA).

Bilparkering

Lagesbaserat parkeringstal for bil ar 0,48 platser/lagenhet
(normalldgenhet). Byggaktoren amnar uppna stadens medelniva
pa mobilitetsatgarder, bl.a. med hjélp av cykelrum med
serviceverkstad och elektriska dérroppnare, cykel- och bilpool.
Bilparkering i garage under mark uppdelat pa bada
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bostadskvarteren berdknas till ca 120 platser, varav fyra stycken
for bilpoolsplatser. Parkering fér personer med
funktionsnedséttning ar mojlig bade i garage eller pa gard, och
berédknas till ca atta platser. Vid skolans och foérskolors
huvudentré samt entrén till idrottshallen medges utrymme for
parkeringsplats for funktionsnedsatta. Inga parkeringslésningar ar
planerade for idrottsplats eller forskolor.

Tillganglighet

Skolans entréer ska vara tillgangliga undantaget utrymningsvagar
via utrymningstrapphus. Skolans huvudentré &r beldgen pa plan
2. Alla vaningsplan betjanas med hiss. Till skolgarden finns
tillgangliga entrémajligheter fran Varuddsringen samt fran
parken och idrottsplatsen vaster om skolan. Hojdskillnader
mellan skolgard och kringliggande gator ar ej mojliga att
avhjdlpa med ramp, utan tillgdnglig forbindelse till garden
tillgodoses med hiss i skolbyggnaden och i idrottsbyggnaden.

Huvudentréerna for bostdderna inom Kvarter A nas antingen via
en gangvag som ansluter till trottoaren pa samma hojd som entrén
eller via nagra trappsteg mitt for huvudentrén. De hus som ligger
langre in pa fastigheten har entréer kring tva entréplatser pa
innergdrden som ges mdjlighet for angoring och parkering for
funktionsnedsatta. Innergarden kan nds fran parken antingen via
entré i den nordostra huskroppen eller via tillganglig gdngvag pa
oOstra sidan av fastigheten. I Kvarter B vetter huvudentréer mot
gatorna Varbergsvagen och Soderholmsgrand. Forgardsmarken
och den forhallandevis branta gatan medfor att entrépartierna
behover vara indragna for att méjliggéra en plan tillgdnglig yta
framfor entréporten. Garden ska vara mojlig att na tillgdngligt via
trapphus.

Stora delar av omradet &r otillganglig idag pa grund av topografin
och kommer &ven fortsdttningsvis att vara det. Bade
Varbergsvéagens och Soderholmsgrands befintliga och nya
maxlutning dr ca 6,5%. Gang- och cykelvédgen in i parken vid
vandplanen pa S6derholmsgréand far en lutning som &r max ca
8%.

Teknisk forsérjning

Vattenforsorjning, spillvatten

Kvarteren ansluts till befintligt kommunalt vatten- och
avloppssystem i omradet. Befintliga ledningar i de gangtunnlar
som ska rivas flyttas ut i gatunatet.
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Dagvatten

I stort sett hela detaljplaneomradet ligger inom samma
avrinningsomrade och avrinner vésterut i dike till Mélaren. I och
med den nya detaljplanen kommer foérandringar att goras bade
avseende pa gator och ledningar i omradet. Dagvatten som bildas
inom allmén- och kvartersmark forutsatts foérdréjas och renas till
20 mm enligt Stockholms stads atgardsniva, med eventuella
kompletterande atgarder for att sékerstélla att dagvattenflodet inte
okar vid ett dimensionerande regn. Detaljplanen ar utformad sa
att det ar mojligt att med dagvattenlosningar pa allmén mark och
kvartersmark na de uppsatta malen i stadens dagvattenstrategi,
men exakt utformning av dagvattenhantering utreds vidare i
projektering.

=

A

Teckenforklaring @ w
—— Utredningsomride GEOSIGMA
== Avrinning © Lammateret
= = \attendelare

Da%m: 2015-04-34

Ytavrinning for planomradet och dess naromrade. Befintliga
dagvattenledningar & markerade med moérkgront, planerade
ledningsstrackningar i ljusgront (Geosigma).

Dagvatten allmdn platsmark

For den allmédnna platsmarken innebér planforslaget att den totala
ytan minskar nagot da en del av marken tas i ansprak vid
exploateringen. Markanvéandningen for kvarvarande allmén
platsmark forblir densamma vilket medfor en erforderlig
fordrjningsvolym om 170 m® for allmén platsmark, dar
dagvattenhanteringen utformas pa olika satt for olika delomraden.
Delar av Séderholmsgrand leds till ett makadamdike och vidare
vasterut, dar det sldpps i naturmarken och 6versilar, for att sedan
samlas upp i det befintliga diket nere i dalgangen. Langs
Varbergsvagen kommer ett antal planteringar med skelettjordar
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att anldggas for fordrojning och rening av vagdagvatten innan det
avleds vidare mot recipienten. Ldngs vissa vagstrackor kommer
det inte vara mojligt att uppfoéra dagvattenanldggningar. Dessa
kommer da, precis som idag, att fortsatt avvattnas direkt via
ledning till recipienten.

Foreslagen 16sning ger en trog avledning av dagvattnet, sa att
flodet vid 10-arsregnet minskar avsevart, samt forbattrar
dagvattenkvaliteten jamfort med befintlig situation.

Dagvatten bostdder

Bada bostadskvarteren ligger inom samma delavrinningsomrade
och dagvattenfloden fran dessa kommer sa smaningom att rinna
vasterut, mot Malaren. I dagsldget finns inga byggnader pa ett av
de planerade bostadskvarteren (Kvarter A). For den del av
planomradet som i dagsldget ar bebyggd (Kvarter B) finns ingen
fordrojning eller rening av dagvattenflodena. Exploateringen
innebdr att andelen hardgjord yta 6kar jamfort med nuldget.

Dagyvattenhanteringen for de bada kvarteren, med en erforderlig

fordrojningsvolym om 228 m?, foreslas i huvudsak utformas:

— Huvuddelen av dagvattnet fran kvarteren omhéndertas i
regntradgardar.

— En liten del av dagvattnet (framst takvatten) fran Kvarter A
omhéndertas i makadammagasin och fran Kvarter B leds det
bort i konventionell ledning.

Sektionssnitt for Kvarter B med mdjlig utformning av gard och
dagvattenhantering (Topia).

Inom Kvarter A och B finns goda foérutsdttningar att ta hand om
dagvattnet och dagvattenutredningen tar upp hantering av
extremregn med hdjdsattning och avrinningsvagar for att undvika
oversvamningsrisken. Till foljd av rening i regntradgardar och
makadammagasin minskar féroreningsbelastningen och
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fororeningskoncentrationerna jamfort med dagens nivaer.

Dagvatten Séderholmsskolan

For att uppfylla Stockholms stad reningskrav for 20 mm

nederbord ska Soderholmsskolans fordrojningsvolym uppga till

201 m?, for ett dimensionerande 20-arsregn, och hantering

foreslas genom att:

— Dagvatten fran hardgjorda ytor leds till vaxtbaddar och
underjordiska makadammagasin.

— Anldggningarnas utlopp dimensioneras fér avtappning med
en hastighet som ger en effektiv avskiljning av féroreningar.
Samtliga 16sningar férses med braddavlopp till befintligt
dagvattennat.

— Hojdsattning av mark sa att avrinning fran takyta leds bort
fran byggnader.

— Vid bortledning av vatten fran utkastare kan véaxtbaddar,
underjordiska magasin och grusrdnnor anldggas i anslutning
till dessa for att ge en forsta fordréjning av flédena och for att
minska eventuella erosionsrisker.

GEOSIGMA

Exempel pa placering av dagvattenlosningar inom skolomradet
(Geosigma).

Dagvatten férskolor

For att foérdroja och rena det dagvatten som bildas inom
forskolornas hardgjorda ytor kravs en effektiv fordrojningsvolym
pa cirka 50 eller 39 m® beroende p3 vilket bebyggelsealternativ
som viljs fér Batholmen och 40 m® for Torpglintan. Denna
volym sdkerstéller att det dimensionerande flodet inte dkar vid ett
dimensionerande 20-arsregn. Dagvattenanldggningar som
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foreslas i syfte att férdroja hela den erforderliga volymen ar
vaxtbdddar som med fordel kan anldggas langs fasad eller mot
naturmark.

Dagvatten bollplan

Den nya bollplanen planeras att anldggas med konstgrds, vilket
utgor en stor kalla till mikroplaster. Dessa kan orsaka allvarliga
miljokonsekvenser nir de med dagvattnet sprids till
kringliggande vattendrag. For att minimera spridning av
mikroplaster fran den planerade konstgrasplanen foreslas
uppsamling av granulat i filterpasar som laggs i infiltrations- och
luftningsbrunnar. For 6vriga ytor kan dagvatten avledas till grona
ytor och nedsankta vaxtbdddar. Infiltrationen i vaxtytor medfor
att renings- och fordrdjningskraven for omradet uppfylls.

El/Tele
Planomradet ansluts till befintligt el- och telenét.

Energiforsorjning
Planomradet ansluts till befintligt fjarrvarmenét.

Avfallshantering

Varumottagning och avfallshantering for skolan ska ske via
angoringsficka pd Varbergsvdgen. Avstand mellan ytterdorr och
angoringsficka for varumottagning respektive miljorum kan
klaras inom 20 m.

For bostdder foreslas avfallshantering genom manuell hdmtning
av rullkérl fran miljérum inomhus. Miljorummen kan nas fran
bostadsentréer alternativt hardgjord platsbildning med tillgdnglig
lutning. Miljérum nas inom 10 m fran uppstéllningsplats pa gata
samt mindre dn 50 m fran samtliga berérda bostadsentréer. Pa
Soderholmsgrand, som ar en atervandsgata utan genomfartstrafik,
sker uppstéllning av hamtfordon pa gata med korbana 6-6,5 m. Pa
Varbergsvéagen, med korbana 9 m, sker uppstallning av
hamtfordon i kantparkeringszon.

Befintlig dtervinningsstation pa Varbergsvagen vid
Soderholmsskolan flyttas till gatans Ostra sida, i ndarheten av
korsningen Varbergsviagen och Varuddsringen.

Raddningstjanst

Uppstéllningsplats for slackbil for Séderholmsskolans samt
forskolornas verksamhet &r beldgna inom 50 m fran respektive
byggnads angreppspunkter. Réddningstjdnst kan ta sig fram till
samtliga bostadsentréer via omgivande allmédnna gator.
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Konsekvenser

Behovsbedémning

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

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

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

Social hallbarhet

Stadsbyggnadsstrategier for social hallbarhet

I arbetet med social hallbarhet lyfts fyra 6vergripande
stadsbyggnadsstrategier for ett socialt hallbart Fokus Skarholmen
fram. De forsta tre tar avstamp i den fysiska miljon medan den
fjarde syftar pa processen. Nedan foljer en beskrivning om hur
planférslaget utgar ifran och forhaller sig till de framtagna
strategierna.

Allsidiga boendemiljoer

Allsidiga boendemiljéer mojliggors genom tillskapande av nya
flerbostadshus med cirka 300 lagenheter, pa en plats som idag
framst utgors av smahus och hyresldgenheter. Av dessa
lagenheter planerar byggaktoren sju stycken LSS-boenden i
Kvarter B. Genom att bebyggelsen placeras mot gata skapas ett
tydligt samspel med gaturummet, vilket bidrar till att 6ka den
upplevda tryggheten. Bebyggelsens olika skala och omvéxlande
taklandskap skapar forutsattningar fér en varierad och fantasifull
ny arsring. Fler funktioner invid skolan, sa som bostads- och
idrottsandamal samt eventuellt skolbibliotek m6jliggor en bredare
anvéandning av platserna pa olika tider av dygnet. I relation till
narliggande radhus innebér de planerade flerbostadshusen en
betydande skalforskjutning, vilket ndrboende ansett som negativt.

Ett promenadvdinligt gdng- och cykelnit
Planen mojliggdér mer stadsmaéssiga gator som kantas av hus och
entréer och ddr flera trafikslag samsas i ett gemensamt gaturum.
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Delar av gatundtet byggs om for att bryta trafiksepareringen och
gaende och cyklister prioriteras. Gang- och cykeltunnlarna ersétts
med passage i plan vilket dr positivt ur ett trygghetsperspektiv i
och med att gaturummet befolkas samt att 6verblickbarhet och
orienterbarhet forbéattras. En konsekvens ér att straket mellan
Varbergs centrum och Johannesdalsbadet starks, framférallt inom
planomradet och mot Milaren dér en 6kad entrétathet skapar
okad anvandningsfrekvens langs straket.

Midngfald av gemensamma rum

Platser med hoga vérden for boende ska stédrkas, bland annat
planeras Appellunden fa nya sittytor och grillplatser. Park- och
naturstraket mot Malaren ska utvecklas med olika typer av
funktioner och aktiviteter, till exempel utegym, lek- och
utsiktsplats. Johannesdalsbadet utanfor planomradet planeras att
rustas med finansiering av detaljplaneprojektet.
Soderholmsskolans skolgard rustas upp med varierande ytor for
lek och samtal. I S6derholmsskolan planeras lokaler som kan
nyttjas kvallstid bland annat idrottshallen, bollplanen och
uthyrbar matsalsbyggnad.

Delaktighet och deltagande
Delaktighet genom tidig dialog har lyft fram omtyckta platser och
skapat hogre medvetenhet om omradets forutsattningar.

Barnkonsekvenser

Detaljplanen innebér i huvudsak positiva konsekvenser fér barns
situation. Framforallt skapar placeringen av skolbyggnaden och
skolgarden positiva varden for barn och unga genom att
skolgdrdsytan blir storre och att den pa ett naturligt sitt kopplas
ihop med fotbollsplanen och gronomradet ner mot Johannesdals
badplats. Med en vl utford gestaltning kan ett positivt
rekreationsvarde for omradets barn skapas som ger béttre
utomhusvistelse och mer varierade milj6er, bade aktiva och
lugna, for bade skol- och forskolebarn. Innehdllet och gestaltning
av skol- och forskolegard regleras inte i detaljplanen men har stor
paverkan pa barns livsmiljoer. Exempelvis dr den féreslagna
platsen intill bollplanen med sittplatser, avskdarmning med
vegetation, Oppna grasytor och terrassering, beroende pa god
gestaltning och utforande ifall den utifran barnens perspektiv kan
innehalla bade aktiva och lugna zoner.

Utvecklingen av parkomradet, inklusive dppellunden,
skogsomradet ner mot vattnet och badstranden, bidrar till mer
kvalitativa ytor for vistelse, samvaro och rorelse.
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Skolgarden, forskolegardarna och fotbollsplanen blir skyddade
fran trafikerade miljoer vilket &r positivt bade ur ett
trafiksdkerhetsperspektiv men dven med hansyn till
trafikbullernivaer.

Gangstraket som planeras mellan skolan och flerbostadshusen
bidrar till ett mer finmaskigt nét av gangvédgar genom omradet,
nagot som okar mdjligheten att vélja alternativa vagar vilket ar
positivt ur ett trygghetsperspektiv.

Idrottsplatsen saknar byggratt for omkladningsrum. Att skolans
lokaler kan nyttjas efter skoltid dr darfor viktigt ur ett
barnperspektiv i allmanhet och ur flickornas perspektiv i
synnerhet. Idrottsplatsen har inga egna parkeringsmojligheter
vilket kan medfora mojliga konflikter mellan fordon och
oskyddade trafikanter. Hoga ljudnivaer och starkt ljus fran
bollplanen kan orsaka storningar fér barn och unga som bor i
naromradet.

En positiv konsekvens av planforslaget &r att gatorna foreslas
utformas med utgang i behovet hos oskyddade trafikanter med
hastighetssdkrade passager och funktionell separering mellan
gang-, cykel-, och biltrafik. En forutséattning for barnens trygghet
ar att samtliga gator forbi skol- och forskoleverksamheter
hastighetssdkras till 30 km/h. Detta &r extra viktigt for barn fér
deras mojlighet till rorelsefrihet.

Varbergsvéagen smalnas av och hojs upp vid entrén till skolan
samt vid busshallplatsen, vilket dr positivt da det leder till att
hastigheterna halls nere i och med att gatans utformning
signalerar att det ar ett lagfartsomrade. For att ytterligare
forstarka detta kan gatan forslagsvis kantas med trddplantering
vilket dven kan bidra positivt till trygghetsupplevelsen.
Varbergsvégens barridrverkan bryts dven i och med detta.

Gang- och cykeltunnlarna, trafiksdkra men samtidigt en mer
otrygg passage, narmast skolan férsvinner och ersétts med
passage i plan vilket dr positivt ur ett trygghetsperspektiv i och
med befolkandet av gaturummet. Planens intention att stdrka
straket mellan Varbergs centrum och Johannesdalsbadet gor detta
utmed straket fran Soderholmsskolan till badplatsen. Dock saknas
ett helhetsgrepp for hela strackan mot Varbergs centrum da den
delen ligger utanfor planomradet.
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Bostadsbebyggelsen placeras langs med gator, med entréer och
mojlighet till verksamheter i en del av bottenvaningarna, vilket
bidrar till 6kad trygghet da det mojliggor for att gaturummen
befolkas och aktiveras.

Ur ett barnperspektiv bor bostadsgardarna utformas med tillgang
till bade sol och skugga och med tydlig grans mellan privat och
allmént. Vidare fordras omsorgsfull utformning av gardarna, sa
att de upplevs trygga och att ytor for olika funktioner inbjuder till
lek och vistelse for barn i alla aldrar. Bade skola, forskolor och
Kvarter B har goda forutsattningar for goda sol- och
skuggforhallanden pa gard. Bostadsgarden inom Kvarter A ligger
till stor del i skugga mellan host- och vardagjamning och kan
darfor kdnnas alltfor mork for att inbjuda till vistelse samt vara en
kvalitativ utomhusmilj6. Bada bostadsgardarna har tydliga
granser for vad som dr allmént och privat vilket paverkar
trygghetsupplevelsen positivt.

Det ar viktigt att sdkerstdlla att alla bostader har tillgang till en
gard sa att barnen latt kan ta sig till den. Plankartan reglerar inte
placering av 6ppningen mellan husen i Kvarter B mot
Varbergsvagen, vilket kan innebéra att det sodra huset blir utan
en direkt koppling till bostadsgarden och déarmed att den
allménna tillgangligheten till garden blir samre.

Den foreslagna forandringen av ombyggnation inom planomradet
innebdr att anvandningen av platser inom- och utomhus kommer
att forandras. Det d&r ombyggnader som kommer att paverka barn
over flera ar, vilket dr en lang tid i ett barns liv. Ur
barnperspektivet dr det viktigt att man arbetar inkluderande for
att 6ka delaktigheten och forstaelsen for projektet. Den
tillgdngliga utemiljon kommer att bli begrdnsad under en tid i
kombination med 6kat buller. Det &r viktigt att sakerhetsatgdrder
och bullerddmpande atgéarder infors under perioden och att
mojlighet till god utevistelse sdkerstélls d&ven under byggtiden.

Jamstalldhet

Planforslaget innebér en forbattrad miljo utifran
jamstdlldhetsperspektivet, framst gillande trygghet och
framkomlighet.

Med ny utformning av Varbergsvagen med bland annat hus ldngs
gatan och passage i plan 6ver gata istdllet for i tunnlar, bedéms
forslaget 6ka forutsattningarna for en storre trygghetskansla i det
offentliga rummet. Utbyggnad av gang- och cykelvagar medfor
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okad framkomlighet for bade man och kvinnor i och kring
omradet, vilket &r positivt ur jamstalldhetssynpunkt.

Mindre platser dar unga tjejer kan trédffa sina vanner pa ar
generellt i offentlig utemiljo begransat. Den nya skolgarden
planeras att bli 6ppnare an befintlig skolgard for att bli mer
overblickbar, men ar ocksa indelad med mindre platser for socialt
umgange.

Andra aspekter, vilka kan underlétta fér kvinnor att vistas i
omradet, dr anldggandet av tva offentliga toaletter i parken.
Idrottshallens omkladningsrum skulle kunna nyttjas av
fotbollsspelare efter skoltid.

Naturmiljo

Till f6ljd av att befintlig grusplan upplats som plats fér nya
bostader tas befintlig grasyta i ansprak for bade ny 7-spels
konstgrasplan samt utokad skolgard. Det innebér att andelen
oppen grasyta blir mindre &n i dagslaget. Plats fér midsommar-
och valborgsmaéssofirande behover flyttas. Valborgsmassofirande
sker redan vid nérliggande Varbergstoppen medan plats for
midsommarfirande kan ske pa andra platser inom planomradet.
Bostdder inom Kvarter A har placerats sa att befintliga frukttrad
vid Appellunden inte paverkas.

Ett mindre antal trdd behover tas ned, framférallt 1angs med
Varbergsvégens vastra kant och norr om S6derholmsgrand. Ett
utokat antal elever pa skola och forskolor kan innebéra ett 6kat
slitage i naturmiljoer, bland annat naturmarkskullen vid
Soderholmsgrand.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Planens genomforande medfor inte en negativ paverkan pa
vattenkvaliteten for Ostra Mélarens vattenskyddsomréade eller till
miljokvalitetsnormerna for vatten.

Planforslaget ar utformat sa att det ar mojligt att med
dagvattenlosningar pa kvarters- och allméan platsmark na de
uppsatta malen i dagvattenstrategin. Darmed orsakas inte en
forsamring av vattenkvaliteten i berdrda recipienter, utan snarare
en forbattring och positiv inverkan pa miljokvalitetsnormerna.

Landskapsbild/stadsbild

Den forslagna strukturen innebér en foérdndring av platsen med
flera tillkommande flerbostadshus, i ett omrade dar det idag finns
sma- och flerbostadshusbebyggelse. Den nya bebyggelsen
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innebdr en skalforskjutning i forhallande till omgivande smahus.
Aven Séderholmsskolans nya byggnader paverkar stadsbilden,
dér den foreslagna huvudbyggnaden skapar en lang
sammanhdngande fasad mot Varuddsringen och Varbergsvégen.

Léangs med Varbergsvagen kommer gaturummet blir mer
definierat och den breda vagsektionen férsvinner. I korsningen
med Soderholmsgrand blir de tva tvarstdllda huskropparna ett
entrémotiv som markerar strakets fortsattning mot badet.
Hornhuset bildar en orienterande blickpunkt fran gang- och
cykelvdgen fran Varberg centrum, ner mot Malaren.

Den siktlinjeanalys som tagits fram utifran granskningsforslaget
visar pa en mer begrdnsad utsikt 6ver tradtoppar och till viss del
Mialaren for vissa bostdder (fran vaning tva) inom Laxholmens
samféllighet. De nya byggnaderna kommer dessutom synas
vintertid ndr omgivande trdd ar avlvade.

SODERHOLMENS PAVERKAN PA a o ﬁﬂj 1L

RADHUSBEBYGGELSENS MALARUTSIKT | | L I o

B 3 o . e
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De nya bostadshusen i Kvarter A kommer att ha mattlig, till pataglig
negativ paverkan for fem av radhusens Malarutsikt. | analysen har en
punkt fatt representera respektive radhus, punkten ar placerad
centrerat utanfor byggnaden, observationshdéjd ar 4,2 m for att
aterspegla en 6gonhojd pa 1,7 m for en person som star pa vaning tva
och blickar ner mot Malaren. Resultatet i analysen ar ej exakt och den
verkliga Malarvyn kan variera beroende pa observatérens placering,
vegetation samt nya byggnaders slutgiltiga héjd och placering.

Stadsstruktur och stadskvalité

En stadskvalitetsanalys (Spacescape 2017) i Skdrholmens
stadsdelsomrade visar pa en 6vergripande niva de sammantagna
konsekvenserna for pagaende och planerade planprojekt kring
fragor som stadskvalité, rumslig struktur och majligheten till ett
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mer hallbart transportsystem. Planomradet ligger i ett naromrade
som kédnnetecknas av en lag tdthet bade vad géller boende och
arbetande. Till stor del beror detta pa radhus- och villaomradens
laga bebyggelsetathet samt 6verdimensionerade ytor intill de
befintliga vdgarna. Redovisade analysbilder &r gjorda av
samradsforslaget. Analysen har inte uppdaterats utifran
granskningsforslaget da resultatet inte bedoms skilja sig
namnvart.

Varbergs {;"J"‘\*

RUMINTEGRATIONSNALYS OCH 500-METER KRING SPARSTATIONER

W Avskit I E Il M Central

Analys lokal rumsintegration dagens situation och scenario med
utbyggda pagaende planer inom Fokus Skarholmen (ar 2030). Svart
ring redovisar 500 meters radie fran tunnelbana. Rumsintegration &r ett
matt pa upplevt avstand och orienterbarhet, dar stadsrum som nas fran
manga andra stadsrum inom fé riktningsforandringar far en hog
rumsintegration och darmed upplevs mer central. (Spacescape)

Varbergs Skérholmen
centrum

Varbergs Skérholmen
centrum centrum g

BEFOLKNINGSTATHET INOM 500M GANGAVSTAND, | TUSENTAL
Mo-05 M05-1.0 W10-15 WM15-20 M2-3 3-4 4-5 5-6 Ms-8 HMB-12 WM12-16

Analys tathet (dag och nattbefolkning) dagens situation (2017) och
scenario med utbyggda pagaende planer inom Fokus Skarholmen (ar
2030). Svart ring redovisar 500 meters radie fran tunnelbana.
(Spacescape)
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Den foreslagna strukturen innebér vissa d@ndringar i analysen fram
till 2030, bland annat att gangstraket mellan Varbergs centrum
och Johannesdalsbadet far en ndgot forminskad narhet som f6ljd
av att Varbergsvagens betydelse med ny bebyggelse starks i
gatustrukturen. Planforslaget innebar ocksa en betydligt hogre
befolkningstdthet dn idag, framférallt med en 6kning av
nattbefolkningen.

Analysen av befintlig situation (2017) visar en stadsbygd med
tydliga enklaver dér tdtheten &r sdrskilt hog kring t-banestationer
med stora bebyggelseglapp med lag tdthet i mellanrummen. Med
planférslaget for Soderholmen stiger tatheten framfor allt 1angs
Soderholmsgrand och vaster om Varbergsvagen. Den
uppskattade framtida tatheten i planomradet och dess omland
motsvarar dock bara cirka hélften av vad certifieringssystemet
LEED uppskattar behover uppnas for att ge underlag for ett
varierat utbud av service.

Kulturhistoriskt vardefull miljé

Den nya bebyggelsen kommer stodja de offentliga rum de omger
och skapa en ny arsring i den byggda miljon. En negativ
konsekvens av planforslaget &r att dagens tydliga uppdelning
mellan villa- och radhusomraden och flerfamiljshusomraden
bryts vilket gor att den modernistiska 60-talsplaneringen blir
mindre avldsbar.

De befintliga skolbyggnaderna har ett visst kulturhistoriskt vérde,
framforallt som ett identitetsskapande varde for boende i
naromradet och for dem som gatt i skolans befintliga lokaler. Da
detaljplanen mojliggor for nya byggratter kommer befintliga
byggnader troligtvis att rivas och darmed deras kulturhistoriska
varden forsvinna.

Storningar och risker

Buller

Trafikbuller

Av skolbyggnaderna har endast forskolan Batholmen vid
Varbergsvagen bedomts paverkas av trafikbuller. Det finns dock
goda mojligheter att anldgga en skolgard som klarar 50 dBA
dygnsekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva i bada
alternativen. Alternativet med tillbyggd befintlig férskola ger
battre varden.

De planerade bostadshusen utsétts for mattligt hoga till laga
bullernivaer fran vagtrafiken. De ekvivalenta ljudnivderna
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overstiger inte 60 dB(A) vid nagon fasad. Inga speciella atgarder
eller planlosningar kréavs for att nd riktvarden enligt
Trafikbullerférordningen 2015:216.

Vid fasaderna mot Varbergsvagen blir ekvivalentnivan upp mot
60 dB(A). Vid 6vriga fasader hogst 55 dB(A). Ca tre av fyra
lagenheter far hogst 55 dB(A) ekvivalentniva utanfor alla
bostadsrum. De flesta dvriga lagenheter far hogst 55 dB(A)
ekvivalentniva och 70 dB(A) maximalniva utanfér minst halften
av bostadsrummen.

For att uppfylla riktvdardena om 50 dB(A) ekvivalent ljudniva
samt 70 dB(A) maximal ljudniva placeras enskilda eller
gemensamma uteplatser pa bostadshusens tysta sida. Samtliga
bostadshus har tillgang till en tyst sida eller gardsmiljo.

Bollplan

Aktivitet pa bollplanen kan orsaka stérning i form av ljud och
ljus. Inga specifika riktvarden for buller fran idrottsplatser finns.
Utomhus kan bullret bedémas utgaende fran Boverkets
véigledning “Industri- och annat verksamhetsbuller vid
planldggning och bygglovsprovning”, Rapport 2015:21. Denna
vagledning &r inte specifikt framtagen for buller fran exempelvis
lek- och idrottsutévning eller idrottstdvlingar. For nya bostader
ndarmast bollplanen berdknas ljudnivan till 45-50 dB(A)
ekvivalent ljudniva. Riktvéarden for zon A nas for fler &n 90% av
lagenheterna. For 6vriga lagenheter nas riktvardet for zon B. For
att innehalla riktvardena for zon B dag- och kvillstid, hogst 45
dB(A) vid minst hélften av bostadsrummen i varje ldgenhet,
foreslas att balkongerna till vissa ldgenheter férses med
ljudabsorbenter i balkongtak.

Vid tva av villorna narmast fotbollsplanen berdknas ekvivalent
ljudniva vid fasad till 45-50 dB(A), vilket innefattar riktvardena
for zon B. Vid 6vriga fasader och vid 6vriga befintliga bostader
blir ekvivalentnivan hogst 45 dB(A), vilket understiger
riktvardena for zon A enligt Boverkets och Naturvardsverkets
riktvéarden. Inga speciella bulleratgéarder foreslas.

Oversvamningsrisker

Vid extremfloden, sasom ett 100-arsregn, okar risken for
oversvamning i framfor allt lagomraden och instdngda omraden.
Enligt skyfallsmodellering férvéntas de storsta vattendjupen vid
gronytan i den vastra delen av planomradet samt i dalen ner mot
Malaren. Men dven inom fastighetsmark och ldangs
Varuddsringen finns nagra mindre omraden som riskerar att
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drabbas av 6versvamningar. Att férhindra ansamling av vatten
och leda det till andra végar for att forhindra skador pa till
exempel byggnader ar darfor viktigt.

De storsta dagvattenflodena kommer att finnas pa vagarna. Vid
kraftiga regn kommer framst Varuddsringen att fungera som
transportvag for dagvattnet. Bade allmén platsmark och privat
fastighetsmark har hojdsatts sa att vattnet ges en fri vag for
ytavrinning. Langs Varbergsvagens Ostra sida planeras ett strak
for ytlig avrinning norrut vilket bidrar till att reducera
oversvamningsrisken jamfort med idag. Utformning och
hojdsattning av gatumark, exempelvis runt farthindret pa
Vaéruddsringen, har utformats i systemhandling sa att dagvatten
inte ska brdadda in till skolomradet.

Torpgléntans forskoletomt ligger i direkt anslutning till 1aglinjen
i parkmark mot Johannesdalsbadet som ar ett utpekat flodesstrak
vid extrema skyfall. Plankartan reglerar inte en lagsta
grundlaggningsniva eller exakta hojdsattningar pa forskolegarden
vilket 6ppnar for en teoretisk risk att en ny byggnad med en FG-
hojd som ligger avsevart ldgre dn anslutande gata och parkmark.
Dagyvattenutredningen papekar risk att diket i parken, som har
kapacitet att transportera stora mangder dagvatten, kan bradda
vid extrema regn. I utredningen redovisas generella riktlinjer for
en framtida detaljhojdséttning av forskolegarden med principer
att dagvattnet ska ledas fran husen.

Markférorening

I och kring bollplanen har féroreningar pavisats i ytliga
fyllningslager. Startbesked far endast ges under forutsattning att
markens lamplighet for bostadsandamal har sédkerstéllts genom
att markfororeningar har avhjalpts (a).

Ljusforhallanden och lokalklimat
Planforslaget innebér viss skuggpaverkan pa befintlig
bebyggelse, framst vintertid.

Under februari vantas skolbyggnad langs Varuddsringen skugga
de ndrmaste smahusen pa andra sidan gatan. Den hogre
byggnadsdelen mot Varbergsvdagen kommer under sen
eftermiddag att skugga flerbostadshuset pa Ronnholmsgréand 5-9.
Under sommaren, var och host vantas ingen eller liten
skuggpaverkan fran skolan pa kringliggande byggnader.
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Skolans skuggpaverkan pa narliggande hus under februari (Cedervall).

Den nya bostadsbebyggelsen pa Kvarter A ger ingen paverkan pa
hus léangs Soderholmsgrand, Varuddsringen och Torpglantan
under var, sommar eller host. Daremot paverkas delar av den
foreslagna bollplanen under vissa perioder. Under sommaren
forekommer inga skuggor fran bostadshusen pa bollplanen.
Under sen eftermiddag var, sommar och host paverkas delar av
bebyggelsen lings Angholmsgrind och Rénnholmsgrénd av
skuggor fran nya hus inom Kvarter B.

Forskolan Torpgldntan ger ingen skuggpaverkan pa den narmaste
bebyggelsen under var, sommar eller host. Under vintern blir
skuggorna langre och paverkar det narmaste huset vid gatan
Torpglantan. Forskolan Batholmen ger ingen skuggpaverkan pa
den ndrmaste bebyggelsen under var, sommar eller host.
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Gator och trafik

Da tva av tre befintliga gangtunnlar planeras rivas och gang- och
cykelvagarna lyfts upp i gatuniva medfor att gaturummet delas av
flera olika trafikslag vilket kan leda till konflikter dem emellan.
Genom att busshallplatsen utformas som en timglashallplats okar
trafiksdkerheten ndr bussen stannar, eftersom bilar inte kan kora
om eller moétas. Planens genomférande medfor att Varbergsvagen
blir trafiksdkrare.

Parkeringstalet foreslas vara 0,48 bilplatser/ldagenhet i enlighet
med utredningen Fokus Skdrholmen — parkeringstal. Trots
mobilitetstjanster sasom cykelplatser och bilpool, kan det laga
parkeringstalet tillsammans med att varken skola eller idrottsplats
har egen bilparkering medfora ett 6kat tryck pa omradets
gatuparkering.

Tidplan

Samrad genomfordes september till oktober 2017
Granskning genomfordes augusti till september 2018
Godkénnande 22 november 2018

Antagande Kvartal 1 2019

Genomférande

Organisatoriska fragor

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

Exploateringskontoret ansvarar for upprattande av erforderliga
avtal som kravs for detaljplanens genomférande samt for
utbyggnad av allmén plats.

Lantméterimyndigheten ansvarar for erforderliga
fastighetsbildningsatgarder efter ansokan fran fastighetsdagaren.

Trafikkontoret ansvarar for drift- och underhall av gator.
Stadsdelsforvaltningen ansvarar for drift, underhall for
allménna parker samt forskolor.

Stadsdelsforvaltningen, genom SISAB, ansvarar for
genomforandet av om- och tillbyggnation av forskolorna
Torpglédntan och Batholmen.
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Utbildningsférvaltningen, genom SISAB, ansvarar for
genomforandet av ny- och ombyggnation av S6derholmsskolan
med tillhérande idrottshall.

Fastighetskontoret ansvarar for genomférandet av ny 7-spels
konstgrasplan med tillhérande anordningar.

Riksbyggen ansvarar for genomfoérandet av nybyggnation av
bostdder samt de anldggningar som behdvs inom kvartersmark.
Riksbyggen ansvarar for drift och skotsel av kvartersmark.

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

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

Huvudmannaskap
Staden dr huvudman f6r allmédn platsmark.

Avtal

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

I de 6verenskommelser om exploatering som tecknas mellan
exploateringsndamnden och respektive byggaktor atar sig
byggaktoren att medverka till att folja gestaltningsprinciperna i
efterfoljande process.

Genomférandeavtal som reglerar kostnader for flytt av ledningar
kommer att tecknas mellan Staden och berérda ledningsdgare.

Verkan pa befintliga detaljplaner

Planforslaget innebér att befintliga detaljplaner P1 6912, PI
6691A, P1 7352, P1 7752, P1 7753, P1 6517 och P1 6519 helt
upphor att gilla inom planomradet.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheter och ago forhallanden

Fastigheterna Soderholmen 1, Laxholmen 4, Stallarholmen 17
och Batholmen 2 &r upplatna med tomtratt, Skolfastigheter i
Stockholm AB ér tomtréttshavare. Stockholms kommun é&r
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lagfaren dgare till dessa fastigheter och dger ocksa allmén
platsfastigheterna Skarholmen 2:1 och Varberg 1:1.

Anvandning av mark

Planforslaget mojliggor kvartersanvandningarna bostdder,
centrumandamal, skola, idrott och elnétsstation. Pa mark planlagd
som allmén plats medges anvandningarna gata och park.

Fastighetsbildning och servitut

Fastighetsreglering sker i samma &dgares hand varfor
overenskommelser inte behdver uppréttas for genomférandet.
Medgivande av tomtrattshavaren kan dock kravas for att
genomfora vissa av regleringarna.

Nedan redogors for vilka fastighetsbildningsatgarder som i
huvudsak blir aktuella i planens genomférande. O betecknar
ombildning, N betecknar nybildning.

Te—
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Rdda ytor ar mark som andrar anvandning frén allmén plats till kvartersmark, bl& ytor anger
forandring i motsatt riktning.

Vistra skolkvarteret
Fastighetsreglering berérande Stallarholmen 17 och Varberg 1:1:
O1 fors till Varberg 1:1.

Bollplan
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N2. Ingen fastighetsbildning &r planerad eftersom Stockholms
stad avser fortsdtta att dga och forvalta bollplanen. Tillfart for
skotsel m.m. planeras da till anslutande parkvéagar.

Detaljplanen mojliggor dock eventuell framtida avstyckning av
N2. Intentionen &r att bollplanens angéring da kan ordnas 6ver
figur O2 med servitutsatgard enligt anldggningslagen, vilket i
planen regleras med markreservat g.

Vistra bostads- och centrumkvarteret

N1la och N1b. Kvartersfastighet kan bildas genom avstyckning
och fastighetsreglering berérande Varberg 1:1 och Skarholmen
2:1.

Elndtsstation

N3 avser upplatas med nyttjanderdtt. Marken kan eventuellt
ocksa avstyckas till ny fastighet. For angoring behover i sa fall
avtalsservitut belastande Varberg 1:1 upprittas.

Centralt skolkvarter
Fastighetsreglering berérande Skarholmen 2:1, Séderholmen 1
och Varberg 1:1:
- O3 fors fran Soderholmen 1 till Skarholmen 2:1 och/eller
till Varberg 1:1.
- 02 och O5 fors fran
Varberg 1:1 till P 1
Stéderholmen 1 < i
- 04 fors frén '\.\ !
Skdrholmen 2:1 till \, r
Soderholmen 1. \

N |
Ostra bostads- och S i
centrumkvarteret i ! !

. . iy SKARHOLMEN 2:1 | i
Fastighetsreglering berérande i i
Laxholmen 4 och Skirholmen N :

2:1: 06 fors till Laxholmen 4. ANDHOLMEN "~

Ro6d yta &r mark som andrar
anvandning fran allméan plats till
kvartersmark.

Ostra skolkvarteret
Fastighetsreglering berérande
Batholmen 2 och Skirholmen 2:1: O7 fors till Batholmen 2.

Servitut
Inga officialservitut eller gemensamhetsanldggningar finns inom
planomradet.
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Befintliga avtalsservitut:

- Inom Stallarholmen 17: Fastigheten belastas av servitut
till forman for Reningsverket 1 med dndamalet tunnel for
dagvatten och avloppsledning som berér Stallarholmen
17. Ledningarnas bestand sdkras i planen med u-betecknat
markreservat.

- Inom Soéderholmen 1: Fastigheten belastas av dels servitut
till forman for Nimrod 7 med dndamal fjarrvarmeledning,
dels av servitut till forman fér Stangholmen 1 med
andamal varmeledning. Réttigheterna bedoms inte
paverka plangenomférandet.

Raéttigheter som bedoms bli aktuella for planens genomforande &r
atkomsten till elndtsstationens markomrade och eventuellt
servitut for tillfart éver figur O2 for bollplanen (se ovan). Servitut
kan bli aktuellt 6ver skolomradet for att mojliggora angoringsvag
fran Varuddsringen till bollplanen. Behov av andra rattigheter
kan uppkomma i genomférandet, da i samband med annan
fastighetsbildning eller som fristaende atgdrd i
lantmaéteriforrattning.

Ledningsréatter
Inga ledningsrétter finns inom planomradet. Nya ledningsrétter
kan inrdttas inom u-betecknade markreservat.

Ekonomiska fragor

Exploateringskostnader

Genomfdérande av planen innebér investeringskostnader for
Staden i form av ledningsflyttar, gatuombyggnader,
parkombyggnad, gatu- och parkbelysning samt
fastighetsbildningsatgérder.

Vatten och avlopp

Stockholm Vatten och Avfall AB svarar for projektering och
utbyggnad av ledningsnétet. Anslutningsavgift tas ut av berérda
exploatorer vid anslutning till det kommunala VA-ledningsnatet
enligt vid var tidpunkt gédllande VA-taxa.

Gatukostnader

Exploateringskontoret svarar for utbyggnad av gata och park pa
allmén plats. Exploatorer ansvarar for anslutning till den
allmédnna gatan.

Erséattning vid forsaljning
Staden avser att sdlja marken for bostader. Marken for skolor och
forskolor upplats med tomtratt.



Godkant dokument - Pia Olvebro, Stockholms stadsbyggnadskontor, 2018-11-05, Dnr 2015-15127

vk

@

Stockholms
stad

Antagandehandling
Dnr 2015-15127
Sida 67 (67)

Fastighetsbildning

Exploatoren svarar for erforderliga fastighetsbildningsatgéarder
for kvartersmarken for bostdder. Staden svarar for
fastighetsbildning for marken som ska upplatas med tomtrétt.

Ledningar
Kostnaden for flytt av ledningar regleras med separata avtal
mellan Staden och ledningsdgare.

Gronkompensation

Beslut om genomférande av atgarder for gronkompensation och
ovriga atgarder som utfors av exploateringskontoret kommer att
beslutas av exploateringsndmnden fore antagande av detaljplan.

Tekniska fragor
For ledningar och dagvatten se Teknisk forsorjning.

Genomférandeordning

Innan tomréattsupplatelse respektive fastighetsforsédljning ska
foljande vara klart:

- Borttagande av rivning av befintliga byggnader som medges
rivning (géller endast skolfastighet).

- Befintliga ledningar inom kvartersmark ska flyttas.

Markfororening

De lokala fororeningar i mark som patraffats i planomradet vilka
overstiger géllande riktvdarden maste omhéandertas och vid
genomforande av planen krdavs kompletterande miljoteknisk
provtagning i syfte att sdkerstdlla korrekt hantering.

Radon

Enligt de beddmningsgrunder som finns fér markradon i
jordmassorna pa Laxhojden 4, klassificeras marken som
hégradonmark, vilket medfor att bostadsbyggnationen skall
utforas radonsékert for att undvika radonproblem.

Grundlaggning

Nya skolbyggnader och bostadsbyggelse inom Kvarter A
rekommenderas palgrundléaggning. For bostdder langs med
Varbergsvagen, Kvarter A, foreslas plattgrundlaggning.

Genomférandetid
Planens genomférandetid slutar 10 ar efter det att planen vunnit
laga kraft.
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