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Sammanfattning

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for bostader,
vardboende och verksamheter. Planens syfte ar ocksa att bekrifta
befintlig kyrkoverksamhet i Gubbhuset inom fastigheten Yxan 4
samt att bevara de kulturhistoriska virdena inom Gubbhuset och
delar av naturstensmurarna inom planomradet.

Planen mojliggor cirka 250 bostider, varav cirka 70 stycken &r
vardboenden. Av bostdderna avses samtliga upplatas som
hyresrétter.

Planomradet ar lokaliserat i Norra Hogalid pa S6dermalm och har
potential att aktivera offentliga gator. Detta gérs bland annat
genom att tillfora bostédder och lokaler for verksamheter med
entréer mot Hogalidsgatan, Heleneborgsgatan och Varvsgatan.
Detaljplanen forutsétter rivning av Enkehuset och lankbyggnaden
inom fastigheten Yxan 4.

Bebyggelsen ska gestaltas med utgangspunkt i formspraket fran
omgivande bebyggelse samt ta god hénsyn till terringen genom
att ansluta val till murar, trappor och till kringliggande gators
olika nivaer. Bebyggelsens skala ar i huvudsak 5-7 vaningar.
Syftet ar att astadkomma en mjuk 6vergang mellan befintlig och
ny bebyggelse bade nir det giller byggnadstyp och skala.
Planomradets karaktar kdannetecknas framforallt av den hoga
naturstensmuren som omgérdar fastigheten.

Miljébeddmning

Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomforande
inte kan antas medfora sadan betydande miljopaverkan som
asyftas i PBL eller MB att en miljobedomning beh6ver goras.

Tidplan

Plansamrad 12 okt — 23 nov 2021
Granskning 21 sep — 18 okt 2022
Beslut om godkénnande i SBN 15 december 2022
Beslut om antagande 1 KF Q22023
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Inledning
Handlingar

Planhandlingar

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

Utredningar

Utredningar som tagits fram under planarbetet ar:

—  Kulturmiljoutredning (Tyréns, 2018)

— Konsekvensanalys kulturmiljo (Tyréns, 2021)

—  Mur utredning (Tyréns, 2019)

—  PM Mur utredning (Tyréns, 2021)

— Naturvirdesinventering (WSP, 2021)

— Uppdaterad bedomning av NVI (WSP, 2022)

—  PM Trafik (CIVIT, 2022)

— PM Dagvattenutredning (AFRY, 2022)

— Dagvattenutredning Norra Hogalid (Norconsult, 2022)

— PM Buller (Efterklang, 2021)

— PM Brandtekniskt (PE Teknik & Arkitektur, 2021)

—  Markteknisk undersokning (AF Infrastructure, 2019)

—  Miljoteknisk markundersokning (AF Infrastructure, 2019)

— Kompletterande miljoteknisk markundersokning (AFRY,
2022)

—  PM Inhyst nditstation (SVEFA, 2019)

— Fladdermusinventering (WSP, 2022)

— PM genomforande inklusive APD-plan (ON, 2022)

Ovrigt underlag
—  Solstudier (Koncept TM, 2022)
—  Skuggstudie med konsekvensanalys (Koncept TM, 2022)

Vissa av utredningarna som tagits fram innefattar ett storre
utredningsomrade 4n aktuellt planomrade, da planomradets
storlek och innehall har minskats efter samradet.

Medverkande

Planhandlingarna &r framtagna av stadsbyggnadskontoret genom
stadsplanerare Felix Staffanson. Medverkande har varit
representanter fran exploateringskontoret, trafikkontoret och
miljoforvaltningen.
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Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for bostader,
vardboende och verksambheter. Ett ytterligare syfte med planen ar
att bekréfta den befintliga kyrkoverksamheten i Gubbhuset inom
fastigheten Yxan 4 samt att skydda kulturmiljon for huset och
delar av naturstensmurarna inom planomradet.

Planen mojliggor cirka 250 bostider, varav cirka 70 stycken ar
vardboenden.

Planomradet ar lokaliserat i Norra Hogalid pa S6dermalm och har
potential att aktivera offentliga strak. Detta gérs bland annat
genom att tillfora bostdder och lokaler f6r verksamheter med
entréer mot Hogalidsgatan, Heleneborgsgatan och Varvsgatan.
Detaljplanen forutsétter rivning av Enkehuset och lankbyggnaden
inom fastigheten Yxan 4.

Bebyggelsen ska gestaltas med utgangspunkt i formspraket fran
omgivande bebyggelse samt ta god hénsyn till terrdngen genom
att ansluta val till murar, trappor och till kringliggande gators
olika nivaer. Bebyggelsens skala ar i huvudsak 5-7 vaningar.
Syftet ar att astadkomma en mjuk 6vergang mellan befintlig och
ny bebyggelse bade nir det giller byggnadstyp och skala.
Planomradets karaktéir kdannetecknas framforallt av den hoga
naturstensmuren som omgérdar fastigheten.
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Kartan visar planomradet markerat med réd linje samt fastigheten Yxan
4 markerad med bl3 linje.



Godkant dokument - Anna Lina Axelsson, Stockholms stadsbyggnadskontor, 2022-11-30, Dnr 2016-14530

Stockholms
stad

Antagandehandling
Dnr 2016-14530
Sida 6 (44)

Plandata

Lage, areal, markagoférhallanden

Planomradet omfattar cirka 2,4 ha och ar beldget pa nordvastra
Sodermalm och avgrinsas av Heleneborgsgatan i norr,
Varvsgatan 1 vaster och Hogalidsgatan i soder. Sydvast om
planomradet ligger Hogalidsparken med Hogalidskyrkan och i
oOster ansluter Skinnarviksbergets gronomrade.

Fastigheten Yxan 4 4gs av Stiftelsen Borgerskapets Enkehus och
Gubbhus.

Flygbild éver omradet.

Tidigare stédllningstaganden

Oversiktsplan

Planens syfte ligger i linje med de 6vergripande
stadsbyggnadsmalen i 6versiktsplanen, sarskilt malen En vixande
stad, En sammanhdngande stad och God offentlig miljo.

I En véiixande stad ska en hog takt 1 stadsbyggandet sakerstélla
bostdder och samhéllsfunktioner for alla samt erbjuda olika
prisklasser och upplatelseformer. I En sammanhdngande stad
med ett sammanhéngande nitverk av stadsrum far invanarna
storre tillgang till hela stadens stora mangfald av stadsmiljéer och
kvaliteter. En blandning av bostadstyper, ldgenhetsstorlekar och
upplatelseformer gynnar integrationen och ar viktigt for att skapa
en socialt ssmmanhallen stad samt bidra till skapandet av God
offentlig miljo.
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Detaljplan

Huvuddelen av planomradet omfattas av detaljplan PL 6285,
vilken medger pensionérsbostader, byggnadskvarter och garage
under gardsplan samt av tillaggsplan till detaljplanen TDp 2003-
11110-54 som omfattar varsamhetsbestimmelser samt
upphédvande av vindsinredningsforbud for ett flertal fastigheter.
Mindre delar av planomradet omfattas av detaljplaner PL 209, O-
227, PL 276, PL 6997 som medger allmén plats, parkmark och
gatumark. Genomforandetiden har gatt ut for samtliga planer.

e

4 s
:

Kartan visar en sammanstélld planmosaik av gallande detaljplaner
inom omradet.

Pagaende detaljplaneprojekt i ndromradet
Intill planomradet pagar planarbete for flertalet andra
detaljplaner.

e Padel av S6dermalm 2:8 vid korsningen Hogalidsgatan/
Skinnarviksringen, pagar detaljplan som syftar till att
mojliggora cirka 30 bostdader (dnr 2022-13062). Planen
har varit pa samrad.

e Padel av Sodermalm 2:8 vid Lundagatan (dnr 2016-
14774) pagar planarbete som syftade till att mojliggora 45
bostiader. Stadsbyggnadsndmnden beslutade den 7
november 2022 att avsluta planarbetet.

e Dp Miinchenbryggeriet, Ludvigsberg 3 (dnr 2021-00703)
syftar till att mojliggora cirka 150 bostéder. Detaljplanen
forvantas ga ut pa samrad under varen 2023.

e Dp Hornsbruksgatan, Sodermalm (dnr 2009-15437) syftar
till att mojliggora cirka 30 bostidder. Planen &r 6verklagad.
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LANGHOLMEN

— - -2021-00703

Munchenbryggeriet, Ludvigsberg 3

SONGaTI L : —
- GaRslgy Sacemalr 26 vid Lindagdtan.

... Pagéende planer
= = [ Aktuellt planomrade
Startskede
Planskede
Il Granskning
{8 Overklagande (valbart)

Karta som visar planomradets lage och avgransning samt pagaende
detaljplaner i ndromradet.

Ovriga kommunala beslut

I samradsforslaget for aktuell detaljplan var planomradet storre.
Detta pa grund av att foreslagna bostiader vid korsningen
Hogalidsgatan/Skinnarviksringen tidigare ingick. Néar
stadsbyggnadskontoret tog upp detaljplanen for stdllningstagande
efter samrad i stadsbyggnadsnamnden den 28 april 2022
beslutade ndmnden att dela pa planuppdraget (§ 19) och lata
bostdderna vid korsningen Hogalidsgatan/Skinnarviksringen
inom delarna inom Sodermalm 2:8 utgora ett nytt och separat
detaljplanedrende (dnr 2022-13062). Anledningen var att
forutséttningarna for bostader pa del av S6dermalm 2:8 bland
annat ansags behova studeras mer ingaende i ett separat drende.
Darmed finns det skillnader att utldsa géllande planomradets
storlek och innehall nér jamforelse gors mot
samradshandlingarna. Flera av de framtagna utredningarna har
saledes ett storre utredningsomrade dn vad planomradet innefattar
idag. Detta innebar dven att flera av atgardsforslagen inom
utredningarna syftar till delar inom det utbrutna omradet.

Riksintressen

Planomradet omfattas av ett antal riksintressen. Bland dessa sa
aterfinns riksintresse for kulturmiljovarden gallande ”Stockholms
innerstad med Djurgarden” (AB115), men omradet ingar inte i
nagon av de utpekade vardekarnorna. Bland de vardebéarande
uttrycken for riksintresset sa anges bland annat ”Stockholmska
sardrag” som en foreteelse och dér pekas anpassningen till
naturen ut som en viktig forhallningsaspekt. Omradet omfattas
aven av riksintresse for kommunikation gillande ’hindersfritt
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omrade kring flygplatser i Stockholms 14n” som avser Bromma
flygplats.

Forutsattningar
Natur

Mark och vegetation

Planomradets kvartersmark utgors framst av hardgjorda ytor,
byggnader och grasmattor samt planterade trivial- och
adellovtrad.

Naturvarden

En naturvirdesinventering (NVI) enligt SIS-standard har tagits
fram (WSP, 2021) 1 samband med planarbetet for att kartligga
dagens naturvarden inom planomradet.

Kartan visar identifierade naturvardesobjekt inom utredningsomradet
samt sérskilt skyddsvérda trad (med ID-nummer) och naturvardsarter.

Kélla: Naturvardesinventering (WSP, 2021)

Tva naturvédrdesobjekt har identifierats inom detaljplanomradet
med naturvdrdesklass 4, visst naturvdirde. Stora delar av
detaljplanomradet saknar klassning, vilket betyder att de inte har
natt upp till naturvdrdesklass 4; visst naturvdrde enligt SIS-
standard. Dessa omraden inkluderar hardgjorda ytor, byggnader,
klippta grasmattor, 6ppen hallmark, sma ytor 6vervuxna med sly,
rabatter och ovrig tradgardsmiljo.
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Under faltinventeringen observerades fyra naturvardsarter samt
sex sérskilt skyddsvarda trad. I utredningen inkluderades dven ett
omrade soder om Hogalidsgatan da planomradet tidigare var
storre och mer omfattande. Inom nu foreslaget planomrade kan
tre sarskilt skyddsvérda trad och tre naturvardsarter aterfinnas.

Bilden visar karaktaren inom naturvardesobjekt 2.

Naturviardesinventeringen lyfter att i haliga trdd med mulm,
vilket traden ovan Varvsgatan ar (naturvardesobjekt 2), skulle
potentiellt fladdermdss kunna bo. En fladdermusinventering har
tagits fram som visar att de tre haltraden 1 inventeringsomradet
inte bedoms hysa nagra yngelkolonier av fladderméss. Omradet
bedoms inte heller utgora nagon lamplig livsmilj6 for
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fladdermdss 1 6vrigt. Detta bekriftas dven av de laga
indexvirdena 1 fladdermushabitatindex for Stockholms stad.

Efter att detaljplanen delades pa sa genomfordes en uppdaterad
bedomning av NVI:n. I den sa konstaterades det att den priméara
skillnaden é&r att spridningssambandet fran omrade B utgar och att
nuvarande planomrade inte bedoms hysa nagra sérskilda
naturviarden. Genom detta sa kommer eventuella
naturvardesatgérder sannolikt att leda till minskad negativ
paverkan jamfort med planens tidigare utformning samt att den
konnektivitetsanalys som namns 1 NVI:n inte langre bedoms vara
relevant att genomfora.

Rekreation och friluftsliv

Runt planomradet finns storre parker med lekplatser, och
narmaste lekplats ar vid Hogalidsparken pa ett avstand om cirka
250 meter. Skinnarviksberget och Langholmen ar st6rre
rekreationsomraden i nirheten, cirka 500 meter bort vardera.

Geotekniska forhallanden

Markfoérhallanden

Det finns stora nivaskillnader inom planomradet i och med den
hoga naturstensmuren som skiljer kvartersmarken fran allman
platsmark. Marknivan varierar mellan cirka + 20,0 meter och +
29,0 meter inom planomradet.

Den naturliga jordarten inom planomradet bestar i huvudsak av

berg tackt av ett tunt eller osammanhidngande moranlager. Ovan
detta ar delar av marken inom planomradet uppfyllda med grus,
sand, tegel, betong, papper och trérester.

Ledningar

Inom planomradet finns flera tekniska anlaggningar med
tillhérande ledningar. Dessa ar forlagda i huvudsak langs gatorna.
Ledningar och tekniska anldggningar inom planomradet och 1
angorande gatumark ska beaktas men vid behov omdanas genom
systemhandlingar framtagna av exploateringskontoret.

Markradon

Sarskilda radonmétningar ar inte utférda. Byggaktoren ansvarar
for eventuella utredningar och att bebyggelsen utf6rs radonsékert
vid forekomst av markradon.
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Hydrologiska férhallanden

Oversvamningsrisker

Skyfallsmodellering for Stockholms stad visar att vid kraftiga
regn avrinner dagvatten inom planomradet langs gatorna, framst
Hogalidsgatan. Inga instdngda omraden har identifierats inom

planomradet.
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Kartan visar ett utsnitt av Stockholms stads skyfallsmodell.
Vattenskyddsomrade
Planomréadet omfattas inte av Ostra Mélarens
vattenskyddsomrade.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Dagvatten fran planomradet avrinner naturligt till sjoforekomsten
Milaren-Riddarfjarden. Dagvatten leds dven bort fran
planomradet via ledningsnatet till Henriksdals reningsverk och
darefter till kustvattenforekomsten Strommen.

Malaren-Riddarfjarden och Strommen omfattas av
miljokvalitetsnormer (MKN) som anger kraven for den
ekologiska och kemiska statusen for recipienter enligt
vattendirektivet. Enligt VISS (Vatteninformationssystem
Sverige) ar Mélaren-Riddarfjardens ekologiska status klassad
som ofillfredsstdllande och dess kemiska status &r klassad som
uppnar ej god. Strommens ekologiska status dr klassad som
otillfredsstdllande och dess kemiska status &r klassad som uppndr
ej god.

Idag har den befintliga byggnaden Enkehuset pa Yxan 4
koppartak. Detta &r den enda byggnaden inom eller 1 ndrheten av
planomradet som har koppartak. For att genomf6ra planforslaget
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forutsatts en rivning av Enkehuset. Att Enkehuset rivs gor att
dagvattenhanteringen inte behover anpassas specifikt for att
hantera avrinningen fran koppartak. Det innebér i sin tur att
avrinningen fran dessa tak inte forsvarar mojligheten att uppna
MKN avseende den kvalitetsfaktorn.

Markavvattning

Pa de delar av planomradet dar marken bestar av vegetation
infiltreras dagvatten i mark. Pa harda ytor som berg,
byggnadstak, asfaltsytor och trappor sker avrinning till
kringliggande gatumark och dérefter vidare 1 ledningar eller som
ytavrinning.

Befintlig bebyggelse

Inom planomradet ligger Borgarhemmets Gubbhus som &r en
institutionsbyggnad uppford i bérjan pa 1900-talet,
Borgarhemmets Enkehus som ar uppfort 1 mitten av 1960-talet
samt lankbyggnaden mellan Gubbhuset och Enkehuset. Inom
omradet finns ocksa en inbyggd transformatorstation vid det
vastra hornet pa Heleneborgsgatan.

Langs Hogalidsgatan, Heleneborgsgatan och Varvsgatan finns
naturstensmurar som varierar 1 hojd.

Bilden visar naturstensmurarna langs Hégalidsgatan. Planomradet &r
till vanster pa bilden.

Landskap- och stadsbild

Planomradet karaktériseras av de hoga naturstensmurarna som
omgérdar fastigheten Yxan 4 och dven den naturstensmur som
finns langs Kristinehovsgatan. Hojdskillnaderna i planomradet ar
stora och préglas av stenmur och trappor.



Godkant dokument - Anna Lina Axelsson, Stockholms stadsbyggnadskontor, 2022-11-30, Dnr 2016-14530

@ Stockholms Antagandehandling
=y stad Dnr 2016-14530
Sida 14 (44)

Vister och norr om planomradet vidtar den téta stenstads-
bebyggelsen ldngs Hogalidsgatan, Heleneborgsgatan och
Varvsgatan. Byggnaderna &r i huvudsak fran 1910- och 20-talen
och haller stenstadsskala.

Bilden visar befintlig bebyggelse langs Varvsgatan och Hogalidsgatan.

Kulturhistoriskt vardefull miljé

Bebyggelse och landskap

Som underlag for planarbetet har en kulturmiljutredning tagits
fram (Tyréns, 2018). Planomradet ligger inom riksintresset for
kulturmiljovarden Stockholms innerstad med Djurgarden (AB
115). Omradet ligger inte inom nagon av de utpekade
vardekarnorna for riksintresset.

Huvudbyggnaden inom omradet, Borgarhemmets Gubbhus fran
borjan av 1900-talet, &r inventerad och klassificerad som sarskilt
kulturhistoriskt vardefull (gronklassad) av Stadsmuseet.
Enkehuset fran 1960-talet och de senare tillbyggda delarna &r inte
inventerade och klassificerade av Stadsmuseet. I ndromradet
finns Hogalidskyrkan, Grindvaktsstugan, Kristinehovs malmgard
och kvarteret Marmorn som alla bedoms ha synnerligen stora
kulturhistoriska virden (blaklassade). Ovrig bebyggelse i
naromradet ar gron- eller gulklassade.
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Kartan visar ett utsnitt av Stockholms stadsmuseums kulturhistoriska
klassificeringskarta.

Sodermalm praglas av manga olika typer av bergsformationer
och inom planomradet finns bergskarningar for gata och berg
som del av mur- och trappsystem. Bergsformationerna och
bergsskarningarna visar pa Stockholms topografiska
forutséttningar och hur staden har vuxit fram. Stodmuren 1
natursten som omger kvarteret Yxan 4, tillkom i1 samband med
uppfoérandet av Borgarhemmet och var en forutséttning for att
man skulle kunna bygga pa den bergiga platsen. Muren
tillsammans med den upphdjda placeringen av Borgarhemmet
bidrar till den institutionella upplevelsen och utgor ett av de
tydligaste karaktarsdragen i omradet. Hogalidsgatan som omsluts
med hoga naturstensmurar pa bagge sidor och med de hogre
bergskérningarna 1 6ster skapar ett for denna del av Stockholm
karaktaristiskt gaturum. Kristinehovs malmgard fran 1700-talet ar
en av stadens mer vilkdnda malmgardar och genom sitt relativt
fria lage med omgivande gronska &dr det &nnu mojligt att utldsa
hur den tidigare var mittpunkt i en lantlig del av staden. Omradet
kring Kristinehovs malmgard har omvandlats i omgangar fran
1890-talet och hér finns uttryck for flera av de
stadsbyggnadsideologier som format storstaden Stockholm.

Kvarteren inom och runt planomradet &r till stor del bebyggda
under forsta halvan av 1900-talet. Har finns samlade relativt
enhetliga bebyggelsemiljoer som visar tidens stadsbyggande och
hur det utvecklas fran den téta stenstaden till terrainganpassade
planer och vidare till de funktionalistiska projekten i kvarteren
Marmorn och Gnejsen. En sérskild betydelse har Hogalidskyrkan
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som enligt tidens kyrkobyggnadsideal 1 Stockholm &r uppford 1
fritt och hogt parkldge som gor byggnaden synlig vida omkring.
Hogalidsparken och den sparade gronskan 1 den kuperade
terrdngen i omradet dr ocksa viktiga delar i det tidiga 1900-talets
stadsbyggande.

Arsringarna i stadsbyggandet och motet mellan de olika
planeringsidealen medfor att det finns betydande kulturvarden
kopplade till gatunitet och bebyggelsemonster.

Fornlamningar

Inom planomradet finns inga kénda fornlamningar eller
byggnadsminnen. Planomradet grénsar till Palsundsparken som
ar naturminne enligt miljobalken 7 kap 108§.

Offentlig service

Skola och férskola
Hogalid ar valforsett med forskolor och skolor for barn 1 alla
aldrar. Narmaste skola och forskola ligger inom cirka 300 meter.

Sjukvard

Inom stadsdelen Sodermalm finns vardcentraler, folktandvard
och sjukhus. Narmaste vardcentral ligger inom cirka 700 meter
och niarmaste akutmottagning ar vid Sodersjukhuset, cirka tva
kilometer fran planomradet.

Kommersiell service
Pa S6dermalm finns god tillgang till kommersiell service och ett
stort kulturutbud.

Gator och trafik

Gatunéat

Planomradet avgrinsas av Heleneborgsgatan i norr, Varvsgatan i
vaster och Hogalidsgatan i sydost som tillsammans bildar en
triangel runt kvarteret Yxan 4.

Biltrafik

Samtliga gator inom planomradet 4r dubbelriktade. Korsning
Heleneborgsgatan-Hogalidsgatan ar avstangd for genomgaende
biltrafik dar endast bussar tillats passera. Gatorna &r
hastighetsreglerade till 30 km/tim och har ett arsmedelvirde for
trafikflode pa mellan 400-1400 fordon/dygn.

Kantstensparkering finns pa samtliga gator och inom
planomradet finns totalt 217 bilparkeringsplatser, varav 8 platser
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ar avsedda for rorelsehindrade (RHP). Det finns ocksa 4 MC-
platser.

Gang- och cykeltrafik

Gatorna i omradet saknar separata eller markerade
cykelbanor/cykelfalt och cykling sker 1 blandtrafik. Totalt finns
10 cykelparkeringsplatser inom planomradet.

For gaende finns gangbanor pa bada sidor om gatorna forutom pa
Heleneborgsgatan som endast har gangbana pa den norra sidan.
Soder om Hogalidsgatan dr planomradet kuperat och har flera
gangforbindelser via trappor, vilket innebér begransad
tillganglighet for rorelsehindrade.

Kollektivtrafik

Inom planomradet finns goda méjligheter att resa med
kollektivtrafiken. Omradet &r beldget cirka 350 meter fran
Hornstulls tunnelbanestation och cirka 450 meter fran
Zinkensdamms tunnelbanestation. Avstandet till hallplatsen pa
Hornsgatan dédr stombuss 4 passerar dr cirka 400 meter. Busslinje
66 gar genom planomradet och har hallplatser pa Hogalidsgatan,
Heleneborgsgatan och Varvsgatan.

Tillganglighet

Gator och gangbanor inom planomradet har en viss lutning och
nivaskillnaderna tas upp med trappor och ramper. Varvsgatan ar
den gata intill planomradet som lutar mest med en lutning pa
cirka 4,7 %.

Stérningar och risker

Elektromagnetiska falt

Det finns en transformatorstation inom planomradet. Nya
bostédder ska uppforas sa att riktlinjer for avstand till
elektromagnetisk stralningskalla foljs.

Férorenad mark

Som underlag for planarbetet har en milj6teknisk
markundersokning tagits fram (AF Infrastruktur AB, 2019). Det
har pavisats fororeningar inom omradet som framst bestar av
tungmetaller, men d&ven PAH samt petroleumkolvéten
(oljeprodukter) har patraffats.

Lansstyrelsens EBH-stod pavisar att inga misstankta fororeningar
finns inom planomradet men att det finns ett antal outredda,
vilket innebar att de ar identifierade men saknar en klassning,
inom naromradet. En av dessa har varit en kemtvétt dar
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16sningsmedel har anvints. Klorerade 16sningsmedel &r vanligt
forekommande bland kemtvattar varvid kemtvitten har
behandlats som en potentiell fororeningskilla. En kompletterande
utredning (AFRY, 2022) togs fram for att avgoéra huruvida det
fanns klorerade amnen 1 marken. Utredningen pavisade att
halterna lag under rapporteringsgrinsen for de klorerade
16sningsmedlen i prover fran jord, porluft och inomhusluft.

A \ P =

Potentiellt férorenade omraden. Platsen dar det fanns misstanke om
klorerade amnen ar markerad med réd ring.

Kaélla: Miljodataportalen.stockholm.se med data fran Lénsstyrelsen

Tester genomfordes initialt genom prover 1 grundvattenror. Dessa
har dock varit torra pa grund av laga grundvattennivaer. I ett av
roren aterfanns en vattenmangd som dock var for liten for att
gora analys pa klorerade 16sningsmedel. Detta var troligen en
lokal vattenméngd som stottes pa utan anknytning till
grundvattenakvifaren. Saledes hade den vattenmangden troligen
inte heller nagon betydelse for féroreningsspridningen i omradet.
Klorerade 16sningsmedel bedoms saledes inte finnas eller ha
nagon paverkan pa omradet.

Luft, lukt
Miljokvalitetsnormen for luft klaras for planomradet.

Buller, vibrationer

Ljudnivan inom planomradet ligger mellan 50 och 65 dBA
ekvivalent ljudniva enligt stadens bullerkartering for alla
bullerkillor, vag, tag och flyg.
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Kartan visar ett utsnitt av Stockholms stads bullerkarta.
Kaélla: Milidataportalen.stockholm.se

Planforslag

Planforslaget innebér att nya bostadshus langs Hogalidsgatan,
Heleneborgsgatan och Varvsgatan mojliggors. En forutséttning
for detta ar att Enkehuset och lankbyggnaden inom fastigheten
Yxan 4 rivs. Nya byggnader langs Hogalidsgatan,
Heleneborgsgatan och Varvsgatan kommer att forlaggas 1 gatuliv
och delar av naturstensmurarna langs gatorna kommer att behova
rivas for att tillgodose detta. Lokaler for centrumdndamal
mojliggors i bottenvaningar for de nya bostadshusen langs dessa

Situationsplanen visar planforslaget. Planomradet markerat med réd
linje samt fastighetsgranser for kvartersmark markerat med bla linje.

Kélla: Koncept TM och SBK
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Ny bebyggelse

Planforslaget mojliggor cirka 250 bostader. Gubbhuset (hus A)
foreslas byggas om invandigt for nya seniorbostader och den
befintliga kyrkoverksamheten bekriftas och bevaras. Ett nytt
bostadshus (hus B) foreslas for seniorbostdder och ett nytt
bostadshus (hus C) foreslas bli en kombination av senior- vard-
och omsorgsbostader. Enkehuset med lankbyggnaden rivs for att
mojliggora de nya bostadshusen och verksamheten flyttas istéllet
till ett av de nya bostadshusen (hus C). En ny infart tillskapas
fran Hogalidsgatan och tva underjordiska garage for bil- och
cykelparkering, lokaler och teknikrum tillkommer inom kvarteret.

¢

46

)

Yy '
Oversiktsbild av planférslaget.
Kélla: Koncept TM

Placering, skala och utformning

Gubbhuset (hus A), som idag rymmer studentbostader, atergar till
enbart seniorboende och omprogrammeras for att rymma storre
bostdder. Nya takkupor och takfonster tillfors for att mojliggora
nya bostader pa vindsvaningen. Befintlig lankbyggnad,
ursprungligen en del av Enkehuset, rivs. Gubbhusets fasad mot
vaster frigors och en balkong aterstalls.
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Illustrationen visar fasadelevationen for Gubbhuset mot séder efter
foreslagen ombyggnation. Andring pa fasaden markerad med réd figur.

Kélla: Koncept TM
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llustrationen visar fasadelevationen for Gubbhuset mot vast efter
foreslagen ombyggnation. Andring pa fasaden markerad med réd figur.

Kélla: Koncept TM

lllustrationen visar fasadelevationen for Gubbhuset mot Ost efter
féreslagen ombyggnation. Andring pa fasaden markerad med réd figur.

Kélla: Koncept TM
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lllustrationen visar fasadelevationen fér Gubbhuset mot norr efter
féreslagen ombyggnation. Andring pa fasaden markerad med réd figur.

Kélla: Koncept TM

De nya byggnaderna inom kvarteret (hus B och C) forlaggs 1
gatuliv och forutsitter rivning av delar av kvarterets
naturstensmur. Det foreslas att de bevarade delarna av muren norr
och soder om Gubbhuset ska renoveras varsamt. Byggnaderna
gestaltas med utgangspunkt i formspraket fran omgivande
stenstadskvarter sett till hojd, indelning, material och kulorer.
Byggnadernas fonster bor utforas med skuggverkande profiler for
att de sa vil som mojligt ska passa in i omradet. Detta kan goras
med bade traprofil eller aluminiumprofil.

Situationsplanen visar foreslagen bebyggelse i kvarteret.
Fastighetsgransen markerad med bl linje. Vy punkter for bilder &r
numrerade fran 1 till 5.

Kélla: Koncept TM och SBK

Hus B placeras i kvarterets vistra del mot Varvsgatan-
Heleneborgsgatan och uppfors i sju vaningsplan inklusive en
inredd takvaning. Hus B blir som hogst i anslutning till
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Hogalidsgatan med en nockhgjd pa +50,35 meter och
byggnadshojd pa +45,80 meter. Byggnaden trappar ner i hojd
med terrdngen langs Varvsgatan mot korsningen Varvsgatan-
Heleneborgsgatan déar nockhojden uppgar till +44,90 meter och
byggnadshojden till +40,55 meter. Takfotshojder forhaller sig till
takfotshojder pa motsatta sida om Varvsgatan.

Vy 1; bilden visar féreslaget hus B (till héger i bild) vid korsning
Hogalidsgatan-Varvsgatan.

Kélla: Koncept TM

Vy 2; bilden visar féreslaget hus B (till vanster i bild) vid korsning
Heleneborgsgatan-Varvsgatan.

Kélla: Koncept TM
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Gestaltningsmassigt har byggnadsvolymen brutits upp 1 tre delar
mot Varvsgatan for att relatera till stenstadshusen pa motstaende
gatusida. Terrassering av byggnadsvolymen mot garden ska mota
upp parkrummets skala.

lllustrationen visar fasadelevationen for hus B mot Heleneborgsgatan.
Kélla: Koncept TM

Balkonger pa hus B forlaggs bade mot gard och gata. Mot
Heleneborgsgatan dras balkongerna in i fasaderna alternativt 14tt
utkragande och mot Varvsgatan planeras balkongerna vara latt
utkragande. Mot garden och i det avskurna gavelhornet i sydvist
ar balkonger utkragande.

lllustrationen visar fasadelevationen fér hus B mot Varvsgatan mellan
Hoégalidsgatan i 6st och Heleneborgsgatan i vast.

Kélla: Koncept TM
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Vy 3; bilden visar féreslaget hus B vid korsning Hogalidsgatan-

Varvsgatan.
Kélla: Koncept TM

Vy 4; bilden visar féreslaget hus B vid korsning Heleneborgsgatan-
Varvsgatan. Bakom hus B syns del av Gubbhuset samt del av
foreslaget hus C.

Kélla: Koncept TM

Hus C placeras 1 kvarterets 6stra del mot Heleneborgsgatan-
Hogalidsgatan och uppfors i sju vaningsplan inklusive en
indragen takvaning. Nockhojden ar +47,20 meter och
byggnadshdjden ar +42,12 meter. Takfotshdjden underordnar sig
Gubbhusets takfotshojd.
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Vy 5; bilden visar féreslaget hus C vid korsning Hogalidsgatan-
Heleneborgsgatan. Hogalidskyrkan syns i fonden till vanster av huset.

Kélla: Koncept TM

Volymen delas gestaltningsméssigt upp i tre delar pa
Heleneborgsgatan med variationer i fasaduttryck som binds
samman med en gemensam takfotshojd. Gavelvolymen 1
kvarterets spets far en slank siluett och ges ett uttryck inspirerat
av 1920-talsklassicismen med en geometrisk indelning och hoga,
kopplade fonsterbagar med franska smidesracken. De tva 6versta
vaningarna &r terrasserade for att trappa ner mot parken. Mot
garden utformas hus C med veckad fasad som ska skapa ett
mjukare mote med garden.

g EEEE:

lllustrationen visar fasadelevationen fér hus C mot Heleneborgsgatan.
Kélla: Koncept TM
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lllustrationen visar fasadelevationen for hus C mot Hogalidsgatan.
Kélla: Koncept TM

Fasaderna mot Heleneborgsgatan forses med grunt utskjutande
bursprak och indragna balkonger. Mot garden forlaggs inglasade
balkonger for mojlighet till utomhusvistelse aret om. De boende i
seniorbostaderna i byggnadens tva 6vre vaningar far tillgang till
en taktradgard, som dragits in fran tridgarden for att freda
omsorgsboendets gardsrum.

Bottenvaning

Sockelvaningarna i gatuliv ar tydlig markerade och relaterar till
murkronets héjd och ldge. I bottenvaningarna f6r hus B och C
mot Hogalidsgatan, Heleneborgsgatan och Varvsgatan tillskapas
lokaler och nya bostadsentréer vilket aktiverar gaturummet.
Entréerna &r tydligt markerade och gestaltade med hog
detaljeringsniva. Utover bostadsentréer finns dven entréer till
bostadskomplement och teknikrum. Garageinfarter placeras mot
Heleneborgsgatan.

Park- och vattenomraden

Delar av befintlig park inom fastigheten Yxan 4 kommer att tas i
ansprak for att bygga bostader. De delar av fastigheten som inte
bebyggs med nya bostidder kommer att fortsétta vara parkmark.

Gator och trafik

Gatunat

Korsningen mellan Hogalidsgatan och Heleneborgsgatan
kommer att justeras och 6ppnas for allmén trafik sa att biltrafik
ocksa kan kora runt utan att behova vanda for att planforslaget
ska vara genomforbart. Det hér innebar att hela korsningspunkten
breddas gentemot nuvarande standard. Hogalidsgatan och
Heleneborgsgatan kommer att byggas om for att fa nya och
bredare gangbanor.
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lllustrationen visar férslagen justering vid korsning Hogalidsgatan-
Heleneborgsgatan

Kélla: PM Trafik (CIVIT, 2022)

Pa Heleneborgsgatan foreslas att trad planteras ldngs med gatan
igenom breddning av trottoaren pa ett antal platser. Daremellan
sa inryms bade parkerings- och angoringsplatser.

Biltrafik och parkering

Da foreslagen bebyggelse innebér att det tillkommer bade
bostdder och verksamheter inom omradet kommer det dven att
generera mer biltrafik inom omradet.

Utifran "Riktlinjer for projektspecifika och grona parkeringstal i
Stockholms stad” har ett projektspecifikt parkeringstal for bil
tagits fram. Det ldgesbaserade parkeringstalet for bilparkering har
bedomts till 0,35 bilplatser per lagenhet som utgangspunkt. Talet
motiveras av det goda kollektivtrafikldget samt tillgang till
service m.m.

Bilparkering kommer att anordnas inom kvartersmark med ett
parkeringsgarage under mark med utrymme for cirka 90
bilplatser. Ombyggnaden av gatorna inom planomradet kommer
att leda till minskning av gatuparkering till ungefar halften.

Grona parkeringstal 1 Stockholms stad ar ett frivilligt erbjudande
till byggaktorer om att sinka parkeringstalet, vilket gors baserat
pa mobilitetstjanster som hor till fastigheten. Mobilitetstjéansterna
kan minska de boendes behov av egen bil och ddrmed minska
efterfragan pa parkeringsplatser vid bostaden.
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Gang- och cykeltrafik

Hogalidsgatan kommer att byggas om och fa bredare gangbana
pa norra sidan. Gangbanan pa sodra sidan behalls i stort sett som
den ir idag.
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lllustrationen visar férslagen sektion fér Heleneborgsgatan.
Kélla: PM Trafik (CIVIT, 2022)

Heleneborgsgatan kommer att byggas om och fa ny gangbana
med tradplantering pa sddra sidan. Befintlig atervinningsstation
vid Heleneborgsgatan kommer att omplaceras till en lamplig plats
langs gatan inom planomradet. I programhandlingen som tagits
fram for allmén plats sa ar flytten enbart marginell och
fortfarande placerad framfor muren pa den sodra sidan av
Heleneborgsvigen for att inte hamna framfor nagon av de nya
byggnaderna. Gangbanan pa norra sidan behalls som den &r idag.

N
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lllustrationen visar férslagen sektion fér Hogalidsgatan
Kaélla: PM Trafik (CIVIT, 2022)

Utifran Stockholms stad riktlinjer ”Cykel-parkeringstal vid
nyproduktion” har parkeringstalet for cykel beraknats.
Parkeringstalet for cykel anges till 2,5-4,0 cykelplatser/100 m2
BTA for bostédder, inklusive besoksparkering. For verksamheter
och lokaler berdknas behovet av cykelplatser vara 0,3
cykelplatser per anstélld. De nya bostdderna kommer att ha
mojlighet till cykelparkering 1 garagen och inom de egna
gardarna.
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Totalt berdknas behovet av cykelplatser till 440 platser for
boende inklusive besokande samt for arbetande och besékande.
Cykelplatserna anordnas bade inomhus och utomhus.

Kollektivtrafik

Busslinje 66 gar genom planomradet och har hallplatser pa
Hogalidsgatan, Heleneborgsgatan och Varvsgatan. Hallplatsen pa
Hogalidsgatan kommer att omplaceras ldngs gatan inom
planomradet. Busshallplatserna pa Heleneborgsgatan och
Varvsgatan behalls som de &r idag. Pa ett avstand om cirka 350 m
ligger Hornstulls tunnelbanestation och om cirka 450 meter ligger
Zinkensdamms tunnelbanestation.

Tillganglighet

Bostader och lokaler nas tillgangligt fran gatorna samt fran nya
garage. Varvsgatan har en stor langsgaende lutning. Nagon
omdaning av gatan &r inte aktuellt vilket innebér att tillgédngliga
entréer kommer att behova ordnas pa kvartersmark. Infarter till
garagen 4r planerade fran Heleneborgsgatan. Nuvarande infart till
Kv. Yxan 4 fran korsningen Hogalidsgatan - Varvsgatan kommer
att flyttas osterut laings Hogalidsgatan.

Parkeringsplatser for rorelsehindrade finns 1 garagen som har
tillgangliga kopplingar inomhus till bostéader.

Teknisk férsoérjning

Dagvattenhantering

Som underlag for planarbetet har dagvattenutredningar tagits
fram (Norconsult, 2022 och AFRY, 2022). Stockholms stads
dagvattenstrategi har f6ljts och dagvattenfloden samt
fordrojningsbehov enligt Stockholms stads atgardsniva har
beriknats for planomradet.

Allménplatsmark

Langs Heleneborgsgatan planeras tradrader i skelettjordar for
dagvattenhantering. Gatan ar bomberad och atgéardsnivan
uppfylls for den del av gatan som planeras ldggas om.
Atgirdsnivan bedoms inte tillimpbar for Hogalidsgatan och
Kristinehovsgatan eftersom mojligheten till kompletterande
dagvattenatgérder i dessa gator ar starkt begriansad. For
Kristinehovsgatan foreslas dagvatten, dar det ar mojligt, avledas
via gronytor. Berdkningar visar pa minskade dagvattenfloden
jamfort med befintlig situation, for bade kvartersmark och allmén
platsmark efter foreslagna fordrojningsatgarder
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Kvartersmark

Inom kvartersmarken foreslas en framtida dagvattenhantering i
form av skelettjordar, nedsankta vixtbdddar och grona tak, vilka
uppfyller berdknad fordrojningsvolym enligt Stockholms stads
atgardsniva.

Skelettjord

\ ¢ \: R/ Nedsankt vaxthadd
\ o \@ =
) 7 3
Ve
= |
X
1 ak
| e Gront tak
= r Delavrinningsomrade
i till dagvattenlosningar
- Underbyggnad/garage

lllustrationen visar férslagen dagvattenhantering.
Kélla: PM Dagvattenutredning (AFRY, 2022)

Vattenférsoérjning, spillvatten
Ny bebyggelse ansluts till det kommunala vatten- och
avloppsystemet.

El/Tele

Ny bebyggelse ansluts till befintligt elnét. Plats for en ny
transformatorstation finns inom planomradet. Befintlig inhyst
station vid korsningen mellan Heleneborgsgatan och Varvsgatan
omplaceras ldngs med Heleneborgsgatan gatan i kvarteret.

Energiférsérjning
Ny bebyggelse ansluts till befintligt fjarrvirmenitet.

Avfallshantering

Avfallshantering for hushallsavfall och matavfall kommer att ske
med kérl 1 avfallsrum. Lastzoner dér sopbilar kan stanna kommer
att finnas langs Heleneborgsgatan. Avstandet mellan ett av
avfallsrummen och lastzon ar mer dn 10 meter pa grund av
transformatorstationens placering mot gatan for att minska
paverkan av elektromagnetisk stralning. Befintlig
atervinningsstation vid Heleneborgsgatan kommer att omplaceras
till en lamplig plats langs gatan inom planomradet. |
programhandlingen som tagits fram for allmén plats sa &r flytten
enbart marginell och fortfarande placerad framfoér muren pa den
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sOdra sidan av Heleneborgsvagen for att inte hamna framfor
nagon av de nya byggnaderna.

Raddningstjanst

Allmén gata som omgardar kvarteret &r till stor del planerad att
tradplaneteras. Darmed blir det mycket viktigt att den
projekterade raddningstjénstslosningen som planeras att nyttjas
av de nya byggnaderna projektet tar traden 1 hansyn 1 sin
projektering. Detta for att det inte ska uppsta en konflikt mellan
potentiella stegbilar som ska utrymma folk fran byggnaden och
de trdd som staden planterat langs med gatan. Fran gata ska det

vara mojligt att hitta en uppstéllningsplats inom 9 meter fran
fasad.

En stor del av utrymningen kommer att kunna 16sas fran
innegarden varav det ar viktigt att den projekteras med korbart
bjalklag. De interna vagarna inom kvarteret, pa kvartersmark, ar
téankta att dimensioneras for riddningsfordon och ska ha en
lutning pa maximalt 8%. Grindar och staket &r tankta att utformas
sa att stegbil kan na fasaderna pa kvartersmark.

De indragna vaningarna kan komma att forsvara utrymning med
stegbil. I hus C ar dessutom tanken att det ska erbjudas
vardplatser till manniskor med férsamrad rorelse- och
orienteringsformaga. Dessa saker kombinerat kan ge en effekt pa
hur brandutrymningen behover ske och ett alternativ skulle kunna
vara att det behover inordnas brandsikra trapphus inom vissa av
byggnaderna.

Konsekvenser

Undersdkning om betydande miljopaverkan
Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomforande
inte kan antas medfora sadan betydande miljépaverkan som avses
1 6 kap. miljobalken.

Planforslaget 6verensstimmer med géllande 6versiktsplan.
Planforslaget bedoms inte strida mot nagra andra kommunala
eller nationella riktlinjer, lagar eller forordningar. Planforslaget
berdr inte omrade av nationell, gemenskaps- eller internationell
skyddsstatus. Sammantaget bedoms den planerade verksamheten
inte medfora visentlig paverkan pa milj6, kulturarv eller
méanniskors hélsa.

De milj6- och kulturfragor som har betydelse for projektet har
studerats under planarbetet och redovisas i planbeskrivningen.
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Naturmiljo

Planomradet bestar av bade parkmark och bebyggelse. Idag
uppvisar omradet generellt laga naturvarden. For faglar, insekter,
mossor och lavar har omradet bedomts ha varden som till viss del
kan vara del av ett storre spridningssamband for olika arter.

Planforslaget innebar att enskild parkmark tas i ansprak for
bebyggelse. En trddallé inom planomradet kommer att behova tas
ned. Lansstyrelsen har bedomt att allén inte uppfyller kraven for
att omfattas av generellt biotopskydd.

Planforslaget innebér att 2 av de 3 trdd som klassats som sérskilt
skyddsvirda trad inom planomradet kommer att behova
avverkas; tva lindar. Ett samrad med ldnsstyrelsen enligt 12 kap.
6 § miljobalken har genomforts av exploatéren som kommer att
utfora avverkningen.

lllustrationerna visar de sérskilt vardefulla traden inom planomradet
markerade med gron prick. De trad som behdver avverkas ar
markerade med bla cirkel.

Rekreation och friluftsliv

Planforslaget innebér att en del parkmark kommer att tas 1
ansprak for att mojliggora nya byggnader. For den parkmark som
kvarstar inom planomradet &r ambitionen att den ska varnas och
bibehalla de kvalitéer som finns inom idag.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Planomradet ar belaget inom avrinningsomradet for
ytvattenforekomsten Mélaren-Riddarfjarden och Strémmen f6r
vilka faststidllda miljokvalitetsnormer ska foljas. Ytligt avrinner
dagvatten fran planomradet till recipienten Milaren-
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Riddarfjarden. Recipient for planomradets tekniska
avrinningsomrade ar Strommen via Henriksdals reningsverk.

I dagvattenutredningarna beskrivs mojliga och foreslagna
16sningar for att fordr6ja och rena dagvatten inom planomradet.
Samtliga berakningar visar pa att féroreningsméngder och
fororeningskoncentrationer minskar efter planerad exploatering
inklusive foreslagna atgarder. Planforslaget bedoms ddarmed inte
forsamra recipientens status och kommer inte heller negativt
paverka mojligheterna att uppna miljokvalitetsnormerna.
Byggaktoren far inte genom val av byggnadsmaterial férorena
dagvattnet med tungmetaller eller andra miljogifter.

Landskaps- och stadsbild

Planforslaget innebar att karaktaren inom planomradet kommer
att forandras. Idag upplevs platsen framforallt genom de hoga
naturstensmurarna som omgardar omradet. Nar omradet ar
fardigbyggt kommer omradet upplevas som en mer naturlig del 1
stenstaden och ses som en forlangning av denna. Visuell
koppling till gronska 1 gaturummet kommer till viss del att
minskas. Enkehuset med lankbyggnaden och stora delar av
naturstensmuren med tillhérande gjutjarnsstaket, langs
framforallt Varvsgatan och Heleneborgsgatan, kommer att
ersittas med ny bebyggelse som forlaggs i gatuliv. Pa straickan
norr om Gubbhuset mot Heleneborgsgatan kommer muren att
bevaras och langs med Hogalidsgatan kommer naturstensmuren
att bevaras 1 princip langs hela strickan. Bebyggelsens skala och
arkitektur kommer att samspela med omgivande bebyggelse och
naturstensmurar inom omradet.
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Fotomontagen visar vyn fran utsiktspunkt langs Norr Malarstrand mot
Soédermalm och planomradet. Markeringen visar delen av byggelsen
som kommer att synas fran denna utsiktspunkt.

Stadens siluett och fronten mot vattenrummen beddms inte
paverkas negativt av planforslaget. Sikten mot Borgerskapets
Gubbhus forblir intakt och Hogalidskyrkans torn ar fortsatt det
naturliga blickfanget och hogsta byggnad i vyn.

Kulturhistoriskt vardefull miljé

Som underlag for planarbetet har en konsekvensanalys for
kulturmiljo tagits fram (Tyréns, 2021). Miljon ar rik pa
kulturhistoriskt vardefulla byggnader och milj6er som bér pa
mycket stockholmshistoria. Planomradet ligger inte inom omrade
som utgor vardekérna for riksintresset for kulturmiljo.
Naturstensmurarna och den utpriaglade bergiga topografin ger
omradet en sérskild karaktar. Flera epokers stadsbyggande mots i
och runt planomradet och i detta ssmmanhang kan planf6rslaget
ses som ytterligare en etapp i stadsbyggandet som pagatt inom
omradet sedan sekelskiftet 1900.

Planforslaget bedoms ha vissa negativa konsekvenser for
kulturmiljon 1 och med att delar av naturstensmuren rivs.
Planforslaget har anpassat sig till kulturmiljons forutséttningar
och till karaktdrsdragen i omradet genom att bland annat bryta
upp byggnadernas fasader samt att husen ska uppféras med
sockelvaning vilket da kommer att knyta an till resterande delar
av naturstensmuren som fortsatt bevaras dér den dr som hogst.
Genom omsorgsfull placering av ny bebyggelse blir
forutséttningarna och lasbarheten kring stadsbyggandets historia
fortsatt god da till exempel naturstensmur sparas inom kvarteret
och sikerstills med en planbestimmelse att den ska sparas och
inte far rivas. Cirka 90 meter naturstensmur ldngs
Heleneborgsgatan och cirka 150 meter langs Hogalidsgatan
sparas, vilket gor att omradets kulturhistoria dven fortsattningsvis
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ar avlasbar. I en avviagning mellan de kulturhistoriska vardena
och mojliggérande av bostadsbebyggelse bedomer kontoret att de
nya bostdderna och de stadskvaliteter som tillskapas
sammantaget overvager den mur som behdver tas bort.
Utvecklingen av Borgarhemmet och kvarter Yxan 4 anses saldes
vara vél forankrad 1 stenstaden och vara anpassat till
kulturmiljon.

sparas (blatt).

Skydds- och varsamhetsbestammelser

Gubbhuset tillfors rivningsférbud samt ett antal skydd- och
varsamhetsbestimmelser. Skydds-och varsamhetsbestammelser
hanfor sig till skyddet av sarskilt vardefulla byggnader och
bygglovspliktiga anldggningar som avses 1 8 kap 13 § PBL. De
skyddsbestimmelser som infors ar som foljer;

Byggnadens bérande konstruktion ska bevaras. Hirmed avses
murverk, ursprungliga bjélklag och pelare, kéllarvalv och
takkonstruktion. Genomforingar for tekniska installationer kan
tillatas (q1). Byggnadens volym ovan kéllarvaning far inte dndras
utover angivet 1 planen (q2). Yttertakets form och lutning ska
bevaras. Nya takkupor som utformas 1 en stil likt befintliga &r
undantagna (q3). Fasaddetaljer i form av emblem, kartuscher och
ovriga naturstens arbeten samt dekorativt utformade plat- och
smidesarbeten ska bevaras (q4). Utvédndiga ljusschakt med
tillhérande stenarbeten och racken ska bevaras (q5).
Huvudentréns port ska bevaras och far inte malas med tackande
farg (q6). Ursprungliga fonster fran husets byggnadsar 1907 ska
bevaras (q7). Klocktorn med ur ska bevaras. Kyrkklocka med
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ringanordning pa kyrkvind ska bevaras (q8). Trapphusen som
forbinder fler 4n tva vaningsplan ska bevaras. Trapphusens
golvbeldggning och trappsteg 1 kalksten, handledare och racken
smidesgaller samt ursprungliga snickerier ska bevaras (q9).
Kyrksalen och matsalens ursprungliga planform och volym ska
bevaras (q10). Korridorer ska 1 huvudsak bevaras avseende
planform (q11). Ursprunglig fast inredning ska bevaras 1 storsta
mojliga utstrackning Harmed avses snickerier, stuckatur,
golvbelaggning, beslag, fonster bankar, plat och smide, samt
eldstad 1 bibliotek (q12). Murar och gjutjarnsstaket bevaras och
far inte rivas. Omsittning av mur far endast utforas som
rekonstruktion, vésentligt dverensstimmande med ursprungligt
utforande (q13).

Allts sadant som ska bevaras far med andra ord inte avsiktligen
rivas, vanskotas, negligeras eller pa annat satt forstéras. Skulle
nagonting ga sonder pa grund av bruksslitage eller andra
omstandigheter som fastighetsdgaren inte kan ra for, sa far aktuell
sak repareras efter basta formaga. Exempelvis om ett fonster med
glas fran 1907 skulle ga sonder sa kan inte skédrvorna fran glaset
forvantas sitta kvar utan det ska saklart lagas. Att férsoka byta ut
fonstret (eller glaset) for att forbéttra isoleringen 1 huset &r
daremot inte tillatet.

Stérningar och risker

F6rorenad mark

Markundersokningen har pavisat fororeningshalter som ligger
over riktvirden for kinslig markanvindning (KM). Atgérder
behover darfor vidtas for att marken ska vara lamplig for
planforslagets markanvéndning.

Buller

En bullerutredning har tagits fram som visar att samtliga bostédder
forutom en far ekvivalent ljudniva under 60 dBA vilket innebar
att valfri planlosning kan véljas. Bostaden som far ekvivalent
ljudniva 6ver 60 dBA bor utformas genomgaende sa att hélften
av bostadsrummen vetter mot en tyst sida. En gemensam uteplats
gar att anldgga med ekvivalent ljudniva under 50 dBA pa storre
delen av innergarden.
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lllustrationen visar laget dar ekvivalent ljudniva pa 60 dBA éverskrids
(orange farg).
Kélla: PM Buller (Efterklang, 2021)

Oversvamningsrisker
Den nya bebyggelsen skapar inga instdngda omraden och bedoms
heller inte 6ka avrinningen vid skyfall.

Ljusforhallanden och lokalklimat

Den nya bebyggelsen kommer mest att skugga bostadsgardarna i
kvarteren Stamjarnet och Hyveln norr om Heleneborgsgatan
under var och host, vilket innebar att solforhallandena for dessa
bostadsgardar kommer att paverkas negativt.

Utover bostadsgardarna kommer dven ett fatal byggnader langs
Heleneborgsgatan och Varvsgatan att delvis skuggas.
Bebyggelsens hojd for hus C har studerats och effekterna av hur
en variation av dess h6jd paverkar omgivningen har fortydligats.
Nedan kan ett utdrag ur den utokade skuggstudien ses dér dessa
fortydliganden finns. Varje vaning som tillkommer pa den nya
bebyggelsen paverkar i sin tur en vaning pa husen norr om
Heleneborgsvigen under varen och hosten. Under varen ér det
framforallt pa morgonen medan det pa hosten dr under
formiddagen och en bit in pa eftermiddagen. Under sommaren
och vintern blir effekten av fler eller farre vaningar i princip inte
markbar. Gaturummen lédngs Heleneborgsgatan och Varvsgatan
kommer ocksa att bli mer skuggade. Detta kommer innebara en
viss oldgenhet for boende 1 ndromradet, men da en sankning av
antal vaningar far en relativt liten effekt bedoms det inte
motiverat att sinka byggnaden. Samma sak géller f6r hus B men
det bedoms att effekten av en sdnkning skulle fa en marginell
effekt. Darav bedoms det inte heller motiverat att sanka hus B.
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Skuggbildning under héstdagjamning kl. 15, mérka skuggor ar
befintliga

Kélla: Skuggstudie med konsekvensanalys (Koncept TM, 2022)

Barnkonsekvenser

Planforslaget forvintas inta ha nagra direkta konsekvenser for
barn. Gangbanor far en hogre standard &n idag genom att de blir
bredare och far béttre belysning.

Tidplan

Plansamrad 12 okt — 23 nov 2021
Granskning 21 sep — 18 okt 2022
Beslut om godkédnnande i SBN  december 2022
Beslut om antagande 1 KF Q22023

Genomférande
Organisatoriska fragor

Ansvarsférdelning
Respektive verksamhetsutovare ansvarar for genomfoérande av
detaljplanen inom sina delar:
- Stadsbyggnadskontoret ansvarar f6r uppréttande av
detaljplan och myndighetsutévning vid bygglovsprovning
- Lantmiterimyndigheten ansvarar for erforderliga
fastighetsbildningsatgéarder efter ansdkan fran
fastighetségaren.
- Exploateringskontoret ansvarar for iordningstéllande av
allmén plats inom planomradet, dock bekostar och utfor
Stiftelsen Borgerskapets Enkehus och Gubbhus i enlighet
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med exploateringsavtalet med Stockholms stad for sin del
av allmén plats.

- Exploateringskontoret ansvarar for att tréffa erforderliga
avtal. Genomforandet regleras genom exploateringsavtal
mellan staden och fastighetsdgaren Stiftelsen
Borgerskapets Enkehus och Gubbhus.

- Fastighetségaren ansvarar for genomforande av ny- och
ombyggnation samt dvriga erforderliga atgarder inom
kvartersmark inom planomradet och anslutningar mot
allmén platsmark.

- Fastighetsdgaren ansvarar for att E-omradet pa
kvartersmark kommer upplatas genom avtal med Ellevio.

- Respektive ledningsédgarna ansvarar for utbyggnad och
nodvandig flytt av ledningar efter 6verenskommelse med
exploateringskontoret eller med fastighetségaren till Yxan
4. Eventuella provisorier under utbyggnaden for ledningar
ombesorjs av fastighetsdgaren till Yxan 4.

- Fastighetsdgaren ansvarar for att innan egna arbeten eller
sprangning m.m. far ske i ndrheten av befintliga ledningar
och tekniska anldggningar skall kontakt ske med
respektive ledningsédgare och deras foreskrifter eller
overenskommelser m.m. inhdamtas.

- Fastighetsdgaren ansvarar for att 1 sin projektering av
byggnaderna ta hansyn till planerade trad och utformning
av allman platsmark och dérefter utforma sin byggnad.

Huvudmannaskap
Kommunen 4r huvudman for allméan plats.

Avtal

Planavtal har upprittats mellan stadsbyggnadskontoret och
Stiftelsen Borgerskapets Enkehus och Gubbhus for att reglera
kostnaderna for detaljplanens framtagande.

Foravtal har upprittats mellan Stockholms stad och Stiftelsen
Borgerskapets Enkehus och Gubbhus for fastigheten Yxan 4 som
berdrs av detaljplanen. Ett exploateringsavtal ska upprattas
mellan staden och Stiftelsen Borgerskapets Enkehus och
Gubbhus innan detaljplanen antas for att bl.a. reglera ansvar och
kostnader for utbyggnad av allmén plats. Principen ar att
fastighetsédgaren for Yxan 4 bekostar utbyggnaden av allmén
plats till standard som beslutas av staden inklusive erforderliga
marksaneringar, rivningar och ledningsarbeten.
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Avtal uppréttas mellan Ellevio och Stiftelsen Borgerskapets
Enkehus och Gubbhus for fastigheten Yxan 4 angaende
byggnation och tilltrade till teknisk anldggning for nétstation.

For flytt av ledningar tecknas erforderliga avtal mellan
Stockholms stad och berorda ledningsagare. For flytt av
ledningar tecknas erforderliga avtal mellan Stiftelsen
Borgerskapets Enkehus och Gubbhus och berérda ledningségare.

Avtal for fastighetsagarens eventuella privata ledningar pa allméan
plats kriavs med staden. Avtal for fastighetsédgarens utkragande
byggnadsdelar pa allméan plats krdvs med staden.

Overenskommelse behover triffas med Forpacknings- och
Tidningsinsamlingen AB (FTI), om att flytta atervinningsstation
vid Heleneborgsgatan till annan markyta. Nodvéndiga
overenskommelser tecknas med staden och/eller fastighetsédgaren
till Yxan 4 infor genomforandet.

Overenskommelse behover triffas med trafikforvaltningen om att
flytta busshallplats pa Hogalidsgatan pga. ny bebyggelse pa Yxan
4 infér genomforandet. Nodvandiga dverenskommelser tecknas
med staden och/eller fastighetsagaren till Yxan 4 infér
genomforandet.

Verkan pa befintliga detaljplaner

Planforslaget innebér att befintlig detaljplan PL 6285 helt upphor
att gilla inom planomradet. Planforslaget innebar ocksa att delar
av befintliga detaljplaner PL 209, O-227, PL 276 och PL 6997
samt tillaggsplan till detaljplanen TDp 2003-11110-54 helt
upphor att gilla inom planomridet. Aven tomtindelning
B84/1965 upphor att gilla inom planomradet.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheter, marksamfalligheter och agoférhallanden
Planomradet omfattas av fastigheten Yxan 4 som &dgs av
Stiftelsen Borgerskapets Enkehus och Gubbhus och del av
fastigheten Sodermalm 2:8 och 3:1 som &gs av Stockholms Stad.

Anvandning av mark

Plankartan redovisar avgransningar mellan olika anvandningar pa
kvartersmark och allmén platsmark. Planen medger
bostadsbebyggelse (B), centrumiandamal (C1), vard (D),
besoksanldggning (R1) och tekniskanldggning (E1) pa
kvartersmark. Planen medger gata pa allméan platsmark.
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Skydds- och varsamhetsbestimmelser hanfor sig till skyddet av
sarskilt vardefulla bebyggelse som avses i 8 kap. 13 § PBL.
Skyddsbestammelserna infors med fastighetsdgarens samtycke
och medverkan. Sarskilt avtal kring dessa bestimmelser ska
upprattas med Staden genom dess exploateringskontor innan
detaljplanen antas.

Fastighetsbildning

Lantméterimyndigheten ansvarar for eventuellt erforderliga
fastighetsbildningsatgérder, pa exploatorens bekostnad. I det
nordvastra hornet av planomradet foreslas en mindre
fastighetsbildning ske dér cirka 2,3 kvm av Yxan 4 6verfors till
Sodermalm 2:8.

Plats dar fastighetsreglering ar féreslagen &r markerad med grén cirkel

Soédermalm 2:8

o
\

\ Ca 2,3 kvm -
Sédermalm 3:1 e

"\ \

Inzoomning av féreslagen fastighetsreglering.

Yxan 4
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Ledningsratter

Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar har
avsatts (ul). Rétten kan sdkras genom inréttande av servitut eller
ledningsrétt och géller enbart upp till +9,0 6ver nollplanet enligt
RH2000.

Ekonomiska fragor

Avtal kommer att upprattas mellan fastighetsidgaren till Yxan 4
och staden som beskriver fordelning av kostnader for gatumark
till f61jd av gatuombyggnad med anledning av planf6rslaget.
Kostnaderna for eventuell flytt av ledningar och tekniska
anldaggningar regleras med separata avtal mellan fastighetsdgaren
for Yxan 4 och ledningségare.

Fastighetsdgaren star for kostnader for fastighetsbildning samt
bekostar all byggnation inom planerad kvartersmark och
anslutningar mot allmén platsmark.

Det ekonomiska ansvaret for rivning, sanering, byggnationer,
anlaggningar och aterstillande och anslutning m.m. regleras i
exploateringsavtal med fastighetsédgaren till Yxan 4.

Anslutningsavgifter for vatten- och avlopp, el, tele, fjarrvarme
m.m. debiteras fastighetségaren enligt vid anslutningen gillande
taxa hos respektive leverantor.

Fastighetsdgaren bekostar framtagandet av detaljplanen enligt
planavtal.

Fastighetsbildning

Eventuella fastighetsbildningar soks hos lantméterimyndigheten
och bekostas av fastighetsdgaren enligt exploateringsavtal med
staden.

El och tele m.m.
Anslutningsavgifter for VA, el, tele, fjarrvarme m.m. debiteras
enligt vid var tid géllande taxa hos respektive leverantor.

Kostnader for miljoskyddsatgarder

Exploateringsavtalet mellan Stockholms stad och Stiftelsen
Borgerskapets Enkehus och Gubbhus styr vem som betalar {for
sanering av mark.

Tekniska fragor

Vatten och avlopp
Fastigheterna inom planomradet kommer att anslutas till det
kommunala VA-ledningsnitet.
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Dagvatten

Byggnaderna inom planomradet kommer att anslutas till det
kommunala VA-ledningsnétet. Innan avledning till det
kommunala nétet sker ska dagvatten fordrojas inom kvartersmark
enligt gjorda dagvattenutredningar.

El/Tele
Fastigheterna inom planomradet kan anslutas till det kommunala
elnétet.

Fjarrvarme
Bebyggelsen kan anslutas till fjarrvarme vid behov.

Grundlaggning

Fastighetsdgaren kommer att utfora schakt- och
grundlaggningsarbeten invid vid ledningsagares anldggningar och
eventuell skyddszon vilket innebar att vibrationsalstrande arbeten
ska utforas och samradas med ledningségare i enlighet med
ledningsdgares foreskrifter.

Foérorenad mark

Eventuella utredningar och atgérder ska goras vid planens
genomforande och i samrad med tillsynsmyndigheten.
Fororeningar i mark ska atgardas innan startbesked ges.

Startbesked for &ndrad markanvandning till bostadsandamal bor
ges under forutséttning att markfororeningar har avhjalpts
och/eller skyddsatgérder har vidtagits pa tomten. Startbesked kan
med fordel ges for att avhjilpa dessa markf6éroreningar och/eller
vidta skyddsatgarder.

Ovriga tekniska fragor
Radonmaitningar &r inte utforda 1 marken. Nar berg schaktats
fram bor radonmétning utforas.

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

SLUT
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