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Sammanfattning

Planen ar en del av Fokus Skarholmen. Den syftar till att
utveckla en kvalitativt socialt hallbar stadsmilj6, med utgangs-
punkt i befintliga vdrden, samtidigt som nya stadskvaliteter
tillfors. Malsattningen ar att nya byggnaders placering,
gestaltning och innehdll ska bidra till en tydlig och kvalitativ
avgransning av offentliga rum, i syfte att bidra till ett 6kat
stadsliv. Planen m6jliggor i huvudsak bostdder i flerbostadshus
(i studerat forslag 685 bostdder) och en forskola (motsvarande
atta avdelningar). Lokaler for centrumandamal mojliggors i
bostadshusen. Parkering foreslds under byggnader och gardar.
Elnétstation mojliggors, liksom gatu- och parkmark.

Mark som tas i ansprak bestar av parkeringsytor och parkmark
samt garageanldggningar eller annan befintlig bebyggelse som
rivs. Ianspraktagna parkytor ersdtts inom planomradet genom
utveckling av ”Stangholmsplatsen”, ’Lillholmsparken” och
parkstraken.

Med utgangspunkt fran radande planmonster foreslas tillagg i
strukturen som gor att bebyggelsen kommer avgrédnsa och sluta
bostadskvarteren mot gator och parker. Nya byggnaders utform-
ning utgar fran den skala och det formsprak som finns i omradet
idag. Gestaltningen ska vara samtida, fasader ska fargsattas i
jordkuldrer och inneha samma hoga kvalitet i material som
befintlig bebyggelse. Bebyggelsen ska gestaltas utifran en
sammanhallen helhet, samtidigt som varje bebyggelsegrupp ska
vara avlasbar. Bottenvaningarnas innehall ska stodja stadslivet
och kédnnetecknas av variation och detaljrikedom. Férskole-
byggnaden ska gestaltas med en hog arkitektonisk kvalitet, med
utgangspunkt i och med hénsyn till platsens varden sa som natur-
mark och vérdefulla trad. Planforslaget bedoms ta hansyn till
kulturhistoriska vérden i vissa delar, och bidra till negativ
konsekvens i andra.

Planen bedoms bidra positivt till en socialt hallbar stadsmiljo.
Forutsattningar for en allsidig boendemiljo skapas exempelvis
genom fler bostdder, lokaler och utveckling av motesplatser.
Upplevelsen av ett promenadvanligt gang- och cykelnat 6kar
genom utvecklingen av stadsgator, aktiva bottenvaningar samt
parkstrak med béttre koppling till gator och bebyggelse. Mojlig-
heter for en mangfald av gemensamma rum utvecklas genom
exempelvis omgestaltning av offentliga rum och tydlig
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avgransning mellan privat och allmént. En lokalt férankrad
process bedrivs genom bland annat dialog med barn och unga.

Forskolebyggnaden beddms kunna tillgodose verksamhetens
behov och gardens storlek anses tillracklig for att skapa en god
utemiljo. Tillgang till lekytor inom delar av bostadsbebyggelsens
kvartersmark varierar, och kan till viss del kompenseras genom
narhet till lek pd i andra platser. Planen innebér i huvudsak trygg-
are och trafiksédkrare gator. Nya passager i plan och konflikt-
punkter mellan barn och trafik beddms kunna utformas pa ett
trafiksdkert satt.

Foljande huvudsakliga avvdagningar har gjorts:

- Det bedoms av storre vikt att skapa kvalitativa offentliga rum,
genom stadsgator och anvandbara parkytor, dn att bevara den
trafikseparerade miljon samt att ha kvar visuell kontakt fran
Stangholmsbacken, 6ver gardarna, mot naturmarken.

- Att tillskapa bebyggelse dar Stangholmsparken idag &r belag-
en har gjorts mot avvagningen att det mojliggor byggratter pa
en plats som gynnar omvandlingen av Stangholmsbacken som
stadsgata. Parkens funktioner gar att aterskapa och komplette-
ras pa nya platser inom planomradet. Bebyggelsen bedoms
utformad med hédnsyn till kulturmiljén och stadsbild.

- Det har inte bedomts mojligt att férena ett bevarande av
panncentralens skorsten med komplettering av ny byggnad
inom fastigheten. Komplettering av ny bostadsbebyggelse har
beddmts av storre vikt. I flera andra delar tar planférslaget stor
hansyn till kulturmiljévéarden.

- Forskolan innebér att parkmark tas i ansprak, vilket avvagts
gentemot behovet av fler forskoleplatser.

- Det bedoms inte mdjligt att inom planomradet forena
hantering av regnvolym vid 100-arsregn och en val gestaltad
stadsmiljo som tillgodoser parkbehov och en trygg boende-
miljoer. Det bedéms som en vél fungerande 16sning att beakta
hela flédesvéagen till recipienten.

Miljobeddmning

Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomférande
inte kan antas medféra sadan betydande miljépaverkan som
asyftas i plan- och bygglagen (PBL) eller miljobalken (MB) att
en miljobedémning behover goras.

Tidplan

Samrad 23 april till 11 juni
Granskning prelimindrt q2/q3 2020
Antagande preliminart g4 2020
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Inledning
Handlingar

Planhandlingar

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

Utredningar och underlag
Nedan redogors for utredningar och underlag relevanta for
aktuellt planarbete.

Overgripande Fokus Skédrholmen

- Stadsbyggnadsstrategier for socialt hdllbart Fokus
Skdrholmen, Stockholms stad, maj 2017

- Integrerad Barnkonsekvensanalys — Vdrberg, Skédrholmen,
Sdtra, Bredding. Steg 1: Kartldggning. Tillhérande Fokus
Skdrholmen, Stockholm stad och Rambaéll, 2016-09-06.

- Bdsta Platsen! Tyck till om Skédrholmen, Breddng, Sdtra 6
Virberg, PM — Sammanstdllning av webbenkdt — dialog 2.
— Fokus Skdrholmen, SpaceScape, 2016-06-10 samt hemsida:
http://dialog.spacescape.se/skarholmen/

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

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

- Stadsrumsanalys - Vdrberg—Skdrholmen—Sdtra-Breddng,
SpaceScape, augusti 2017

- Kulturmiljéanalys, del av norra Varberg och centrum,
Stockholm stad, AIX Arkitekter och Tengbom, 2018-02-02

Tillhorande aktuell detaljplan

- Integrerad barnkonsekvensanalys, Stangholmsbacken. Steg 1
— dialog Lillholmsskolan, Arkitekturanalys, april 2018

- Integrerad barnkonsekvensanalys for Stangholmsbacken och
forskola vid Falkholmsgrdnd — Barnkonsekvensanalys av
samrddsforslag, Arkitekturanalys sthim AB, 2019-03-25

- Kulturmiljéanalys Stdngholmsbacken, Vdrberg.
AIX Arkitekter och Tengbom, 2018-01-26

- Antikvarisk konsekvensbeskrivning avseende
detaljplaneforslag fér kompletteringsbebyggelse utmed
Stdngholmsbacken och Falkholmsgrdnd i Varberg och
Skdrholmen, Stockholm, Wenanders, april 2019

- PM Geoteknik. Stdngholmsbackarna, Vdrberg. Iterio AB,
2019-01-28
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- PM Markmiljé. Stangholmsbackarna, Vdrberg. Iterio AB,
2019-01-08.

- Berdkning av trafikbuller infér detaljplanedndring,
Akustikbyran, 2019-02-11

- Forenklad bullerutredning Krokholmen, Miljofoérvaltningen,
2019-02-11

- Trafik- och parkeringsutredning Stangholmsbacken,
Norconsult, 2019-02-15

- Stangholmsbacken dagvattenutredning, kvartersmark
Norconsult, 2019-01-21

- Dagvattenutredning Falkholmsgrdnd Skdrholmen, Novamark,
2019-03-04

- Stdngholmsbacken Dagvattenutredning, WSP, 2019-04-03

- Stangholmsbacken Avfallshantering, Cowi Projektbyrdn AB,
2019-02-08

- Stangholmsbacken Solstudie, Urban Minds, 2019-01-21

- Solstudie forskolan, Tengbom, februari 2019

- Stangholmsbacken, Gestaltningsprinciper tillhérande
detaljplan2017-00513, Urban Minds, 2019-03-15

- Stangholmsbacken Kvalitetsprogram for allmdn plats,
Karavan, 2019-03-26

- Underlag byggnader, gardar mm inom kvartersmark:
Hasselholmen — Reflex, Vister om Varholmsbackarna
respektive Stangholmen 1: Arkitema, Véster om
Varholmsbackarna respektive Lillholmen: Dreem,
Stangholmen 2 respektive Baverholmen: BAU Arkitekter,
Underlag mark, gardar mm: Arkitema, Forskolan: Tengbom

Medverkande

Planen ar framtagen av Susanne Arvidsson och Amanda Gordon
pa stadsbyggnadskontoret. Medverkande har varit representanter
fran exploateringskontoret, miljoférvaltningen, trafikkontoret,
lantmaéteriet och stadsdelsférvaltningen.
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Planens syfte och huvuddrag

Planen syftar till att utveckla en kvalitativt socialt hallbar stads-
miljo, med utgangspunkt i bebyggelsemiljons befintliga varden
och karaktérsdrag. Planen mgjliggor i huvudsak bostadsbebygg-
else i flerbostadshus (cirka 46 000 kvm ljus BTA, i studerat
forslag cirka 685 bostdder) och en forskola (motsvarande atta
avdelningar). Lokaler for centrumdndamal mojliggors i bostads-
husen och ska placeras i bottenvaning mot allmén plats vid
platsbildningar. Parkering foreslas under byggnader och gardar.
Elnétstationer mojliggors, liksom gatu- och parkmark.

Planen syftar till att mojliggora en bostadsbebyggelse som
upplevs som ett vardeskapande tilldgg, med samhorighet med
befintlig bebyggelse. Byggnaderna ska utformas och placeras

s4 att de tillfor stadskvaliteter, framfor allt i relation till det
offentliga rummet. Gestaltningen ska vara samtida och omsorgs-
full, inspirerade av befintlig bebyggelses material av hog kvalitet
och fargsattning i jordkulorer. Bebyggelsen ska gestaltas utifran
en sammanhallen helhet, samtidigt som varje bebyggelsegrupp
ska vara avldsbar som en arkitektonisk enhet. Varje byggnad

ska i sin tur ges ett gestaltningsmassigt sardrag. Utkragande
balkonger och byggnadsdelar begransas i syfte att sdkerstdlla

en hog arkitektonisk kvalitet av byggnaders uttryck mot det
offentliga rummet. I vissa fall syftar utformningen &ven till att
sdkerstdlla en utformning med hénsyn till kulturhistoriska vérden.
Bottenvaningarnas innehall ska stodja stadslivet och gestaltning
ska karaktédriseras av variation och detaljrikedom i 6gonhgjd.
Entréer ska vara marke-rade och vél gestaltade. Byggnaderna
ska placeras sa att de mdter mark pa ett naturligt, terrainganpassat
satt. Marken ska utformas med hansyn till befintlig terrdng och
stodmurar ska undvikas.

Planen syftar till att reglera en placering och utformning av
forskolan som innebér att vardefull naturmark med synliga
berghéllar samt karaktdrsfulla trdd bevaras. Byggnaden ska
utformas och gestaltas med omsorg sa att den upplevs som en
kvalitativ del av forskolans miljo och kringliggande stadsrum.

Planen syftar till att mojliggéra dagvattenhantering och annan
teknisk infrastruktur.



Godkant dokument - Pia Olvebro, Stockholms stadsbyggnadskontor, 2019-04-12, Dnr 2017-00513

-
@

Stockholms
stad

Samradshandling
Dnr 2017-00513
Sida 10 (71)

Fokus Skarholmen

I december 2015 beslutade stadsbyggnadsnamnden att paborja
arbetet med Fokus Skarholmen, vilket aktuellt planomradet &r en
del av. Fokus Skdrholmen syftar till en utveckling av stadsdels-
namndsomradet Skarholmen, det vill sdga stadsdelarna Skar-
holmen, Sétra, Breddng och Varberg. Satsningen ar forvaltnings-
overgripande och avsikten ar att tillféra omradet minst 4000
bostdder och forbattrade stadskvalitéer. Fokus Skdrholmen har
aven ett sdrskilt uppdrag att synliggora och implementera de
aspekter inom stadsbyggandet som ar betydelsefulla for en socialt
hallbar stad.

Mal och stadsbyggnadsstrategier for Fokus Skarholmen

I Stadsbyggnadsstrategier for socialt hdllbart Fokus Skdrholmen
beskrivs mal for framtidens Skarholmen samt stadsbyggnads-
strategier som ska forverkliga malen.

Mal for stadsutvecklingen i Skdrholmen

- Sammanbhdllen och varierad: Skdrholmen ska vara en
sammanhdngande stadsdel med stor variation av platser,
bostader och uttryck. En ny arsring med fantasifull arkitektur
och urbana kvaliteter 1aggs till.

- Levande och innehdllsrik: Skdrholmen &r en stadsdel dér alla
far plats och kan kénna tillhoérighet — som ar 6ppen, inbjud-
ande, lever dret 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 férdandring.

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

Stadsbyggnadsstrategier for socialt hdllbart Fokus Skédrholmen

- Allsidiga boendemiljéer: Skarholmens bebyggelseomraden
ar idag funktionsseparerade. Ny bebyggelse innebér fler
bostader men ocksa en majlighet att utveckla en hogre grad
av funktionsblandning. Det handlar om att identifiera sarskilt
gynnsamma ldgen for ny offentlig och kommersiell service i
separata byggnader eller i bottenvaningar pa flerbostadshus.

- Ett promenadvdnligt gang- och gatundt: Mojligheten att
promenera mellan malpunkter &r grundlaggande for en stad
som hdnger samman. Fotgdngaren ar inte bara en trafikant
utan dven en social aktdr som ger gatan eller gangvéagen liv.
Maojligheter att skapa ett mer promenadvanligt och vélinte-
grerat ndt tas tillvara. Promenadvénliga gator och trygga
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gangstrdk ar tillsammans ett finmaskigt nat for rorelse. Manga
kopplingar till omgivande stadsdelar &r lika viktigt.

- En mdngfald av gemensamma rum: Offentliga rum som lokala
centrum, torg och parker &r viktiga arenor for samspel mellan
individer liksom mellan olika grupper i samhdllet. En forut-
sattning for en socialt sammanhallen stad ar att manniskor
med olika bakgrund ror sig i samma offentliga miljoer och ser
varandra i vardagen. Dessa manskliga moten skapar inte bara
en levande och intressant stad utan har ocksa betydelse for hur
vi inspireras och influeras av varandra. Processer som dger
rum i det offentliga rummet 6ppnar for mangfald och diver-
sitet och kan understédjas av stadsbyggande. I Skdrholmen ar
manga av dessa rum for gemenskap gréna rum och parker.

- Lokalt forankrad process: Ett starkt och dynamiskt civil-
samhdlle dr avgorande for en hallbar, véaxande stad. Kunskap
och initiativ behover tas hand om i planeringsprocessen.
Medborgardialog &r ett viktigt verktyg for att utforma en
socialt vardeskapande stadsutveckling och for att stirka det
lokala medskapandet i pagaende stadsplanering.

Plandata

Planomradet ligger i norra Varberg respektive nordvéstra
Skarholmen, kring gatorna Stangholmsbacken, Varholms-
backarna, Varbergsvéagen och Falkholmsgrand. Det beror
fastigheterna Skdrholmen 2:1, Hasselholmen 1, Stangholmen 1,
Stangholmen 2, Lillholmen 5, Lillholmen 6, Baverholmen 7
och Krokholmen 1. De dgs av Stockholm stad och upplats

med tomtratt.

tEe | vastedom T

iy
Varhcﬂmsbackama

R 1 =TEld | | -T:oy;f’ i ‘ i

Planomtdadets (rosa figur) lokalisering samt uppdelning. Planomrddet dr cirka 11 000 kvm stort.
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I denna planbeskrivning bendmns den véstra delen av plan-
omradet ’Stangholmsbacken-omradet”. Den 6stra delen omfattar
en ny forskola och bendmns Forskola” eller ”Falkholmsgriand”.

Tidigare stallningstaganden

Vision

Vision 2040 - Ett Stockholm for alla lyfter fram fyra teman som
ska utmarka Stockholm 2040: ett Stockholm som héaller samman,
ett klimatsmart Stockholm, ett ekonomiskt hallbart Stockholm
och ett demokratiskt hallbart Stockholm. Att 6verbrygga de

sociala skillnader som finns i staden &r ett centralt tema i
visionen.

Oversiktsplan

Skarholmen och Varberg tillhor ett av de fokusomraden for
stadsutveckling som pekas ut i 6versiktsplanen (2018). Bebygg-
else kring Varbergs centrum, utmed Varholmsbackarna och
bebyggelse av markparkeringar beskrivs som utvecklingsmojlig-
heter. Tillskapande av arbetsplatser, aktiva bottenvaningar och
utveckling av urbana strak som kopplar samman det strategiska
sambandet mellan Varberg och Skarholmen bor ocksa framjas.

Program

Planomradet ingar i Omradesprogram for Bredcing, Sdtra,
Skérholmen och Varberg (dnr 2002-12665). I programmet
beskrivs ingen forandring av aktuellt planomrade. Programmet
bedoms inte aktuellt da det inte tar hénsyn till Skarholmen som
ett fokusomrade for stadsutveckling.

Detaljplan
Samtliga detaljplaners genomférandetider har gétt ut.
Detaljplaner, vastra planomradet markanvandning laga kraft
P1 6518, nordvéstra Varberg garage, park 1965-08-05
Pl 6456, norra Varberg bostédder, garage med 1965-12-22
terrasstak, park, gata,
elndtstation
Dp 91059, Stangholmen 1 Kontor med tillhérande lager 1991-11-08

och tekniska anldggningar

Detaljplaner, 6stra planomradet
P1 6380, nordvistra Skdrholmen  gata 1965-03-29

P1 6472, Skdarholmshdjden park 1965-05-08
P1 7813, Falkholmsgrand mm allmént dndamal, park, gata 1977-10-03
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Kommunala beslut i dvrigt

Stadens budget

I stadens budget 2016, 2017 och 2018 fick stadsbyggnads-
namnden uppdrag att genomféra Fokus Skdrholmen gemensamt
med flera av stadens ¢vriga forvaltningar.

Markanvisning

Exploateringsndmnden beslutade den 12 oktober 2017 att anvisa
mark i syfte att préva i huvudsak bostdder/utdokad byggrétt for
bostdder (cirka 330 stycken) enligt nedanstaende:

- del av Skdrholmen 2:1: M2 Asset Management AB och
Vatrumsteknik i Skandinavien AB (Vaster om
Varholmsbackarna)

- del av Skdrholmen 2:1: M2 Asset Management AB (6ster om
Varholmsbackarna). Ytan ar inte langre aktuell att prova for
bostdder. Under planprocessen bedémdes det behovet av park
vaga tyngre och ytan foreslas planlaggas som parkmark.

- Stangholmen 1: Vatrumsteknik i Skandinavien AB

- Stangholmen 2: Olov Lindgren AB

- Lillholmen 6: M2 Asset Management AB

- Béaverholmen 7: Olov Lindgren AB, Fastighets AB Senator,
Anders Ivarsson AB och M2 Asset Management AB

Exploateringsnamnden beslutade den 19 april 2018 att anvisa
mark inom fastigheten Hasselholmen 1 i syfte att prova en utdkad
byggratt for bostdder (cirka 90 stycken).

Exploateringsndmnden beslutade den 14 februari 2019 att anvisa
mark inom fastigheten Krokholmen 1 och del av Skarholmen 2:1
for forskola till Skolfastigheter i Stockholm AB.

Forutsattningar

Skéarholmens stadsmiljo

Fram till utbyggnaden av miljonprogrammet, med start under
1960-talet, utgjorde Skarholmens stadsdelsnamndsomrade ett
jordbrukslandskap. Stadsdelen planerades utifran landskap,
bebyggelse, vdagar och vaxtlighet som en arkitektonisk helhets-
miljo. Stadsbyggnadsidéerna och arkitekturen var storslagna och
spreds som positiva exempel 6ver hela vdrlden. Karaktaristiskt
for stadsdelarna ar den kuperade terrdngen som styrt utform-
ningen av bebyggelsegrupper och védgar. Centrum placerades vid
tunnelbanestationen, flerbostadshus lades i en 500 meters radie
fran stationen och langre ut radhus och villor. Bostdderna bygg-
des med goda solljusforhdllanden och fin utsikt. Bilen var viktig
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och trafikseparering och stora ytor fér parkeringsplatser praglar
stadsbilden. I dalgdngarna skapades sammanbindande parkstrak
med gang- och cykelvagar. Satraskogen planerades som ett natur-
och rekreationsomrade. Arkitektur- och samhaéllshistorien ar
fortsatt mycket narvarande da stora omraden &r valbevarade.

Bebyggelsemiljon har stora kvaliteter men ocksa utmaningar ur
ett socialt hallbarhetsperspektiv. Avstanden inom stadsdelarna
ar stora och manga ytor kan upplevas 6dsliga och outnyttjade.
Bebyggelsen vénder sig bort fran de offentliga rummen och de
overdimensionerade véagarna bildar barridrer i stadsmiljon.
Dartill &r bebyggelsestrukturen storskalig och stor andel av
byggnadernas bottenvaningar ldngs viktiga strak dr monotona.
Gang- och cykelnétet ar trafiksdkert men kan manga ganger
upplevas otryggt da det 16per genom framst storre parkstrak utan
bebyggelse. Stadsmiljon behdver bli mer sammanhédngande och
funktionsblandningen oka sa att fler delar kan upplevas levande
och trygg under fler timmar pa dygnet.

Varberg och planomradet

Varberg praglas av en variationsrik 1960- och 70-tals bebyggelse,
med punkthus, skivhus, lamellhus, villor och radhus byggda
kring Varbergs centrum. Stadsplanen &r for tiden traditionell med
trafikseparering, flerbostadshus ndrmast centrum och smahus
langre bort. Bebyggelsen ér ténkt att forstarka landskapets
karaktdr med hoghus pa hogre partier och lagre hus i dalgangar.
Bostadsomradena dr manga och relativt sma, uppdelade i mindre
bebyggelsegrupper som liknar grannskapsenheter, med sins-
emellan olika gestaltning. Anledningen bottnar delvis i den
kuperade terrdngen men framst i den stora andelen privata bygg-
aktorer och mangden anlitade arkitekter. Detta har gett en mer
varierad stadsbild med en djdrvare, mer internationellt orienterad
arkitektur dn i narliggande stadsdelar.

T Stangholmsbacken Ve

Principsektionen éver Vdrbergs terrdng och byggnaderna. Urban Minds
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Stadsdelens gator &r i huvudsak placerade pa en lagre niva dn
angransande bebyggelse. Planomradets véstra del ar lokaliserat

i ett flerbostadshusomrade, med angransande radhus i norr. Norr
om Varbergsvagen finns lameller i sju vaningar, placerade pa

en ldgre niva dn gatan, samt en garagebyggnad. Norr om Stang-
holmsbacken finns lameller i tre vaningar, placerade pa en plan
yta ovan gatans hojd. Vid Varholmsbackarna (Stangholmen 1)
finns en fore detta panncentral med en hég skorsten. Idag inne-
héller byggnaden annan verksamhet. Pa hojden s6der om Stang-
holmsbacken star parkopplade punkthus i atta till nio vaningar.
Framfor punkthusen, léngs gatan, finns parkeringsgarage. Mellan
planomradets delomraden ligger Lillholmskolan. Inom den dstra
delen finns en férskolebyggnad.

Planomradet ligger inom ett omrade som préglas av relativt goda
rumsliga samband i gatunétet, men sambandet mellan Varberg
och Skarholmen &r svagt. Naromradet kdnnetecknas av medel till

Lameller norr om Stdngholmsbacken. Skorsten vid

panncentral i bakgrunden. Urban Minds

Skivhus inom Hasselholmen 1. AIX Arkitekter Forskola Ildngs Falkholmsgrdnd. Wenanders
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Kulturhistoriskt vardefull miljé
Bebyggelsen i omradet &r av sarskilt kulturhistoriskt varde (gron
farg) och av visst kulturhistoriskt varde (gul féarg).

:E

Bebyggelsen ér ett bra exempel pa hur férdelningen av mindre
byggratter till privata byggmastare kunde resultera i bebyggelse-
enklaver med varierande arkitektoniska uttryck. Arkitekturen
kdnnetecknas av pdkostade material sd som formgjutna betong-
element, fasadtegel och ekpartier vid entréerna. Byggnaderna &r
anpassade till det kuperade landskapet, dar naturmark sparats i
form av berghallar och trad.

Lamellhusen och de langsmala gardarna inom Stangholmen 2

ar ovanlig for bebyggelse uppford pa 1970-talet. Den visuella
kontakten fran Stangholmsbacken mot naturmarken har ett starkt
miljoskapande vérde da siktlinjer mot naturen ar karaktaristiskt.
Takfotsomfattningar ar av hog kvalitet och valbevarade da
naturen blir tydligt synlig fran héll. Den fore detta panncentralen
inom Stangholmen 1 har ett visst kultur-historiskt véarde dels som
representant for funktionsbebyggelse, dels da skorstenen &r en
vertikal accent i stadsbilden. Samtidigt dr panncentralen kraftigt
ombyggd och fordndrad till sin karaktér. De parkopplade punkt-
husen inom Baverholmen och Lillholmen &r en ovanlig bebygg-
elsetypologi pa 1960- och 70-talet och darmed sarskilt kultur-
historiskt intressanta. Dess siluett och skala forstarker hojdryggen
och nérheten till centrum, vilket ger ett miljoskapande virde.
Skivhusen inom Hasselholmen 1 4r unika for Varberg da de utgor
de enda skivhusen i stadsdelen.
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Inom Krokholmen 1 finns en férskola uppford under slutet av
1970-talet. Byggnaden anses ha visst kulturhistoriskt vérde, da
det ar ett exempel pa en vanligt forekommande daghemstyp for
tiden den uppfordes. Kdnnetecknande dr bland annat att det ar en
envaningsbyggnad med flera utskjutande byggnadsdelar, flackt
sadeltak och fasad i staende trdpanel.

Parkstraket genom Stangholmsbacken-omradet ér ett ursprungligt
rorelsestrak fran centrum till Varbergs norra delar. Park- och
naturkaraktdren ar tydligt framtradande i straket, som darmed
innehar stora miljoskapande vérden da. Stangholmsparken och
andra parkytor har ett visst kulturhistoriskt varde da de ligger
kvar i ursprungliga ldgen. De anses inte ha parkhistoriska eller
upplevelsemadssiga varden da form och innehall forandrats.
Parkeringsdéck, garagebyggnader och trafiksepareringen bedéms
ha ett visst kulturhistoriskt varde da de representerar bilens
stdllning i 1960-talets samhélle.

Parker, parkstrak och naturomraden

Inom planomradet finns flera for omradet karaktaristiska park-
strak med gang- och cykelvédgar. Genom Stangholmsbacken-
omradet 16per tva parkstrak; ett centralt i nord-sydlig riktning och
Stangholmsstigen. I Stangholmsparken finns 6ppna grasytor, en
mindre kulle, en lekplats och odlingslador. I stadsdelens park-
program bedéms parken sakna det som kdnnetecknar en god
lekmiljo. Pa narliggande skolgdrd finns bollek och lekplats. I norr
ligger Sétraskogen som har rekreativa vdrden.

= centra|
- ék" e Mﬂt -

ar ,.,._- / Stangholmsparken 1

Parkytor och strdk i véstra delen av planomrddet.
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Vaster om oOster om forskolan finns parkstrak. Det vdstra kopplar
mellan Varberg och Skarholmen och &r nagot svarorienterat.
Parkstraket dster om forskolan ansluter till gangtunneln under
Falkholmsgrénd.

&

| ; e
o e, ~ r
Youn )‘(OImSUQEH = G F .".;
. R 3 \Park vid Falkholmsgraqdl
’ = “ . 1% |

i y : ¥ .‘__*'. ool
I. allmant parkstrak ‘-.h
[_:II

ek forskola .~

Parkytor och parkstrdk i éstra delen av planomrddet.

Gator och trafik

Biltrafik och parkering

Varholmsbackarna ar en huvudgata. Stangholmsbacken och
Falkholmsgrédnd dr matargator som slutar i vandplaner vid
Lillholmsskolan. Fran matargatorna l6per kvartersgator for
angoring till bebyggelsen. Inom planomradet finns flera
parkeringsgarage i tva till tre plan samt gatuparkering langs
Stangholmsbacken.

Gang- och cykeltrafik

Léngs Varbergsvagen finns dubbelsidig gdngbana. Varholms-
backarna har dubbelsidig gangbana fram till korsningen med
Varbergsvéagen. Stangholmsbacken och Falkholmgrénd har
enkelsidig gangbana pa sodra sidan. Planskilda korsningar
(tunnlar) finns under Stangholmsbacken samt Varholmsbackarna.
Cykeltrafik sker i parkstrak eller i blandtrafik. Dubbelriktade
gang- och cykelbanor planeras ldngs Varbergsvagen. Gang- och
cykeltrafik sker till stor del i parkstrak, se rubrik Parker,
parkstrdk och naturmark.
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Kollektivtrafik

Stangholmsbacken-omradet ar beldget 400 till 700 meter fran
Varbergs tunnelbanestation. Liangs med Varholmsbackarna finns
tva busshallplatser med trafik till Mélarhdjden samt Skdrholmens
centrum. Forskolan &r beldgen cirka 650 meter fran Skdarholmens
tunnelbanestation. Vid Ekholmsvégen, cirka 200 meter fran
platsen, finns busshallplats med trafik till Skdrholmens centrum.

Tillganglighet
Allmé&nna gator lutar i stora delar fyra till sex grader. Angoring
sker fran kvartersgator.

Mark och natur

Mark och vegetation

Planomradet bestar av bebyggelse, parkmark, gatumark och
ovriga hardgjorda kommunikations- och parkeringsytor. Mark-
hojden inom omradet varierar upp till 16 meter. Parkmarken
bestar av halvoppna gréasytor med 16v- och barrtrad. Inom
Stangholmsbacken-omradet finns naturmark och synliga
berghéllar sparade inom parkmark, vaster om Varholmsbackarna
samt inom Stangholmen 1. Vid férskolan finns en sldnt med
vardefulla trdd och berghaéllar. Pa garden finns ek och kastanjer.

Naturvéarde

Inom planomradet finns fyra tradrader; 16nnar langs Varbergs-
vagen och lindar, oxlar samt héstkastanjer langs Stangholms-
backen. Flertalet trdd bedoms vara i daligt skick med sannolikt
laga ekologiska varden. Oxlarna bedéms inte omfattas av
biotopskydd for alléer da de star i omedelbar anslutning till

en garagebyggnad. Ovriga bedéms omfattas av biotopskyddet.

Gron- och naturytor har ekologisk funktion inom habitatnat-
verken for barrskogsfaglar, groddjur och eklevande arter.
Eftersom omradet ligger mellan Satraskogen (kdarnomrade) och
ett ekomrade soder om Varbergs centrum har gron- och
naturytorna en strategisk betydelse for gron infrastruktur.



Godkéant dokument - Pia Olvebro, Stockholms stadsbyggnadskontor, 2019-04-12, Dnr 2017-00513

-
@

Stockholms Samradshandling
stad Dnr 2017-00513
Sida 20 (71)
Planomrddet omfattas av ‘_
habitatndtverken for .
barrskogsfdglar, groddjur /,
och eklevande arter. =
Utdrag ur Miljédata. &
i
Habitatn&tverk Ek |

Il 200 m spsigning i skog

- £00 m $paidning i $kog
1l £ pridming i skog
2 lom spridning § skog 3

Habitatn&tverk Barrskogsfiglar Habitatnétverk Groddjur

. Myckat hog ilgangianat . Spridning hbgst molig
. Hbg uRganghghet . Spridning tralig
Reglati hisg tliganglighet Speidning milio g
Wed4 hliganglighs] I'__|:I=
Mucimn —r -E
Geoteknik

Markforhallanden
Vid Falkholmsgrand bestar marken i huvudsak av lera och ytligt
liggande berg. Stangholmsbacken-omradet bestar framst av berg
och fyllnadsjord av sandig, grusig torrskorpelera. Fyllningen
overlagrar antingen berg, naturligt lagrad friktionsjord eller
mordn. I véster 6verlagras dven en mindre del lera. Jorddjupen
varierar mellan 1 till 14 meter, med storst jorddjup i den 6stra
delen av Stangholmsbacken. Marken har generellt hog genom-
slapplighet, med undantag for platsen vid Falkholmsgréand.

Markférhdllanden inom
och kring planomrddet.
SGU:s kartvisare
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Vatten

Vattenskyddsomrade
Planomrédet ingér i sekundér skyddszon for Ostra Mélarens
vattenskyddsomrade.

Miljokvalitetsnorm for vatten

Planomradet ar beldget inom avrinningsomradet for vattenfore-
komsten Maélaren-Fiskarfjarden (SE657865-161900). Vatten-
forekomsten omfattas @ven av miljokvalitetsnormer for fisk-
och musselvatten. Enligt VISS (mars 2019) har Mélaren-
Fiskarfjarden god ekologisk status men uppnar ej god kemisk
ytvattenstatus.

Dagvatten

Dagvattenhantering sker i huvudsak genom att vatten fran
hardgjorda ytor och tak leds via rannstensbrunnar eller
spygatter till ledningsnat i Varbergvéagen, Stangholmsbackarna,
Vaérholms-backarna eller Falkholmsgrand. P& nagra stillen

finns rannstens-brunnar med okénd anslutning (Lillholmen och
Hasselholmen). Dagvattenservis vid befintlig forskolan finns
vid den ostra gaveln. Till forskolan avrinner dven dagvatten fran
bostadsomradet norr om fastigheten. Pa gronytor infiltreras
vatten naturligt dar 6verflodet rinner vidare till gatan och kopplas
pd dagvattenledning.

Service

Planomradet angransar till Lillholmsskolan (f-9) och férskolan
Treklovern. I angréansande pagaende detaljplan planeras en ny
forskola i korsningen Falkholmsgrand/Ekholmsvégen. I Varberg
Centrum finns nérservice och vard. Storre utbud finns i
Skdrholmens Centrum.

Barnperspektiv

Stangholmsparken &r omtyckt av barn da den ligger centralt i
omradet. Barn i alla dldrar anvander parken da den erbjuder olika
aktiviteter. Lekutrustningen anses dock gammal och sliten och
parken anses behdva upprustas. Bilar som koér in i garaget upp-
levs medfora buller. Gdngtunneln under Stangholmsbacken
upplevs positiv utifran trafiksakerheten, samtidigt som ned-
klottring, bristande belysning samt nedskrépning inte uppskattas.



Godkant dokument - Pia Olvebro, Stockholms stadsbyggnadskontor, 2019-04-12, Dnr 2017-00513

-
@

Stockholms
stad

Elnditstationens placering
(gul) i relation till
gdllande detaljplan.

Samradshandling
Dnr 2017-00513
Sida 22 (71)

Teknisk forsorjning

Elnatstation

Inom planomradet finns en elndtstation soder om Stangholms-
backen. Elnétstationen har bygglov pa vad som i géllande detalj-
plan ér angett som “mark som inte far bebyggas”. I detaljplanen
antas att en konsekvent forgardmark avsetts bevaras mellan gata
och byggnader, varfor byggratten i detaljplanen &r placerad i hojd
med foreslagen/befintlig garagebyggnad. Elnétstationen forsvarar
mojligheten att utveckla ett vél fungerande och gestaltat gaturum.

Stoérningar och risker

Fororenad mark

Jordmassor och asfalt inom kvartersmark har undersokts avse-
ende metaller och organiska fororeningar (alifater, aromater,
BTEX och PAH). Samtliga prover visade nivaer under
detektionsgrans for organiska fororeningar. Metallhalter var
laga, nagot enstaka prov precis 6ver gransen for kdnslig
markanvandning.

Grafisk industri har bedrivits inom ett omrade som angrénsar till
planomradet. Eventuell anvandning av klorerade l6sningsmedel
finns inte dokumenterad i databasen EBH-sttdet.

Inom Stangholmen 1 har tidigare legat en panncentral. Marken
har undersokts utan att visa upp férhdjda halter av féroreningar.
Oljeféroreningar kopplade till den tidigare verksamheten kan
dock inte uteslutas. Vidare undersékning gors lampligast i
byggskedet da borttagandet av den hardgjorda ytan forenklar
undersdkningsforutsdttningarna vasentligt.

I ndromradet kring Falkholmsgrand finns fyllnadsmassor.
Risken for fororeningar inom planomradet bedéms generellt som

lag och kompletterande provtagning inom planprocessen bedéms
inte vara nodvandig.
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Luft

Miljokvalitetsnormen for luft klaras. Halten av partiklar PM10
ar 20 till 25 pg/m?® (dygnsvérde) att jimfora med miljokvalitets-
normen 50 pg/m3. Halten av kvavedioxid dr 18 till 24 pg/m?
(dygnsvérde) att jamfora med miljokvalitetsnormen 60 pg/m?.

Buller

Inom Stangholmsbacken-omradet &r ljudnivan ldgre &n 60 dBA
ekvivalent ljudniva, vilket underskrider riktlinjerna. Befintlig
elndtstation kan vara kaélla till buller. Behov av méatningar utreds
infor granskning. Vid forskolan &r ljudniva som hogst 40 dBA
ekvivalent ljudniva.
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Oversvamning

Vid Falkholmsgrand bedéms det inte finnas nagon risk for dver-
svamning vid ett 100-arsregn da avrinning sker nedstroms till
lagpunkter utanfér omradet. I vastra delen av planomradet &r
risken for 6versvamning som storst vid gangtunneln under
Stangholmsbacken (1) samt pa gronyta i oster (2).

Skyfallsmodellering fér
maximalt vattenflode (I/s/m)
som visar platser som
sannolikt kommer drabbas
mest av dversvdmning vid

ett 100-drsregn (réd firg).
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Planférslag
Planforslaget bestar av foljande tva delomraden:

- Stangholmsbacken. Utveckling av ny bostadsbebyggelse och
allmén plats (park och gator) kring Stangholmsbacken,
Varholmsbackarna och Varbergsvagen.

- Forskola om atta avdelningar vid Falkholmsgrand.

Markanvandning

Planen mojliggor bostadsandamal om cirka 46 000 kvm ljus
bruttoarea (BTA). Studerat forslag innehaller cirka 685 bostader.
Lokaler for centrumandamal medges i samtliga bottenvaningar
och kravstdlls vid platsbildningar samt korsningar till en yta om
drygt 400 kvm lokalyta (LOA). Parkering foreslas i kallare
och/eller under gard/mark. En forskola om atta avdelningar
mojliggors vid Falkholmsgrand. Parkmark bekréftas dels vid
Vaérholmsbackarna, dels centralt i Stangholmsbacken-omradet.
Planen mojliggor dven tva elnétstationer och ny utbredning av
gator.

Stangholmsparken tas i ansprak for bostadsbebyggelse, befintliga
garagebyggnader rivs och ersitts med nya under byggnader och
gardar och att den tidigare panncentralen rivs och ersdtts med ny
bostadsbebyggelse.

Stadsbyggnadsprinciper Stingholmsbacken

I syfte att konkretisera Stadsbyggnadsstrategierna for ett socialt
hdllbart Fokus Skérholmen for omradet kring Stangholmsbacken
har tre bdrande stadsbyggnadsprinciper tagits fram, vilka utgjort
utgdngpunkt for planforslaget. Principerna utgdr fran &r att vdarna
om befintliga varden samt bidra till 6kad social hallbarhet genom
tillagg av stadskvaliteter. Malsattningen &r samhérighet mellan
befintligt och nytt, en bebyggelse och mark som anpassas till
topografin och att den framtida stadsmiljon innebér stadsrum fér
mdnniskan.

Den nya bebyggelsen ska upplevas som ett kvalitativt, vardeskap-
ande tilldgg med samhorighet med befintlig bebyggelse, men
tydligt samtida i sitt uttryck. I planférslaget omtolkas och tillfors
strukturer och former i syfte att 6ka platsens stadskvaliteter.
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Planforslaget utgar fran att nya byggnader fogas samman med
befintliga bebyggelsegrupper, genom liknande planméonster

och byggnadsformer. Hogre byggnader placeras séder om Stang-
holmsbacken och lagre norr om gatan samt langs Varbergsvagen.
Nya byggnaders ska vara ungefér lika stora inom respektive
bebyggelsegrupp, i syfte att beakta befintlig bebyggelsestrukturs
jamna rytm. Bebyggelse langs Varholmsbackarna blir ett nytt
inslag i stadsdelen. Forslaget har utgétt fran platsens forutsatt-
ningar och skala pa kringliggande stadsrum och bebyggelse.

X,

L N oy
<. Baverholmen - - Ry . R
) ! ey &rborgs Contrufie® 4
5% !.:\i\ \L ™ . .

- Sténghol %
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Vaster o

Varholmsbackarna

\ ) ~

Modellbild éver ny och befintlig bebyggelse. Det héga huset i Varbergs Centrum saknas pa bilden.
Ny bebyggelse cir volymer med detaljer. Urban Minds

Malsattningen med byggnadernas former och placering har
varit att skapa vl avgransade offentliga rum och en bebyggelse
som bidrar till en upplevelse- och variationsrik stadsmiljo i
madnsklig skala. Gatorna ska bli nya stadsrum och de kvalitativa
vdrdena i parker och parkstrdk ska 6ka. Den nya bebyggelsen
har darfor placerats sa att den avgransar gator, parker och park-
strak. Pa strategiska platser ska dven lokaler for centrumdndamal
i bottenvaning finnas, i syfte att tillfora aktivitet i stadsrummet.
En malsattning har dven varit att tillféra en mer intim skala,
samtidigt som befintliga bebyggelseformer beaktas. Parkstraken
bevaras och kopplas samman med nya strak i gatorna. Nya
malpunkter tillférs genom en utvecklad park i véster
(’Lillholmsparken”) och en platsbildning centralt i omradet
(’Stangholmsplatsen”).
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Bilderna visar idéer till gestaltning av offentliga rummen och
ny bebyggelsen. Bilder: Olof Eriksson

gholmen 2 till vinster, Lillholmen till hoger.
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»

Ovre: Ny bebyggelse lings Stingholmsbackens sédra sida (Biverholmen), éster om “Stdangholmsplatsen”.

Undre: Vdrholmsbackarna. Till héger Stangholmen 1, till vinster Vister om Varholmsbackarna.
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Ovre: Vy frdn parkstrdk, mot nya byggnader inom Vdster om Vdrholmsbackarna.

-

Undre: Vdrbergsvigen. Ny bebyggelse inom Hasselholmen.
; gsvag y bebygg =

\
>
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Bilden visar hur den nya
bebyggelsen (vita figurer)
kompletterats till befintliga
bebyggelsegrupper och hur
en ny struktur skapas kring
Viérholmsbackarna.

Urban Minds

De tre vinstra bilderna
visar material och
fargskala i omrdadet samt
exempel pd omsorg om
detaljer i entrépartier. Den
hégra bilden visar exempel
pd vad som avses med en
vdl gestaltad entré (bilden
dr inte frdn omrddet).
Urban Minds
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Bostadsbebyggelse

I detta avsnitt redogors for Overgripande gestaltningsprinciper
gemensamma for samtliga platser och hur bebyggelsen forhaller
sig till helheten, samt bebyggelsegruppers markanvandning och
sdrdrag i gestaltningen for respektive bebyggelsegrupp.

Véster o/ Sténgholmen 1

Vérholmsback@’r‘

Hasselholmen O

5= v

; Stangholmen 2
T N
‘ T == = i
[l | | [P [H] 1

Lillholmen
Béaverholmen

Overgripande gestaltningsprinciper

Varbergs kulturhistoriskt intressanta arkitektur ska utgora
inspiration for gestaltning av nya byggnader. Utéver en samman-
hallen gestaltning av bebyggelsen som helhet ska byggnaderna
ges en samlad gestaltning inom respektive grupp. Varje enskild
byggnad ska i sin tur ges ett nagot sarskiljande uttryck i forhall-
ande till 6vriga byggnader i gruppen. Nya byggnader ska préaglas
av robusta, hogkvalitativa material och i forslaget foreslas tegel,
trd och puts. Som helhet ska omradets befintliga platta takland-
skap samt fasader och detaljer i jordkul6rer utgora utgangspunkt
for gestaltning. Varje byggnad ska gestaltas med stor omsorg
med unika detaljer i till exempel entrépartier och bottenvaning.

— o -

Byggnadernas skala forhaller sig till befintlig bebyggelse inom
bebyggelsegruppen och till gransande stadsrum. Langs Stang-
holmsbacken foreslas lagre byggnader mellan punkthusen i syfte
att tillféra en variation i skala. Vid Varholmsbackarna avviker
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skalan fran omradets generella skala, vilket motiveras av att
platsen gransar till ett stérre stadsrum.

Planstrukturen utgar fran det nord-sydliga planmonstret. Sam-
tidigt har malsattningen varit att skapa en kvalitativ avgransning
av de offentliga rummen och mellan allmén mark och privata
bostadsgardar. Inom Lillholmen och Baverholmen kopieras
planmonstret, med tilldgg av byggnader mellan punkthusen mot
gatan sd att kvarteren sluts. Inom Stangholmen 2 samt Hassel-
holmen ar mojlig byggbar yta begréansad till en avlang yta ldngs
gatorna. Nya byggnader placeras ratvinkligt gentemot befintliga,
vilket innebédr en avgransning av gatan och bostadsgardar. Bygg-
naderna dr placerade direkt eller i anslutning till gatan. Med
inslag av mindre forgardsmark skapas en variation och gronska i
gaturummet.

Gestaltningen av byggnaderna ska bidra till en god helhetsverkan
i de offentliga rummen och bottenvaningarnas innehall ska bidra
med aktivitet. Bottenvaningar ska vara forh6jda mot allméan plats
i syfte att skapa mdjlighet till lokaler och en kvalitativt gestaltad
avgransning av det offentliga rummet. Lamplig hojd ar avvagd
utifran byggnadens proportioner och kringliggande markhojder.
Bottenvaning mot offentliga rum ska utformas med fonster och
glasat dorrparti till lokal, bostadskomplement samt entré och
trapphusenhet. Utkragande balkonger och byggnadsdelar ska
utformas som integrerade arkitektoniska delar i byggnaden. Pa de
flesta stéllen far de kraga ut hogst en meter fran fasad mot gata
eller annan allman plats. Syftet &r att det ska vara en arkitek-
toniskt val gestaltad fasad som moter det offentliga rummet och
inte undersidan pa en balkong eller byggnadsdel. Balkonger kan
utformas djupare genom indrag i fasad. Entréer ska finnas mot
de offentliga rummen och mot gard.

Samtliga gardar planeras for 0,8 meter jorddjup, i syfte att tillféra
gronska i boendemiljon. Hogsta medgivna hojd pa plankartan
anges exklusive jord. Garagebyggnader (under gard) har placerats
sa lagt som mojligt for att minimera dels synliga garagefasader,
dels nivaskillnaden mellan kvartersgata och gard.

Pa gardarna medges mindre komplementbyggnader och ytan
begrédnsas da gardarna dr sma. Komplementbyggnad bor utgoras
av nagot som berikar gardens anvandning. Forvaring bor ske i
bostadshus.
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Bebyggelsegruppers markanvandning och gestaltningsprinciper
Bostadsbebyggelsen bestér av foljande sex bebyggelsegrupper;
Hasselholmen, Viaster om Varholmsbackarna, Stangholmen 1,
Stangholmen 2, Baverholmen och Lillholmen.

Hasselholmen

Befintlig garagebyggnad rivs. Planen mdjliggor bostader till en
yta om cirka 7900 kvm ljus BTA (cirka 125 bostdder). I det dstra
huset ska lokal for centrumandamal finnas till en yta om minst
80 kvm LOA. Garage i tva plan medges under bostadshusen samt
forgardsmarken.

Planbestdammelser, exklusive generella: B, C3, P1, 8, f9, {10,
f11, hojder byggnader och 6verkant bjalklag.

Byggnaderna avgransar Varbergsvagen och gardsrum mellan
befintliga byggnader. Nya byggnaders hojd ar anpassade till
bakomliggande byggnaders hojd. Med anledning av gatans
lutning trappar byggnaderna nagot. Byggnaderna &r utformade i
tva vaningars souterrang mot norr da kvartersgatan ligger lagre
an Varbergsvagen. De nya byggnaderna ska upplevas ungefar
lika langa och den mittersta byggrétten ska darfor delas in i
minst tva volymer.

el u = e [LL_‘\ & a2 a2 |

kvartersgata +41,5
o

i e Pl I35 ;
trappa - = 5 ,_;i__ I

+43 1 ’ T cm— S

Varbergsvagen 47

Ny bebyggelse inom Hasselholmen. Urban Minds

Bebyggelsen angors via kvartersgatan mellan nya och befintliga
byggnader. Kvartersgatan nas via en portik i det véstra huset.
Portiken ska upplevas rymlig och gestaltas med stor omsorg da
den utgor det enda tillgdngliga straket in till bebyggelsen.

Mot Varbergsvigen skapas en forgardsmark och mellan husen
mindre gardsytor. Trad ska planteras pa forgardsmarken som
ersatter befintlig lI6nnallé. Da forgardsmarken éar relativt djup
medges djupare balkonger dn en meter mot allmédn gata.
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Forgardsmarken mot Varbergsvédgen kopplas samman med
kvartersgatan norr om husen via trappor.

Bebyggelse sett lings
Virbergsvdgen. Till hoger i
bild det é6stra huset, med
lokal i bottenplan.

Urban Minds

Bebyggelse sett frdn norr,

Q\ B
fasad mot kvartersgata. Pa -

bilden ses trappan éver in- -
/utfarten till garaget samt

kopplar gdrden med
kvartersgatan. Aven mot
gdrden har fasaden brutits
upp i syfte att skapa en

varierad fasad.

garage

Garagets in-/och utfarten vid det véastra huset ska byggas éver
med en trappa da en 6ppen ramplosning bedoms ge for stor
negativ inverkan pa gardsmiljon. Trappan blir en plats for vistelse
och koppling mellan garden och kvartersgatan. Byggréttens hojd
regleras inte da den behover anpassas till gardens hojd.

befintl

byggnad

= =23 B3

trappa

{,
kvartersgét v -

Sektion genom det vdstra huset med portiken genom och ~ Sektion genom det éstra gdrdsutrymmet mellan
trappan som gémmer garagets in- och utfart. husen. Reflex
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Véster om Varholmsbackarna

Planen mojliggor bostader till en yta av cirka 5900 kvm ljus BTA
(cirka 95 bostdder). I det sodra huset ska lokal fér centrum-
andamal finnas.

Planbestdammelser, exklusive generella: B, C4, e2:2000, f2, {3,
f12, f13, hojder byggnader och 6verkant bjélklag.

Byggnaderna moter tre typer av stadsrum; Varholmsbackarnas
gaturum, ett parkstrak i vaster och ett stérre gatu- och parkrum i
soder. Malsattningen har varit att skapa ett tydligt avgransat
gaturum och ett luftigt avgransat parkstrak. Forslaget bedoms
uppna detta genom sldpp mellan byggnaderna och byggnadernas
form. Nivaskillnaden mellan Varholmsbackarna och parkstraket
tas upp genom tva vaningars souterrang.

For anpassning till de olika stadsrummen varierar form och héjd
inom byggnadsvolymerna. Byggnaderna kan formas pa olika sétt
sa lange hojden ar lagre mot parkstraket, i relation till hogsta
medgivna hojd. For de tva norra husen regleras storsta mojliga
bruttoarea och den Gversta vaningen ska vara indragen fran fasad
mot park. Det sodra huset medges en hdgre hojd i s6der. Mellan
de tva nordligaste husen foreslas en sammanldnkande byggnad.
Byggnaden é&r tva vaningar mot parkstraket och taket utgor gard,
ungefar i niva med gatan. Marken mellan det sédra huset och
mittenhuset foreslas terrasseras ner mot parkstraket. Eftersom
gardsytan ar liten ska delar av taken utformas som terrasser.
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~a-
Hasselholmen

parkstrak

Varholmsbackarna

Volymbilderna visar forslag pa utformning av byggnaderna. Det sédra huset foreslds en trappning med
indragna vdningar. De tvd andra byggnaderna foreslds fd en fasning av de 6vre vaningarna. Den dttonde,

oversta vaningen, dr synlig fran gatan men inte fran parkstrdken. Urban Minds
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Sektion genom sddra huset. Sektion genom mittersta huse. Hojden ska vara ldgre mot parkstrdket ¢n

Hojden 6kar mot séder och ska  mot gatan. Till vinster ny bebyggelse inom Stangholmen 1 och till héger

vara ldgre i norr. Den hégsta befintlig bebyggelse inom Hasselholmen 1. Urban Minds

delen ska utformas nitt.

Arkitema
For att sdkerstalla att det allmédnna strdkets funktion minimeras
kvartersmarkens utbredning och méjlighet till utkragande
balkonger och byggnadsdelar begransas. Uteplatser ska avgransas
genom exempelvis héckar.

Stangholmen 1

Befintlig bebyggelse, inklusive skorsten, rivs. Planen medger
bostdder till en yta om cirka 7000 kvm ljus BTA (cirka 125
bostdder). Parkering foreslas under gard. Vid korsningen ska
lokal for centrumédndamal finnas till en yta om minst 100 kvm
LOA. Se situationsplan pa féregaende sida.

Planbestdammelser, exklusive generella: B, C2, P1, e3, f14, {15,
16, hojder byggnader och dverkant bjdlklag.

Byggnaden é&r indelad i tre volymer vars form &r avvagd utifran
skalan pa det rum den avgransar samt utifran att skapa en god
helhet tillsammans med 6vrig bebyggelse. Byggnaden har en
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central roll kring korsningen mellan de tre gatorna och blir fond-
byggnad fran soder. Mot soder bedoms dérfor en hogre bygg-
nadsdel om atta vaningar lampligt. Langs Varholmsbackarna
foreslas sex vaningar, vilket motsvarar skalan pa nya byggnader
vaster om gatan. Langs Stangholmsbacken foreslds fem vaningar,
en hojd med utgangspunkt i hojder inom Stangholmen 2.

Vy mot norr. Till héger
byggnad inom
Stdngholmen 1. Till

BN
vdnster bebyggelse inom : ™'L
Viister om H : : HE
:
o mm
Virholmsbackarna. mm { n mie
Urban Minds ] i I e 3
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TADp lokal o Sténgholmsbacken
u Vérholmsbackarna park
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Vy fran sydost. Pa bildens ses, utéver gaturummet, relationen till

\
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befintlig bebyggelse inom Stdngholmen 2.

Fasaden ovan bottenvaning mot Varholmsbackarna foreslas
utformas med utkragande byggnadsdelar samt balkonger. Den
oversta vaningen ska vara fri fran utkragande byggnadsdelar och
balkonger sa att den upplevs indragen. For att minimera intranget
ovan allmén gangbana ska byggnadens bottenvaning placeras
nagot indragen fran gatan sa att minst 0,5 meters djup av det
utkragande partiet rymmas inom byggrdtt. Resterande del medges
kraga ut ovan allmén plats. Mellan varje utkragande del ska det
dven vara ett slapp sa att det inte skapas ett sammanhdngande tak
over allmdn plats. Da utkragning sker ovan allmén gangbana
bedoms det nodvandigt att det utkragande partiet upplevs sa
mjukt och latt som mojligt. Balkonger ska darfor ges ett rundat
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Princip for utformning av
utkragande byggnadsdel
och balkong. Princip-
illustration dterfinns pd

plankarta.

Nya byggnader inom
Stangholmen 2. Till vinster
del av ny byggnad inom
Stangholmen 1. I nedre
delen av bilden ses ny
bebyggelse inom
Lillholmen. Urban Minds
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avslut. Undersidan likstdlls med fasad mot offentligt rum och ska
gestaltas med mycket stor omsorg.

utkragande balkong utkragande byggnadsdel
777777777 1 8 "7 T T T
ca23m / ca:t‘lm/ an m7V\ calbm
7 __ = Jcat5m : _ _-_ ~ -T
anv&nd- | W‘ anvind-
ningsgréns : fasadliv ningsgrans

Entréer och in- och utfart till garage finns mot Varholms-
backarna och Stangholmsbacken. Tillgdnglig entré finns fran
Varholmsbackarna.

Stangholmen 2

Planen mojliggér bostéder till en yta om cirka 4150 kvm ljus
BTA (cirka 50 bostéder), och stéller krav om minst 100 kvm
LOA for centrumédndamal.

Planbestdammelser, exklusive generella: B, C2, P1, {7, f8, hojder
byggnader och 6verkant bjdlklag.

Tillsammans med bebyggelsen inom Lillholmen avgransar
byggnaderna Stangholmsbackens gaturum. Samtidigt har de

en rumskapande effekt for bakomliggande gardar. Byggnaderna
utformas i souterrdang da Stangholmsbacken ligger ldgre dn
kvartersgatan. Malsattningen har varit ett antal byggnader

med liknande storlek, en héjd som motsvarar bakomliggande
byggnaders och att befintliga gavlar blir synliga fran gatan.
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Byggnadernas hojd varierar nagot som en anpassning till den
lutande gatan. For att byggnadens form ska upplevas sa
rektanguldr som mojligt fran gatan medges inte utkragande
balkonger eller byggnadsdelar pa gaveldel ndarmast gatan.

o - ) > ]
- —
,%-\\.\\F_-?z_ t

L ~ befintliga byggnader
L T K ga bygg
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Stangholmen2
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Byggnader ldngs Stangholmsbacken, mot Byggnader ldngs Stdngholmsbacken, mot vdster..
oster. Urban Minds

Stangholmsbackens lutning medfor att den férh6jda bottenvan-
ingen mot Stangholmsbacken delvis trappar ldangs det mittersta
och véstra huset. Den genomsnittliga hojden, fran gavel till gavel,
ska vara minst 3,2 meter hog. Hela bottenvaningens fasad ska
dock gestaltas sa att den upplevs forhojd. Lokal for centrum-
andamal ska finnas mot ”Stangholmsplatsen” och till viss del
langs gatan. I 6vrigt innehaller bottenvaningen bostader eller
bostadskomplement.
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Forslag till utformning av bland annat bottenvdningen pd den mittersta byggrdtten. BAU, Urban Minds

Tillgdnglig entré finns fran kvartersgata, men entré finns &ven
fran Stangholmsbacken. Angoring till befintligt garage sker fran
Stangholmsbacken, mellan de tva véstra husen.
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Lillholmen och Béaverholmen

Befintliga garagebyggnader rivs och Stangholmsparken tas i
ansprak. Inom Lillholmen majliggors cirka 6700 kvm ljus BTA
(cirka 90 bostdder) och inom Baverholmen mojliggors bostader
till en yta om cirka 14000 kvm ljus BTA (cirka 200 bostader).
Parkeringsgarage medges i kallare och under gard. Lokaler for
centrumdndamal ska finnas i bottenvaning till en yta om minst
140 kvm LOA inom respektive plats.

Planbestdammelser, exklusive generella: B, C1, P1, f1, f4, {5, 6,
f17, p1, hojder byggnader och 6verkant bjélklag.

Bebyggelsen inom Lillholmen och Baverholmen inordnar sig i
befintlig punkthusstruktur och kompletteras med ldgre byggnader
mellan punkthusen. De ldgre byggnaderna &r viktiga for att skapa
avgransade gaturum och bostadsgardar samt tillféra en lagre, mer
mansklig skala. Punkthusen placeras i grans mot gata och de
lagre byggnaderna nagot inskjutna sa att en forgard bildas.
Bebyggelsen skapar en helhet tillsammans, samtidigt som
byggnadstyperna upplevs var for sig.
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Sektion genom Bdverholmen. Befintlig byggnad till héger. BAU

Punkthus

Punkthusen féreslas en nagot mindre volym &n befintliga och
langs Stangholmsbacken trappas vaningsantalet ner mot gatan.
Detta syftar till att, tillsammans med de ldgre byggnaderna, skapa
en intim skala med sa bra ljusforhallanden som majligt i gatur-
ummet. Punkthusen inordnar sig i htjd under de befintliga och
formspraket forstarker terrdngens stigning soder ut. Inom Béaver-
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holmen, dér husen ar parkopplade, trappas dven gardsbjalklagen i
hojd.

Béverholmen respektive Lillholmen ska gestaltas sa att de upp-
levs som besldktade bebyggelsegrupper.

Forslaget utgar fran idén att den rektangulédra formen ska vara
tydligt avldsbar fran alla vyer. Utkragande balkonger medges
darfor endast pa kortsidor och dessa ska gestaltas sa att de blir en
tydlig del av byggnadens form och gestaltning. I férslaget
illustreras detta genom utkragande balkonger som loper ldngs
hela fasaden. Dér de blir del av avgrénsning av gaturummet ska
undersidan gestaltas med samma hoga kvalitet som fasaden i
ovrigt. Avsaknad av utkragande balkonger/byggnadsdelar pa
langsidor ger dven storsta mdjliga gardsrum. Pa det véstra huset
inom Lillholmen medges inte utkragande balkonger/byggnads-
delar pa den sodra kortsidan da avstandet till befintlig byggnad
beddms for kort.

Ldga byggnader

De laga byggnaderna mellan punkthusen kan innehalla bostader,
bokaler eller mindre verksamheter. I studerat forslag foreslas
radhus med egen forgardsmark mot gata. Byggrétten ska ges en
gestaltningsmadssig indelning som speglar anvandningen. Om
byggratten nyttjas for exempelvis radhus blir indelningen tétare
dn vad den blir om den nyttjas for en storre lokal. Uttryck, kulér
och material ska harmoniera med punkthusen.

“nn
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tangholmsbacken

Inom Bdverholmen foreslds sldpp mellan ldg Volymbilden visar den ldga byggnaden sedd frdn

byggnad och punkthus. Det mdjliggér en trappa gdrden. Mojlighet till uteplats finns mot bdde gata och

mellan gata och gdrd samt ldgenheter i botten- gard. Urban Minds

plan mot gdrd i punkthusen.
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Vid en grundare férgard bor bottenvaningens bjélklag placeras
hogre medan den vid en djupare forgardsmark kan ligga lagre.
Fran varje huskropp ska entréer finnas mot gata. Entrén utgor inte
tillgénglig entré men ska ges ett uttryck av huvudentré da den
vetter mot ett offentligt rum. Bottenvaning ska vara férhojd sa att
den fungerar for olika anvandning 6ver tid.

Garagebyggnader

Malsattningen har varit att minimera héjdskillnaden mellan
garagebyggnad och kvartersgatans niv4, i syfte att gardsmiljoerna
ska vara sa tillgdngliga och sammanh&dngande som mgjligt. Ovan
hogsta medgivna hojd for éverkant bjdlklag (vilket dimensioneras
for jordlager) avses ett jordlager om minst 0,8 meter anldggas i
syfte att skapa vél gestaltade gardar och hantera dagvatten.
Forslaget innebdr dock en varierande nivaskillnad mellan
kvartersgata och gard. Gardsmiljon ska vara fri fran fysiska och
visuella barridrer.

Forskola

Befintlig forskolebyggnad rivs och ersitts av en ny. Fastigheten
utokas i forhallande till idag. Medgiven byggritt motsvarar atta
avdelningar (ca 1600 kvm bruttoarea). Byggnadsarea om 850
kvm inkluderar volymdelar pa den andra vaningen, som kragar ut
ovan den forsta vaningen. Studerad byggnadsarea for forsta
vaningen, cirka 730 kvm, innebér en gardsyta pa cirka 24
kvm/barn (lekbar yta).

Planbestdmmelser, exklusive generella: S1, e1:850, hojd
byggnad, taklutning, n1, u.

Malséttningen har varit en forskolemiljo dar véarden i form av
landskapet och naturen bevaras samtidigt som en upplevelserik
och funktionell byggnad och gard mojliggors. Byggnadens
placering i mitten av tomten innebdr att den mest vardefulla
naturmarken kan bevaras, liksom flera vardefulla trad. Dessutom
blir den del av tomten som har bést ljusforhallanden gard. Att
garden delas upp i tva delar ger den en effektiv anvdandning for
verksamheten.
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Hlustrationsplan éver forskolan. Norr om forskolan ses befintliga radhus. Tengbom

Detaljplanen styr inte byggnadens form, undantaget taklutning,
varfor det &r mojligt med annan utformning &n den som beskrivs
i denna planbeskrivning. Gestaltningsmassigt reglerar detaljplan-
en att fasaden ska fargsttas i jordkulorer, likt omradets befintliga
fargskala. Foljande aspekter ska utgora utgangspunkter vid
utformning av byggnad. Byggnadens ska i formsprak och
volymhantering:
- placeras utifran ett hansynsfullt méte med naturslanten
och trdd som ska bevaras.
- upplevas som en vél integrerad del av forskolegarden.
- placeras och utformas sd att den blir en vél gestaltad
avgransning av gaturummet.
- gestaltas med omsorg om detaljer.
Byggnaden och garden ska &ven tillsammans utgora en vél
gestaltad miljo, utformad utifran hansyn till omgivningen och
platsens vérden.

Studerad byggnadsform tar utgangspunkt i det nord-sydliga
planmonstret och utformas i tva vaningar, med en suterrang-
vaning mot sldnten. I studerat forslag foreslas byggnaden delas
in i tre volymer sa att skalan bryts ner och anknyter till radhusen.
Det forstarker dven den nord-sydliga riktningen och gor att bygg-
naden uttryck varierar fran olika vyer. Hojden halls nere genom
en flack taklutning. Volymdelarna forslas forskjutas horisontellt
och vertikalt, vilket bildar rum kring byggnaden och mot gatan
och naturen. Overgripande gestaltningsidé r ett uttryck som
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varierar mellan solida och létta delar. De ldttare delarna skapar
visuella kopplingar mellan och genom byggnaden, vilket lyfter
fram naturen pa platsen.

o Lillholmsskol

Volymbild 6ver forskolan, i relation till ndrmaste omgivning. Vinstra bilden forskolan sedd frdn séder.

Hogra bilden forskolan sedd fran vdster. Groén firg illustrerar gdrdens utbredning. Tengbom

Byggnadens volym frdn Falkholmsgrdnd. Vinstra bilden vy frdn vdndplanen i vdster och hdgra bilden vy

fran Falkholmsgrdnd, dster ifrdn. Tengbom

Principsektioner vid

platser ddr ny byggnad

stdr som ndrmast
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Garden ligger kring byggnaden, med ett avbrott for en “trafik-
zon” 1 anslutning till Falkholmsgrand. I "trafikzonen” planeras
cykelparkering, inlastning till kok och avfallsrum. I anslutning
till entréer placeras tva skarmtak for barnvagnsparkering, vilket
hanger ihop med en forradsbyggnad. Garden bestar av plana ytor
i kombination med mer kuperad naturmark. Den véstra garden
blir tillgdnglig for rullstolsburna barn.

Park

Centralt i omradet, pa ytan som mojliggors nar befintlig gang-
tunnel under Stangholmsbacken tas bort, mojliggors en plats for
vistelse (’Stangholmsplatsen”). Platsen blir en ny motesplats, och
foreslas innehall och kvaliteter som intresserar barn och unga.
Samtidigt ska den ge rum for rekreation och vila och ett genom-
korsande gangstrak. Platsen kantas av ny bebyggelse med lokaler
for centruméandamal i bottenvéaning.
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Vid korsningen mellan Varholmsbackarna och Stangholms-
backen foreslas befintlig gronyta utvecklas till en park
(Lillholmsparken”). Nér gangtunneln tas bort kan marknivaer
anpassas sa att ytan blir anvandbar for parkfunktioner. Platsens
karaktdr &r tankt att forstdrkas och fina trdd och slénter i vastldge
foradlas. Planteringar mot gata, trdd och solitdra buskar kan ge en
rumslig avgransning och skapa en skyddad park. Parkens innehall
ar tankt att komplettera ”Stangholmsplatsen”, exempelvis lek for
sma och lite storre barn, sittplatser och hang, blomsterprakt och
pulkabacke. Parken genomkorsas av gangstrak.
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For parkstrak se Gator samt gdng och cykelstradk.

Gator samt gang- och cykelstrak

Stangholmsbacken, Varholmsbackarna och Varbergsvagen
omvandlas till stadsgator med nya funktioner, kantade av
bebyggelse. Gdende och cyklister prioriteras och gatorna blir en
del av gang- och cykelnétet.
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Byganad

’— 7 vaningar

Swiningar

Byggnad
4 véningar

Byggnad
2 vaningar
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Vidrholmsbackarnas nya e s
gaturum. Platsen Vister gffggiin:;ar
om Vdrholmsbackarna till e vggrl?:;ar
vdnster, Stangholmen 1 till
héger. Karavan

Bef byggnad

Byggnad

4 vaningar
4-5 wéningar

Virbergsvdgens nya gaturum. Hasselholmen till vinster. Karavan

Gang- och cykelbanor i parkstrak samt gangtunnlar
Gangtunnlarna under Varholmsbackarna och Stangholmsbacken
ta bort och ersétts med passager i plan och parkstraken kopplas
samman med gatans nya gang- och cykelbanor. Korsningar
mellan parkstrak och gatustrak avses utformas med upphorda
overgangsstallen.

Vid Stangholmsbacken och 6ster om Varholmsbackarna kan nya
marknivaer ansluta till kringliggande mark pa ett naturligt sétt.
Vaster om Varholmsbackarna kravs en mer omfattande markupp-
fyllnad for en tillgédnglig anslutning till gatan. Hojdskillnaden tas
upp Over en ldangre stracka sa att ny gang- och cykelbana far en
lutning pd hogst 5 %. Separata trapplopp med barnvagnsramp
foreslas. Vid parkstraket Furuholmsstigen, pa Varholms-
backarnas véstra sida, foreslas en trappa som kopplar ihop
parkstraket med Varholmsbackarna.
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Utformning ny kopplmg vdster om Ny trappa mellan Varholmsbackarna

Vidrholmsbackarna efter att tunnel och parkstrdk vid bebyggelsen Vdster
tagits bort. Karavan om Vdrholmsbackarna. Karavan

Entrén till det parkstraket vaster om forskolan tydliggoras genom
att kvartersmarken i det sydvéstra hornet &r fasad.

Stangholmsbacken

Stangholmsbackens befintliga ldge justeras nagot, forutom langs
fastigheten Bockholmen (ingar inte i planomradet). Gatans sodra
sida kompletteras med gang- och cykelbana. Den norra sidan,
mellan Varholmsbackarna och ”’Stangholmsplatsen”, komplettera
med gangbana, undantaget ldangs Bockholmen. Gatutrdd planteras
i en trddzon sdder om kdrbanan.

Tillgdnglighetsanpassad angéring till bostader sker via kvarters-
gator. For Baverholmen sker angoring dven Stangholmsbackens
korbana. Platser har foreslagits utifran att de inte ska komma i
konflikt med in-/utfarter till garage.
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Forslag till ny sektion for Stangholmsbacken, i snittet mellan Stangholmen 2 (6verst i bild) och Lillholmen

séder om gatan. Karavan
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Vid ”Stangholmsplatsen” foreslas en yta for Elndtstation (E1).
Lokaliseringen skiljer sig fran den befintliga elnétstationens
placering, vilken inte bedomts lampligt att bekrafta i detaljplan
den dr i konflikt med utformning av gata. Gatan kan dock byggas
om och anpassas till att elnétstationen kan vara kvar. Planen
mojliggor att Stangholmsbacken kan breddas sa att gang- och
cykelbanans utbredning kan vara densamma ldngs hela gatan om
befintlig elnétstation tas bort.
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Varholmsbackarna

Varholmsbackarnas befintliga korbana smalnas av och gatan
kompletteras med gang- och cykelbana ldngs den 6stra sidan, en
bredare gangbana ldangs den véstra sidan samt trad- och/eller
angoringszoner. Pa den 6stra sidan ges utrymme for en
busshallplats.
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Forslag till ny sektion fér Varholmsbackarna mellan Stangholmen 1 (nederst i bild) och platsen Vister om

Vidrholmsbackarna (6verst i bild). Karavan
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Varbergsvagen

Gatumarkens utbredning behalls i stort, undantaget i anslutning
till Varholmsbackarna dar den vidgas for en busshallplats.
Befintlig kérbanan smalnas av och gatan kompletteras med
gang- och cykelbana langs den norra sidan (mot ny bebyggelse
inom Hasselholmen).
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Falkholmsgrand

For att mojliggora ny bebyggelse och utvecklad parkmiljo

inom forslag till detaljplan for Skarholmsdalen (dnr 2016-15385)
foreslas en justerad lokalisering av Grasholmsvagen. Det i sin tur
ger konsekvenser for Falkholmsgrands lokalisering och befintlig
gangtunnel under gatan som avses tas bort. Aktuell detaljplan
mojliggor ny utformning av Falkholmsgrdnd genom utékning av
markanvandning GATA dels langs Falkholmsgréands norra sida,
dels kring korsningen med Gréasholmsvégen. Falkholmsgrands
lage justeras norr ut, parkstrakets gang- och cykelbana ersétts
med separat gang- och cykelbana ldngs gatans norra sida. Langs
gatans norra sida forbéttras gangbanan.

Kvartersgator

Befintliga kvartersgator ligger kvar och utgor tillgdnglig angoéring
for flertalet byggnader. Planen mojliggor utvidgning av kvarters-
gatorna inom Hasselholmen, Stangholmen 2 och Baverholmen i
syfte att mojliggora T-vandplan anpassad for backviandning av
avfallsfordon. Vandplanen inom Lillholmen kan utformas som en
fullstor vandplan. Avvégningen har gjorts att det dr av storre vikt
att bevara sa mycket befintlig miljo och friyta som majligt i
relation till att anldgga fullstora vandplaner for avfallsfordon pa
samtliga platser. Inom Lillholmen krédvs dock ett sa pass stort
ingrepp oaktat om endast en T-vdandplan medges varfor en yta
tillracklig for fullstor vandplan medges. Ytor for parkering och
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mindre byggnader for avfallshantering langs kvartersgatorna
medges da ingreppet i befintlig gardsmiljé bedoms acceptabelt.

Tillganglighet

Tillgdnglig entré for byggnader ldngs Stangholmsbackens véstra
del (Lillholmen, del av Stangholmen 1 och Stangholmen 2)
foreslas fran kvartersgata/gard och/eller garage. Tillgdnglig
angoring sker i anslutning till tillgénglig entré. Gatans lutning
medger inte att angoring fran gatan kan ske pa ett tillgangligt satt.
Det dr mojligt att utforma entrépartiet i byggnaden tillgangligt.
Lutningen maste da tas upp inom kvartersmark, nagot som inte
bedoms nodvandigt utifran forslaget som helhet. Entréer mot
gatan kommer dock finnas men dessa uppfyller inte tillgdnglig-
hetskraven. Langs Varholmsbackarna kan tillganglig entré
anordnas fran gatan. I framtaget forslag foreslas dock tillganglig
entré finnas fran garden for de tva norra husen Véster om
Varholmsbackarna. Inom Hasselholmen sker tillgdnglig entré
fran kvartersgata, men entré finns dven fran sodra sida. Gatan
bedoms inte lamplig for angoring da den trafikeras av buss. For
parkering se ndsta avsnitt.

Parkering

Bostadsbebyggelse

Foreslagna parkeringsgarage dr tankta att inrymma parkerings-
platser for bade nya och befintliga bostader. Lagesbaserat
parkeringstal for bil i flerbostadshus (inklusive befintliga
bostdder) &r 0,45 platser/lagenhet (normalldgenhet). Nér justering
utifran lagenhetsstorlek gjorts blir parkeringstalet fér nya
bostdder i flerbostadshus mellan 0,43 till 0,49 parkeringsplatser/
lagenhet. Parkeringstalet fér radhusen &r en plats/bostad. For-
slaget bedoms ha tagit skélig hdansyn till befintliga férutsattningar
och dr i linje med stadens malséttning till prioriterade trafikslag.

For nya bostdder kan parkering for rorelsehindrade anldggas pa
kvartersgata eller i garage, undantaget Vaster om Varholms-
backarna dar behovet l6ses pa allmén gata. For delar av de befint-
liga bostdderna utanfoér planomradet kommer det fortsatt finnas
platser dar tillgdngligt avstand inte uppnas, dock inte till féljd av
planférslaget.

For nya bostdder ar cykelparkeringstalet minst 3 platser/100 kvm
BTA. Cirka 95 % av platserna avses placeras i garage/forrad och
5 % utomhus.
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Forskola

Parkering for rorelsehindrade foreslas langs Falkholmsgrand,
inom 25 meter fran entré. Cykelparkering planeras pa garden.
Angoring sker i korbana pa Falkholmsgrand och innebér att
fordon inte beh6ver korsa gang- och cykelbanan. Losningen
innebédr mojlighet att nyttja tomten sa effektivt som mojligt med
prioritet pa barnens gardsmiljo och fler trad och naturmark kan
sparas. Trafikfloden pa Falkholmsgrand ar laga och 16sningen
kommer fungera som en hastighetsddampande atgard.

Teknisk forsorjning

Vattenférsérjning och spillvatten

Allmanna ledningar for vattenforsorjning och spillvatten foreslas
i huvudsak inom allmén plats. Allmén ledning inom kvartersmark
(Forskola) sdkerstélls genom u-omrade pa plankarta.

Byggnader har generellt placerats minst 4 fran allménna vatten-
och avloppsledningar. Vid hornet pa det norra huset Vaster om
Varholmsbackarna ér avstandet till ledning 3,8 meter.

Dagvatten

Inom markanvandning Férskola foreslas dagvattenhantering med
renings- och utjamningsmagasin. Gronytor och planteringar ska
nyttjas i sa stor utrackning som mojligt.

En allmédn dagvattenledning inom kvartersmark (Forskola)
sakerstdlls genom u-omrade pa plankartan.

Dagyvatten fran gang- och cykelbana, gata och hardgjorda ytor
inom allmén platsmark foreslas fordrojas och renas i skelett-
jordar, anlagda i gatumark.

Inom Stangholmsbackens kvartersmark foreslas dagvatten for-
dréjas och renas i vaxtbaddar eller skelettjordar/kolmakadam.
Dagyvatten fran tak- och gardsytor féreslas omhéandertas i vaxt-
baddar, som i vissa fall placeras pa bjilklag. Dagvatten fran
kvartersgator foreslas ledas till skelettjordar/tradrader med
kolmakadam. Anldggningarna avses anslutas till det kommunala
dagvattenndtet efter rening.

Elnétstation
Planen mojliggdr en ny elndtstation vid “’Lillholmsparken” och
justerad placering av elnétstation vid ”Stangholmsplatsen”.

Stangholmsbackens lage har placerats sa langt norr ut som
mojligt for att minimera konflikt med befintlig elnétstation och
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samtidigt mojliggora tillrackligt med byggbar mark norr om
gatan. Befintlig elnétstation dr d&ndock i konflikt med planerade
funktioner i gatan da den inskranker i del av gangbanan pa den
sOdra sidan. Byggnaden inverkar dirmed negativt pa
framkomligheten for gdende och 6kar dven risk for konflikt
mellan gaende och cyklister. Att byggnaden bryter del av
siktlinjen i gatan inverkar &ven negativt pa orienterbarheten for
gaende. Planen medger darfor en placering av elndtstationen pa
en plats som &r battre lampad utifran stadsmiljon som helhet.
Forslaget bedoms ha tagit skélig hansyn till den befintliga
elnétstationens placering.

Den befintliga elndtstationen &r placerad cirka nio meter fran
fasad inom Lillholmen. Vid flytt till férslag pa ny lokalisering
kan avstandet mellan elnétstation och bostadsfasad cka.

Avfall

Samtliga nya byggnader uppnar rekommenderade matt mellan
avfallshantering och entré respektive angéring, undantaget Vaster
om Varholmsbackarna (beskrivs nedan). Avfallshantering for
befintliga bostdder paverkas inte. Kapacitetsmaéssigt ar det dock
mojligt att forslag till nya underjordiska behallare kan betjana
aven befintliga hus.

Inom Stangholmen 1 foreslas miljorum med manuell hantering
av sopkarl. Angoring sker pa allmén gata. Miljorum forslas
endast mot Varholmsbackarna da Stangholmsbackens lutning inte
medger tillganglig angoring ldngs gatan. For bostdder mot Stang-
holmsbacken understiger avstandet mellan miljérum och entré 50
meter vid passage via garaget.

Inom Vister om Varholmsbackarna forslas det sodra huset
betjanas av utvandig avfallsbehallare med mobil tomning fran
gata. Tomning sker over gdngbana. For de tvad norra husen fore-
slas miljorum med manuell hantering av sopkarl i mittenhuset.
Forslaget ar i konflikt med utformning av gatan. Gatans utform-
ning medger inte angdring av sopbil inom rekommenderat matt
till miljorum. Forslaget studeras vidare till ndsta skede.

Inom Lillholmen, Hasselholmen, Stangholmen 2 och for delar
av Baverholmen forslas utvandiga avfallsbehallare fér mobil
tomning. Tomning sker via kvartersgata. Fér bebyggelsen inom
Béaverholmen, som éar placerad langs Stangholmsbacken, foreslas
miljorum med manuell hantering av sopkérl. Angoring av sopbil
sker pa allmén gata.
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Raddningstjanst

Réddningstjansten nar nya byggnader via allmédnna gator,
kvartersgator eller gang- och cykelvégar. Vissa byggnader
kommer kréava TR2-trapphus. ”Stangholmsplatsen” och
anslutande parkstrdk kan utformats sa att raiddningstjanstens
fordon fortsatt ska na befintliga byggnaders fasader mot
parkmarken.

Konsekvenser

Behovsbeddmning

Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomférande
inte kan antas medfora sadan betydande miljépaverkan som
asyftas i PBL(2010) 4 kap 348 eller MB 6 kap 11§ att en miljo-
bedémning behover goras.

Planforslaget Overensstimmer med géllande 6versiktsplan. Det
bed6ms inte strida mot nagra andra kommunala eller nationella
riktlinjer, lagar eller férordningar. Planforslaget beror inte
omrade av nationell, gemenskaps- eller internationell skydds-
status. Den planerade verksamheten bedéms inte medféra
vasentlig paverkan pa miljo, kulturarv eller méanniskors hélsa.

Miljofragor av betydelse for projektet har studerats under
planarbetet och redovisas i planbeskrivningen.

Social hallbarhet

Stadsbyggnadsstrategier for socialt hallbart

Fokus Skarholmen

Nedan foljer en beskrivning av hur forslaget bidrar till att uppna
stadsbyggnadsstrategierna for social hallbarhet.

Allsidiga boendemiljéer: Projektet bidrar med fler bostader,
lokaler for verksamheter och en forskola samt fler och attraktiv-
are malpunkter i det offentliga rummet. Det diversifierade utbud-
et av bebyggelsetyper, bostadsstorlekar och upplatelseformer ger
forutsattningar for en storre mangfald av hushall. Bebyggelsen
medfor ocksa okad befolkningstdthet i Varberg, vilket 6kar
forutsattningar for en funktionsblandad stadsmiljo.

Ett promenadvdnligt gang- och cykelndt: Forslaget bidrar till att
gator omvandlas fran trafikrum till kvalitativa stadsgator med
gang- och cykelbanor och aktiva, avgransande bottenvaningar.
Parkstrak utvecklas och kopplas samman med gatornas nya gang-
och cykelbanor pa ett tillgangligare satt. Med bebyggelse kring
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de offentliga rummen véntas planforslaget bidra med en 6kad
kénsla av trygghet och stadsliv i de allmédnna straken. Forslaget
bedoms stdrka kopplingen for gaende och cyklister mellan
Varbergsvéagen, Varholmsbackarna och Stangholmsbacken.

En mdngfald av gemensamma rum: De offentliga rummen
utvecklas genom omgestaltning av parkyta och parkstrak samt
tilligg av en torgliknande platsbildning. Gatorna omgestaltas till
stadsgator med vistelsevarden. Bostadsgardar inramas vilken kan
ge en tydlighet i avgransningen mellan privat och allmén plats.

Lokalt forankrad process: En integrerad barnkonsekvensanalys
pagdr. Dialog med barn har genomforts i form av sa kallad
”gatur” och ytterligare dialog planeras under samradet.

Barnperspektiv

Planen bedoms utformad utifran mojligheten till en fungerande
forskolebyggnad och en gardsmiljo av hog kvalitet. Garden
innehaller ytor med olika karaktarer och det &r positivt att den
innehaller sparad natur och vegetation. Uppdelningen av bygg-
nadens volymen okar orienterbarheten kring byggnaden. Genom
att garden delas upp i tva delar kan den nyttjas pa ett effektivt satt
och ytorna blir intima och 6verblickbara.

Stangholmsbacken-omradets allméanna plats bedoms som

helhet forbattras. Tillgang till lekytor inom kvartersmark varierar.
Samnyttjande av angransande befintliga bostadsgardar vore
fordelaktigt. Ndrhet till bra lekytor pa allmén plats och utanfor
planomradet &r positivt. Da del av befintliga gardsytor tas i an-
sprak for trafikfunktioner och/eller avfallshantering kan lekytan

i omradet minska. Planen kan inte sdkerstélla att befintliga gards-
ytor omgestaltas eller att bortfall av lekytor kompenseras.

”Stangholmsplatsen” och ”Lillholmsparken” beddms kunna bli
attraktiva miljoer for for barn och unga. ”Lillholmsparken” bor
iordningstéllas tidigt for att tillgodose barn och ungas behov av
utemiljo nar Stangholmsparken tas bort.

Planen innebdr tryggare och trafiksdkrare gator i och med
komplettering med separata gang- och cykelbanor. Att gang-
tunnlar tas bort innebér fler konfliktpunkter mellan barn och
fordon. Placering av busshallplats pa Varholmsbackarna kan ge
upphov till konflikter. Passager 6ver gator och konfliktpunkter
mellan gang-/cykelbanor och angéring till garage/kvartersgator
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samt kring busshallplats bedoms dock kunna utformas pa ett
trafiksdkert satt.

For att sdkerstélla en bra narmiljo bor parkstraket mellan
Stangholmsbacken och Varbergs Centrum rustas. Detta ingar
inom ramen for aktuellt planarbete.

Stadsstruktur

Stadskvalitetsanalysen (SpaceScape 2017) visar pa en 6vergrip-
ande strukturniva de sammantagna konsekvenserna for pagaende
och planerade detaljplaner i Skdarholmen, i fragor som stads-
kvalité, rumslig struktur och majligheten till ett mer hallbart
transportsystem.

Stadsrumsanalysen har inte beaktat aktuellt planférslag. Troligen
bidrar ny gang- och cykelbana langs Véarholmsbackarna till att
oka rumsintegrationen ytterligare. Borttagandet av gangtunnlarna
ka innebéra en starkare koppling mellan Varbergsvagen och
Varholmsbackarna/Stangholmsbacken samt en starkare koppling
fran Varbergs centrum till radhusen i norr.

Y

RUMINTEGRATIONSNALYS OCH 500-METER KRING SPARSTATIONER

I Avskilt Il

Il HCentral

Analys lokal rumsintegration dagens situation och scenario med utbyggda pdgdende planer inom Fokus

Skdrholmen (dr 2040). Svarta ringar indikerar planomrddet. Spacescape.
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Rorelsen mellan Stangholmsbacken och Falkholmsgréand, och
ddarmed mellan Varberg och Skarholmen, skulle férbattras om
paviljongen i parkstraket nordvast om Lillholmsskolan tas bort.

Paviljongen dr placerad s LA Sato gt e £ H- o ; -

mitt i siktlinjen (qul) for
parkstrdket. Placeringen
innebdr riktnings-
férdndring kring
byggnaden, vilket ger en
sdimre rumslig integration.
Platsen ligger utanfor
planomrddet (rosa).

o s@fhosbacken

Aktuell detaljplan innebér 6kad befolkningstdthet i den véstra
delen av planomradet, i relation till stadsrumsanalysens resultat.
Ny bostadsbebyggelse pa mark norr om Falkholmsgrand
omojliggors till forman for forskola. Befolkningstédtheten
paverkas marginellt.

_——

-
oA :
o

N
L

BEFOLKNINGSTATHET INOM 500M GANGAVSTAND, | TUSENTAL

MO0-05 HMO05-1.0 M10-1.5 W15-20 W2-3 3-4 4-5 5-6 Mo-8 MB-12 W12-16
Analys tdthet (dag- och nattbefolkning) dagens situation och scenario med utbyggda pdgdende planer inom
Skédrholmen (dr 2030). Svart heldragen ring redovisar 500 meters radie fran tunnelbanan och svarta
streckade ringar indikerar planomradet. Aktuell detaljplan ingdr inte i ovanstdende analys. Spacescape.
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Boendemiljo

Tillkommande bebyggelse medfor 6verlag en titare bebyggelse-
struktur med relativt kort avstand mellan husen pa vissa platser.
For att minimera konflikt har nya byggnader i huvudsak placerats
mellan befintliga byggnader. Dar ny och befintlig byggnads
fasader i en mindre del placeras mitt emot varandra medges inte
utkragande balkonger och byggnadsdel pa det nya huset.

For bostdder inom Baverholmen bedoms gardar som tillskapas
tillrdckliga. For bostdder inom Lillholmen &dr det 6nskvart med
samnyttjande av befintliga gardar. Inom Stangholmen 2 avses
nya byggnader tillhora samma fastighet som befintliga hus,
varfor befintliga gardar antas kunna nyttjas. Samutnyttjandet
av befintliga gardar kan dock inte sdkerstéllas i detaljplan.
Véster om Varhomsbackarna ska takterrasser utformas som
kompensation fér sma bostadsgardar.

Vid utformning och placering av férskolebyggnad bedéms storsta
mojliga hdnsyn till bakomliggande radhus tagits, i avvdgning
gentemot forskolans behov och platsens forutséattningar med
vardefulla trdd och naturmark. Volymen kommer kunna inverka i
upplevelse fran ett par av bostddernas uteplats. Forandringen
beddms acceptabel.

Stadsbild och kulturmiljovarden

Da forslaget &r en tolkning av bebyggelsemiljons karaktédrsdrag
bevaras stora delar av omradets historiska lasbarhet, samtidigt
som variation och stadskvaliteter kring offentliga rum tillférs som
ett samtida tillskott. Ny bebyggelse tar i stort hdansyn till plan-
monster och anpassningen till topografin genom volymhantering
och utformning. Terrdangens skiftningar kommer fortsatt ater-
speglas i bebyggelsemiljon, liksom vardefulla siktlinjer och
rumsligheter. Bebyggelse leder dock till en fortdtning som ar
nagot hogre dn karaktéristiskt for omradets uppforandetid,
sarskilt vid Varholmsbackarna, vilket bedoms negativt ur
kulturmiljosynpunkt.

Ur kulturmiljoperspektiv beddéms det positivt att ny bebyggelse
utgar fran befintliga typologier och planmonster, sarskilt anpassat
inom Lillholmen och Baverholmen. Punkthusens trappning mot
gatan ses dessutom som en vardefull del i terrdnganpassningen.
Forslaget bedoms mindre positivt inom Stangholmen 2. Ny
bebyggelsen paverkar solinstralningen pa befintliga gardar
negativt, vilket strider mot den modernistiska principen med
soliga och ljusa bostadsgardar.
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Principsektion genom Vdrberg, sd som det ser ut idag. Urban Minds
T Stangholmsbacken
JLi - WEIN Ll ’F_-_ T _H"--'—‘_— ---M
== e e =

Principsektion genom Vdrberg ndr nya byggnader kompletterats ldngs Stangholmsbacken. Sektionen dr

genom de parkopplade punkthusen séder om Stangholmsbacken och lamellerna norr om gatan. Urban Minds

Bel. byagrad
Rel. byggnad
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Sektionen visar hur ny bebyggelse forhadller sig till befintliga byggnader och terrdng. Till vinster punkthus

séder om Stdngholmsbacken (Lillholmen) och till hGger lamell norr om gatan (Stangholmen 2).

Relation mellan ny Bef. byggnad

byggnad inom

Varhergsviagen

Hasselholmen och |
befintlig. Urban Minds

Angdringsgata
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Sektion genom ny bebygg-
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Varholmsbackarna

Hasselholmen.
Urban Minds

..............
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Gatorna omvandlas till stadsgator, som till skillnad fran idag blir
kvalitativa offentliga rum, kantade av bostadsbebyggelse. Trafik-
separeringen tas bort. Ur kulturmiljoperspektiv innebér forslaget
att den ursprungliga trafiksepareringen blir mindre ldsbar och
byggnader dikt an gator star i motsats till omradets kulturhisto-
riska karaktdrsdrag. Avvagningen har gjorts att det dr av storre
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varde att omvandla gatorna &n att bevara trafiksepareringen samt
karaktdrsdraget av byggnadernas placering.

Det bedéms som en kulturhistorisk forlust att panncentralens
skorsten rivs. Det har inte bedomts mojligt att férena en
utveckling av fastigheten i kombination med bevarande av
skorstenen.

Trddalléer som avses tas bort ersétts med nya trad.

Att delar av naturmark och trdd mellan och inom kvartersmark
sparas har bedomt av vikt av hdansyn av omradets stadsbild och
kulturmiljévdrden. Dér naturmark och tréd ska bevaras inom
kvartersmark, och sdkerstdlls genom planbestammelse, har
bedomningen gjorts att det inte inverkar negativt pa mojligheten
att utveckla fastigheten.

Att de karaktaristiskt vardefulla lek- och aktivitetsytorna inom
befintliga gardar delvis tas i ansprak inverkar negativt pa kultur-
miljovarden. Med dagens krav for vandning av fordon, utifran
vald avfallslosning, dr det inte mojligt att angéra nya bostader
om befintliga gardsytor inte tas i ansprak.

Att vissa parkytor tas i ansprak bedoms som mindre positivt ur
kulturmiljoperspektiv. Genom att bebygga platsen for Stang-
holmsparken bedoms stadskvaliteten ldangs Stangholmsbacken
kunna 6ka betydligt. Det beddms mojligt att utveckla de nya
parkytorna med forbéttrade funktioner i relation till vad

Stangholmsparken kan erbjuda.

Eaai 10

Andelen parkyta minskar vid Falkholmsgrand till forman for att
mojliggora en forskolegard med relativt gott utrymme for barn.
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Forskolebyggnaden fordandrar stadsbilden ldangs gatan. Att bygg-
anden avviker i skala i relation till narliggande radhus bedéms
acceptabelt- Offentliga byggnader har traditionellt medgetts en
storre skala dn kringliggande bostadsbebyggelse. Rivningen av
den befintliga férskolan och uppférandet av en ny, med gardyta,
bedoms inte paverka omradets kulturhistoriska varden.

Park

Stangholmsparken ianspraktas for bebyggelse och parkytor
utvecklas pa andra platser. Nar tunnlarna tas bort 6kar den
anvandbara ytan for parkfunktioner. Parkbehovet bedoms
tillgodosett i Stdngholmsbacken-omradet. Oster om forskolan tas
del av parkmark i ansprak. Da parkstrakets funktion som gang-
och cykelstrak ersatts med gangbana i gata, bedoms behovet av
parkyta pa annan plats inte kravas.

Natur

Planforslaget innebér att tradalléer behover tas bort. Befintliga
trad ersdttas med nya allétrdad i Stangholmsbacken samt inom
Hasselholmen. Nya trdd beddms ge hogre ekologiska och
upplevelsemadssiga varden &n befintliga.

Vid ”Lillholmsparken”, mellan Hasselholmen och Vister om
Varholmsbackarna, vid ’Stangholmsplatsen” och i parkstraket
oster om Bdverholmen avses nya trdd trad planteras. Flera
kommer att vara skogsek och pa sikt bidrar de till att starka
eksambandet genom norra Varberg.

Vid forskolan kommer flertalet trad sparas. Eksambandet bedoms
inte paverkas i nagon betydande utstrackning. Nya ekar forslas
planteras.
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Ljusforhallanden

Nya bostadsbebyggelsen innebér en viss negativ inverkan av
ljusforhéllanden pa befintliga gardar norr om Stangholmsbacken
och inom Hasselholmen. Bebyggelsen paverkar dven ljuset i
gaturummet. “Lillholmsparken” har goda ljusférhallanden under i
stort hela aret och hela dagen. ”Stangholmsplatsens” ljusforhall-
anden varierar. Under sommaren dr ljusférhdllandena bést fran
morgon till sen eftermiddag.

L]usforhallanden 20 mars

kl. 15 kl. 18

Ljusférhdllanden 20 juni.
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Forskolegarden har mycket goda ljusférhallanden. Byggnadens
omgivningspaverkan pa ljusférhallanden &r begransad.

Mars kl 12

Mars kl 15

Miljokvalitetsnormer fér vatten (MKN)

Ingen av de hydromorfologiska kvalitetsfaktorerna forvéntas
paverkas av dagvatten fran allméan platsmark eftersom plan-
omradets avrinningsomrade inte ligger i direkt anslutning till
recipienten. For att reducera mangden fororeningar som nar
recipienten krédvs rening av dagvattnet. Foreslagna atgarder antas
innebdra en god rening. Nagon enskild kvalitetsfaktors status
bedoms inte férsamras och forsvarar dirmed inte mdjligheten

att uppna miljokvalitetsnormerna for ytvatten hos recipienten.
Ur ett helhetsperspektiv kommer planomradet totalt sett bidra till
en svag forbattring av fororeningsbelastningen for recipienten.

Inom Stangholmsbackens kvartersmark berdknas det totala
fororeningsinnehéllet i dagvattnet minska och forslaget bedoms
darfor inte paverka recipienten och kraven att uppna MKN
negativt. Om hojdséattning av byggnader sker enligt Svenskt
Vattens rekommendationer bedéms inte planen orsaka skador
pa bostadsbyggnader vid skyfall.

Foreslagna anldggningarna inom ytan for foérskola bedoms kunna
rena dagvattnet sd att recipientens status inte forsamras.

Trafikfloden

Med anledning av nya bostdader bedéms trafiken ¢ka med cirka
870 fordon/dygn. Trafikrorelsen berdknas minska fran befintliga
bostdder eftersom parkeringstalet séanks.
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Stoérningar och risker

Buller

Riktvardet for trafikbuller pa forskolegard uppnas da nivan
berdknats till 42 dBA ekvivalent ljudniva. Riktvardet uppnas
aven for samtliga fasader pa bostadsbebyggelsen. Bullerskyddad
uteplats som uppfyller riktvarden kan anldggas pa den sida av
byggnaderna som inte vetter mot gator. Aven balkonger mot
Stangholmsbacken uppfyller riktvérde for bullerskyddad uteplats.

=g e

Stangholmsbacken-omradet. Dygnsekvivalent ljudniva fran vdgtrafik, tvd meter Gver mark.

Behov av bullerreducerande atgarder pa det 6stra husets fasad
inom Lillholmen, med anledning av narhet mellan fasad och
befintlig elnétstation, utreds infoér granskning.

Oversvamning

Till foljd av att gangtunnlarna tas bort dndras den ytliga vatten-
avledningen i omradet. Vatten som idag blir staende i tunneln
under Stangholmsbacken kommer avledas ytligt véster ut langs
Stangholmsbacken. Vatten kring Varholmsbackarna kommer
avledas ytligt soder ut. Som kompensation fér en del av de bort-
byggda fordrojningsytorna vid befintliga tunnlar forslas en for-
drojningsyta for skyfall i ”Lillholmsparken”. Vatten leds ytligt
fran Stangholmsbacken till parken, med en tillganglig fordroj-
ningsvolym pa cirka 550 m3. Dagvatten leds efter fordréjning
ytligt vidare soderut langs Varholmsbacken, via Parkleken
Vargarden och vidare mot Varuddsringen innan det nar recipi-
enten. Vid storre nederbérdsméngder dn vad “Lillholmsparken”
kan fordr6ja avleds vattnet soderut langst Varholmsbackarna.

Det bedoms inte majligt att inom planomradet férena hantering
av volymen vid 100-arsregnet och en val gestaltad stadsmiljo
som tillgodoser parkbehov och trygga boendemilj6er. Det
bed6ms som en béttre 16sning att vid storre regn beakta hela
flodesvagen till recipienten. Losningen innebdr ingen kapacitets-
begransning pa skyfallshanteringen. Forslaget bedoms inte
forsamra for bebyggelse eller andra ytor langs flodesvégen.
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Mellan forskolebyggnaden och natursldnten finns risk for
instaingda omraden, vilket kan leda till 6versvamning. Dagvatten-
utredningen forslar avskarande dike mellan naturslanten och
byggnad, att takdagvatten inte sldpps ytligt mot norr och att hojd-
satningen sker sa att dagvattnet kan ledas ytligt runt byggnaden.
Atgird om héjdsittning &r i konflikt med férslag till utformning
av byggnad da entréer foreslas mot naturen. Forslaget bedoms
kunna utvecklas sa att 6versvamningsrisk minimeras.

Luft
Foreslagen byggnation pa platsen bedéms inte medfora att
miljokvalitetsnormen for luft 6verskrids inom planomradet.

Tidplan

Samrad 23 april till 11 juni 2019
Granskning prelimindrt kring q2/q3 2020
Antagande prelimindrt g4 2020
Genomfdrande

Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning
Stadsbyggnadskontoret ansvarar for uppréttande av ny detaljplan
samt myndighetsutdévning vid bygglov och bygganmalan.

Exploateringskontoret ansvarar fér upprattande av erforderliga
avtal som krdvs for planens genomférande samt fér genom-
forandet av atgarder pa allméan platsmark. Staden anséker om
fastighetsbildning pd av staden dgd mark. Berorda tomtrétts-
havare dr medsokande.

Lantméterimyndigheten ansvarar for erforderliga fastighetsbild-
ningsatgérder efter ansokan.

Exploattren ansvarar for genomforandet av ny- och
ombyggnation samt de anldggningar som beh&dvs inom
kvartersmark samt anslutningar allmén plats. Atgérder for
eventuella gemensamhetsanldggningar soks av byggakttren.

Respektive ledningsdgare ansvarar for flytt och utbyggnad av
ledningar efter 6verenskommelse med exploateringskontoret
respektive exploatorer.
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Huvudmannaskap
Staden dr huvudman fér allmédn platsmark.

Avtal
Foljande avtal behdver upprittas:

- Overenskommelse om exploatering fér genomférandet av
planen mellan Stockholms stad (Staden) och respektive
exploator, senast innan detaljplanen antas.

- Overenskommelse om flytt av ledningar mellan Staden
och ledningsédgare, senast innan detaljplanen antas.

- Overenskommelse om rivning av garage mellan
exploatoren och garageforeningen.

- Tomtréttsavtal for nyupplatelse samt tillaggsavtal till
befintliga tomtréttsavtal tréffas i samband med
fastighetsbildning.

Verkan pa befintliga detaljplaner

Detaljplaner Dp 91059 och P1 7813 upphor helt att gélla.
Detaljplaner P1 6456, P1 6518, P1 6380, P1 6472 och P1 6380
upphor att gélla i del inom planomradet.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheter och agoférhallanden

Skdrholmen 2:1 dgs av Stockholms stad. Foljande fastigheter
ags av Stockholm stad och uppléts med tomtrétt: Stangholmen 1
(Stangholmens Fastigheter AB), Stangholmen 2 (Olov Lindgren
AB), Baverholmen 7 (Garageforeningen Varberget Ek For.),
Lillholmen 5 (M2 Gruppen I Stockholm AB) och Lillholmen 6
(Garageforeningen Varberget Ek For.), Hasselholmen 1
(Bostadsréttsforeningen Hasselholmen 1) samt Krokholmen 1
(Skolfastigheter I Stockholm Aktiebolag).

Anvandning av mark

Detaljplanen redovisar avgransning mellan kvartersmark och
allmén platsmark. Detaljplanen mdjliggoér markanvandning for
bostdder, centrum, parkering under mark och gard, forskola,
elndtstation inom kvartersmark. Pa allméan platsmark mojliggors
park och gata.

Fastighetsbildning

For planens genomforande ska omraden ¢verforas fran
Stangholmen 1, Stangholmen 2, Hasselholmen 1, Lillholmen 5,
Lillholmen 6 till Skdrholmen 2:1 for att bredda Stangholms-
backen. Fran Skédrholmen 2:1 6verférs omraden till Baverholmen
7 och Krokholmen 1. Planen medger att nya fastigheter kan
bildas genom avstyckning fran Skarholmen 2:1 dels omrade
mellan Stangholmsstigen och Varholmsbackarna, dels fastigheter
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for elndtstation. Planen mojliggor tredimensionell fastighets-
bildning for bland annat parkeringsgarage och centruméandamal.
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Gemensamhetsanlaggning

Gemensamhetsanldggningar for kvartersgata behover bildas for
att sakra angoring till nya och befintliga byggnader. Gemensam-
hetsanldggning for garage kan komma att bildas.

Ledningsratt
Inom u-omrade for Krokholmen 1 kan underjordiska ledningar
sdkerstdllas genom ledningsritt eller servitut.

Servitut

Viarmecentral, akt-01-IM-75/5583.1, belastar Stangholmen 1
Viarmeledning, akt-01-IM2-75/5603.1, belastar Stangholmen 2
Viarmeledning, akt-01-IM2-75/5598.1, belastar Hasselholmen 1
Ledning, akt-01-IM2-75/5602.1, belastar Lillholmen 5
Ledning, akt-01-IM2-69/847A.1, belastar Lillholmen 6

Vig, akt-01-IM2-69/846A.1, belastar Lillholmen 6

Ledning, akt-01-IM2-69/849A.1, belastar Baverholmen 7

Vig, akt-01-IM2-69/848A.1, belastar Baverholmen 7
Vattenledning, akt-0180IM-09/26528.1, belastar Krokholmen 1

Genom portik i vastra huset inom Hasselholmen kommer servitut
behova upprittas for angéring genom hus, till bakomliggande
kvartersgata.
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Ekonomiska fragor
Vatten och avilopp

Gatukostnader

Staden stdr for gatukostnaderna avseende foreslagen omlédggning
av allmdnna gator och gang- och cykelvégar. Exploattrerna
bekostar ombyggnad av kvartersgator inom kvartersmark,
aterstdllande- och anslutningsarbeten pa allméan platsmark till
foljd av byggaktorernas bygg- och anldggningsarbeten inom
kvartersmark.

Erséttning vid markforvarv/forsaljning

Ny kvartersmark inom fastigheterna Stangholmen 1, Lillholmen
6, Hasselholmen 1, liksom ny kvartersmark som avstyckas fran
Skdrholmen 2:1, ska forsiljas och erséttas enligt kdpeavtal. Ovrig
kvartersmark som tillskapas ska upplatas med tomtratt mellan
Staden och exploatér.

Fastighetsbildning

Tomtréttshavare bekostar fastighetsreglering for sina respektive
tomtratter. I de fall stadens mark avstyckas och dverlats med
forsdljning bekostar byggaktoren fastighetsbildning. I de fall
stadens mark avstyckas och nyupplats med tomtratt bekostar
staden fastighetsbildning.

Ledningar
Stockholm Vatten och Avfall svarar fér utbyggnaden av vatten-
och avloppssystemet efter 6verenskommelse med Staden.

Inom befintlig och blivande kvartersmark finns ledningar som
flyttas ut i allmén plats. Tomtrattshavarna ansvarar fér och
bekostar flytt av ledningar. Staden ansvarar for och bekostar
nodvandiga ledningsflyttar for ledningar pa allmén platsmark.

Kostnader for miljoskyddsatgarder

Kostnader for eventuellt miljoskyddsatgérder reglers i 6verens-
kommelse om exploatering mellan staden och berérda
byggaktorer.

Groénkompensation
Gronkompensation planeras i form av starkt koppling for gdende
samt entré till Sdtraskogens naturreservat.
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Tekniska fragor

Vatten och avilopp

Vatten- och avloppsledningar &r idag placerade i gata forutom
ndr de passerar gangtunnlar. Ledningarna ar inmaétta. Nar
tunnlarna rivs kommer ledningarna att forflyttas till gatan.
Befintliga ledningar &r inte i behov av renovering och
planférslaget har utformats utifran att minimera strackor som
behover laggas om.

Dagvatten och skyfallshantering

Kapacitet och utformning av skelettjordarna bor utredas i
detaljprojektering, liksom anslutningspunkter fér
dagvattenanldggningarna.

Atgérder for att hantera vattnets flédesvig vid storre regn
planeras kring S6derholmsskolan.

Byggteknik

Utifran platsens forutsattningar foreslas olika grundlaggnings-
metoder. Inom Lillholmen och Stangholmen 1 behover

ndrhet till befintliga byggnader sarskilt beaktas. Inom Stang-
holmen 1 innebér hojdskillnad mellan forslag till nytt garage
och befintlig byggnad en komplicerad grundldggningssituation.
Med anpassade bergschaktmetoder bedoms forslaget kunna
genomforas utan att riskera skador pa befintligt hus inom
Stangholmen 2.

Utifran respektive platsens forutsattningar rekommenderas
fordjupade studier infor schaktning/byggnation av bland annat
bergsnivaer, lerans hallfasthet/méktighet, geotekniska parametrar
av friktionsjord, jorddjup och behov av bergschakt.

Fasad pa det Ostra huset inom Lillholmen kan behéva utféras med
bullerreducerande atgérder med anledning av nérhet till befintlig
elndtstaiton.

Stangholmsbacken

Stangholmsbacken byggs i ett forsta skede om utifran att befintlig
elndtstation ar kvar. Om elnétstationen flyttas eller tas bort kan
gatan breddas sa att gang- och cykelbanan far samma utbredning
langs hela gatans strackning.
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El och tele

Omlédggning av elledningar och teleledningar krévs. Ny elnét-
station kan uppforas i den vastra delen av planomradet. Befintlig
elndtstation kan kvarsta, men kan i senare skede flyttas.

Fjarrvarme
Befintliga fjarrvarmeledningar flyttas till nytt lage i gatan.

Markféroreningar

Utifran markféroreningar rekommenderas foljande infor

byggnation:

- Provtagning och kontroll av férekomst av eventuella
oljeféroreningar inom Stangholmen 1.

- Fortdtad provtagning for att skapa tillrackligt underlag for
bedémning av 6verskottsmassornas lamplighet for
ateranvandning.

Genomférandetid
Genomforandetiden ar 10 ar fran det att planen vunnit laga kraft.
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