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Detaljplanens syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggora forskoleverksamhet i en
befintlig sekelskiftesvilla och en tillkommande byggritt. Den nya
bebyggelsen ska uppforas med héansyn till omradets kulturhistoriska
védrden och bli ett samtida tilligg pa platsen. Planen syftar vidare till
att stirka skyddet av de kulturhistoriska viarden som den befintliga
villan, terrassmuren och gérden besitter. Det &r av stor vikt att
gardens friyta r kvalitativ, tillgdnglig och 6verblickbar samtidigt
som den ger plats for bade lugn, lek och rorelse. Utformningen av
skolgérden ska ta avstamp 1 dess historiska utformning och anpassas
efter topografin.

Den tillkommande bebyggelsen ska genom sin placering, hdjd och
utformning inordna sig med sekelskiftesvillan samtidigt som den
overordnar sig kringliggande radhus. Bebyggelsen ska placeras med
hinsyn till natur- och kulturviarden och synliggdra vad som ar nytt
och gammalt. Bebyggelsen ska utforas med hog arkitektonisk
kvalitet utifran dess placering, taklandskap, fasadmaterial och
detaljernas utforande. Bebyggelsens utformning ska verka for att
tillgangliggora den idag otillgéngliga garden.

Beskrivning av detaljplanen

Arendeinformation

Detaljplan for Hemmaro 2 i stadsdelen Farsta Strand, Stockholms
stad, S-dp 2022-14238, &r paborjad enligt beslut i
stadsbyggnadsndmnden 23 februari 2023 §17.

Planhandlingar

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

Planbeskrivningen omfattas inte av licensformen CCO. Allt
upphovsrittsligt skyddat material i planbeskrivningen, som till
exempel bilder, kartor och andra illustrationer, kan anvéndas efter
tillstdnd av réttighetshavaren. Réttighetshavare dr den som har
skapat, dger eller 1 6vrigt rader 6ver materialet. Anvindare ansvarar
sjdlva for att utreda rattighetsfrdgorna innan eventuell anvindning
eller spridning. Upphovsritten regleras i lag om upphovsritt till
litterdra och konstnérliga verk (SFS 1960:729).

Medverkande

Planen dr framtagen av stadsplanerare Gabriel Manne och
kartingenjor Sara Vedin pa stadsbyggnadskontoret.
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Planens huvuddrag

Detaljplanen omfattar fastigheten Hemmaroé 2 1 stadsdelen Farsta
Strand. Planomrddet innefattar endast kvartersmark. Fastigheten
tillhor Stockholm Stad och upplats med tomtratt till Hemmaro 2
Fastigheter AB.

Fastigheten dr cirka 2200 kvadratmeter stor och ér sedan tidigare
bebyggd med en sekelskiftesvilla i tva plan. Den tradgard som
tillhor villan ramas in av en terrassmur med anor frdn 1700-talet
som till del bestar av en killargrund. Pa fastigheten finns flertalet
ekologiskt och kulturhistoriskt vérdefulla trid.

Forslaget mojliggor uppforandet av en ny forskolebyggnad i tva
véningar som tillsammans med den befintliga villan ger plats at fyra
avdelningar for cirka 75 barn. Forskolan placeras ovanpd och
bredvid en befintlig terrassmur langs fastighetens norra gréns. Tre
avdelningar forldggs i den nya byggnaden och en avdelning i den
befintliga sekelskiftesvillan.

Skolgarden utvecklas med avstamp i tradgardens historiska
utformning och flera befintliga trad bevaras vilket ger goda
skuggforhallanden. En sedan tidigare plomberad entré tas upp i
stodmuren och kompletteras med hiss, vilket tillgéngliggor bade
den nya och befintliga bebyggelsen, som tidigare endast varit
tillgénglig via trappor.
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Situationsplan. (Wilund arkitekter & antikvarier, 2024)

Genomforandetid

Genomforandetiden slutar 5 ar (60 ménader) efter att planen har fatt
laga kratft.
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Arkitektonisk idé

Den tillkommande byggnaden ska uppforas med hénsyn till
omradets kulturhistoriska vérden och bli ett samtida komplement pé
platsen. Byggnaden ska knyta an till historien samtidigt som den
tydliggor vad som dr befintligt och nytt. Platsen ska gestaltas med
hog arkitektonisk kvalitet 1 savil detaljer som helheten.

Byggnaden placeras ovanpa den befintliga terrassmuren vilket ger
den en tydlig och framtrddande plats i landskapet. Genom sin
placering och volym inordnar sig den nya byggnaden med den
befintliga villan och tillsammans skapar de en duo som reser sig
over sin omgivning. Bada byggnaderna dverordnar sig radhusen
som ligger i linjer kring planomrédet.

Forskolebyggnaden tar 1 sin form inspiration av radhusen, med en
tydligt Ost-vastlig orientering, flacka tak och avskalade fasader.
Byggnaden, likt radhusen, avslutas i vister med en 1adgdel som
sticker ut fran fasadlivet. Den enkla volymen gestaltas med
inspiration av de ekonomibyggnader som tidigare omgéardat Villa
Marieborg.

Byggnadens framtrddande placering bidrar till att detaljer och
material behdver utformas med omsorg. Fasaden utformas med
inspiration frdn ekonomibyggnader och uppfors i staende slét
trdpanel. Val av farg ska inspireras av platsens historiska
anvindning och ytterligare stirka idén av en ekonomibyggnad
tillhérande Villa Marieborg.

Utformningen av forskolegarden ska ta avstamp i platsens historia,
typografi och vixtlighet for att mojliggora tillrackligt stora och
kvalitativa friytor som tillater bade lugn lek och rérelse. Aldre trid
ska beaktas 1 gdrdens utformning da de tillfér hdga natur- och
kulturvérden till platsen. Sarskilt beaktande bor tas till fastighetens
terrassmurar som anses vara av stor kulturhistorisk vikt.

Allman plats

Gator och trafik

I anslutning till planomradet finns en befintlig vindplats som
tidigare utnyttjats for angoring och lastning. Véndplatsen ar inte en
del av planomréadet och kommer fortsatt anvdndas for uppstillning
vid leveranser. Planforslaget innebér ingen foréndring i gatunétet.

Tillganglighet

Fastigheten bestér i huvudsak av en hojdpunkt i geografin och ar
darfor starkt kuperad. I dagsldget gér det inte att nd byggnaderna
utan att anvénda trappor. I och med tillkommande bebyggelse
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Oppnas en tillgidnglig entré upp 1 terrassmuren, fran vilken
byggnaderna och forskolegérden kan nas via hiss. En ny
parkeringsplats for rorelsehindrade anordnas ldngs Radagatan, cirka
23 meter frin den tillgéngliga entrén.

Kvartersmark

Forslaget mojliggdr uppforandet av en ny byggnad som tillsammans
med en befintlig sekelskiftesvilla ger plats at fyra
forskoleavdelningar. Tre avdelningar forlédggs i den nya byggnaden
och en avdelning i den befintliga sekelskiftesvillan. Den befintliga
villan bevaras och ges ett exteridrt skydd mot foérvanskning.

Foreslagen utformning av forskolan. Vy frdan Radagatan, sett frdn nordost.
(Wilund arkitekter och antikvarier, 2024)

Den nya byggnaden placeras ovanpa en befintlig terrassmur langs
fastighetens norra gréns. Byggnaden uppfors i tvd véningar med en
kallarvaning innanfor muren. I kdllaren placeras soprum,
barnvagnsparkering och teknikutrymmen. I fastighetens nordvéstra
horn tar forskolan ett kliv ned fran muren med en ldagre byggnad.
Den lagre byggnaden méter de befintliga radhus i vister
hojdmassigt och mojliggor for en terrass pa taket. Byggnaden tar
upp motet med marken genom dess placering i1 suterrdng.

Tvdrsektion och relation till omgivning sett fran dst
(Wilund arkitekter och antikvarier, 2024)
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Skolgédrden placeras mellan den befintliga villan och den nya
bebyggelsen samt pé takterrassen och berdknas till cirka 1400
kvadratmeter. Befintliga terrassmurar bidrar till att dela in
skolgarden i olika zoner for olika aktiviteter. Den tillkommande
terrassen ovanpd ldgdelen nés via en trappa fran skolgarden och kan
nyttjas for lugnare aktivitet. Utformningen av skolgérden tar
avstamp 1 trddgardens historiska anvéndning och flera trdd bevaras,
vilket ger goda skuggforhdllanden.

Foreslagen utformning av forskolan. Flygvy frdn sydvdst.
(Wilund arkitekter och antikvarier, 2024)

Fasaden uppfors i stdende slét tripanel. Taket uppfors i svart falsad
plat 1 skivtackning och med synliga taktassar. Materialvalen ar
gjorda for att knyta an till de ekonomibyggnader som tidigare
omgirdat Villa Marieborg.

Fasad sett fran sydvdst. (Wilund arkitekter och antikvarier, 2024)
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Befintligt

Planomrédet bestér 1 sin helhet av fastigheten Hemmar6 2. Pa
fastigheten star idag Villa Marieborg som ar uppford pa tidigt 1900-
tal, 1 vit spritputs med grona detaljer, pa grunden till en 1700-tals
gérd. Villan ir placerad pa en hojd med tva sidor omgérdade av
terrassmurar i natursten vilket gor att den framtrader tydligt i
stadsbilden. Fastigheten angrénsar i det nordostra hornet en tradallé
upp mot Agesta Brovig, vilken kan antas vara en rest frin den
ursprungliga garden. Strax Oster om fastigheten finns en lekplats
med anslutning till en &ng som striacker sig hela vigen ned mot
Magelungens norra strand.

Planomradet omgérdas av tvavaningsradhus uppforda pé 60-talet
som placerats i rader langs sluttningen ner mot strandkanten.
Radhusen har en tidstypisk utformning med flacka sadeltak och
fasader i morkt tegel. Radhusen avslutas i 6ster med ldga
forrddsbyggnader som sticker ut frin fasaden. Lagdelarna ar
uppforda i trd med platta tak.

Kdllargrunden och terrassmuren sett fran nordast. Radhus séder om planomradet med entréer och

utstickande lagdel. Sett fran nordost.
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Motiv till detaljplanens regleringar

Anvandning av mark och vatten

S, — Kvartersmark

Regleras for att mdjliggora forskoleverksamhet pa fastigheten.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begransning av markens nyttjande

Prickmarken regleras for att sékerstilla terrassmurens synlighet i
landskapet. Korsmarken regleras for att mojliggora uppforandet av
skolgard med tillhérande lekutrustning och trappor.

Fastighetsstorlek

Regleras for att sékerstilla fullgod friyta och forhindra styckning.

h4, h, och h; — HOjd pa byggnadsverk

Regleras for att tillkommande bebyggelse ska inordna sig
hdjdmaissigt med den befintliga villan samt for att skapa goda sol-
och skuggforhallanden mot kringliggande bebyggelse. Nockhojd
regleras for att tilldta installationer pa tak och terrass med
tillhérande ricke pa den lagre byggnaden.

— Markens anordnande och vegetation

Regleras for att bevara de kulturhistoriska och ekologiska varden
som triaden besitter.

— Rivningsfoérbud

Regleras for att sdkerstédlla Villa Marieborgs bevarande.

q1 — Skydd av kulturvarden

Regleras for att sékerstélla att villans exterira utformning bevaras
med hénsyn till dess kulturhistoriska vérde. Fasadens och takets
utforande regleras for att bevara helhetsuttrycket. Detaljerna
bevaras dé dr utméarkande delar av villa Marieborgs
byggnadshistoriska vérde och karaktir.

04 och o0, — Takvinkel

Regleras for att sikerstilla att den tillkommande bebyggelsen
samspelar med befintliga byggnader samt for att begrdnsa
skuggning mot kringliggande radhus.
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fy, f2, och f; — Utformning

Regleras for att sékerstélla att utformningen haller hog kvalitet och
uppfyller den framtagna arkitektoniska idén. Fasadmaterial regleras
for att anspela pa de ekonomibyggnader som tidigare funnit kring
platsen. Takmaterial regleras for att knyta an till Villa Marieborg.
Stodmuren regleras for att bekrifta befintlig anvéindning. Trappor
och entréer regleras for att mojliggdra funktionella entréer.

Villkor for startbesked

Regleras for att sikerstélla en forskolemiljo fri frin fororeningar.
Genomfdérandefragor

Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheter och agoférhallanden

Planomradet omfattar hela fastigheten Hemmaro 2 som dgs av
Stockholms kommun och dr uppliten med tomtrétt till Hemmar6 2
Fastigheter AB.

Rattigheter

Behov av rittigheter provas i samband med fastighetsbildningen i
lantméteriforrattning. Nagra rattigheter bedoms inte behdva inréttas
for planens genomfGrande.

Verkan pa befintliga detaljplaner

Planforslaget innebdr att befintlig detaljplan PL 5723, Stadsplan for
Kv. Hemmar6 och Vand m.m., helt upphor att gilla inom
planomradet.

Forandrad fastighetsindelning

For genomforandet av planen bedoms ingen fastighetsbildning
krévas.

Tekniska fragor

Utbyggnad vatten och aviopp

Fastigheten dr ansluten till de kommunala néten for dricks- och
spillvatten.
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Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning

Exploatoren finansierar och ansvarar for uppforande av ny
bebyggelse och anldggningar pa kvartersmark samt for anslutning
och iordningstéllande av utemiljoer pa allmin plats.

Planavgift

Planavtal har tecknats med exploatoren for att tacka
stadsbyggnadskontorets kostnader i samband med uppréttande av
detaljplan. Stadsbyggnadskontoret ansvarar for uppréttande av ny
detaljplan.

Ersattningsansprak

Med anledning av att skyddsbestimmelser skall inforas pa
plankartan ska fastighetsdgaren, innan planen antas av
stadsbyggnadsndamnden, triffa ett avtal med Stockholms stad for att
avsiga sig ersittningsansprak. Avtalet triaffas med
exploateringsnamnden.

Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

Genomforandet av detaljplanen kommer att regleras genom
overenskommelse om exploatering mellan byggaktdren och
exploateringsnimnden.

Markanvisning

Fastigheten markanvisades till den befintliga tomtrattshavaren
Hemmaro6 Fastigheter 2 AB den 23 februari 2023.

Tidplan

Preliminér tidplan for den fortsatta planprocessen:

Samrad oktober — november 2024
Granskning april — maj 2025
Antagande oktober 2025

Laga kraft, tidigast november 2025
Kulturvarden

Rivningsforbud

Villa Marieborg med lindallé, parktrdd och terrassmur har hoga
kulturhistoriska virden pa lokal niva och vissa kulturhistoriska
virden pa regional och nationell niva. Virden bars framst av den
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ursprungliga huvudbyggnaden i anldggningen med dess utformning
och till viss del dven av placeringen i terrdngen och i forhallande till
terrass, omgivande végar och lindallé. For att bevara de
véirdebirande karaktirsdragen beldggs villan och terrassen med
rivningsforbud. Aven vissa trid beliggs med fillningsforbud da
tridgdrden och tradens placering besitter kulturhistoriska virden.

Bevarandekrav

Huvudbyggnaden (Villa Marieborg) forses med skyddsbestimmelse
q; for att skyddas mot rivning och forvanskning. Byggnaden
bedoms vara sérskilt vardefull ur kulturhistorisk synpunkt och
ddrmed omfattas den av forvanskningsforbudet i PBL 8 kap 13 §.

Skyddsbestammelse ¢; anger att huvudbyggnaden ska bevaras till
sin volym och exteriora utformning med fonsterséttning och
fasadindelning, slidtputsad grund och spritputsad fasad med dragna
lister, falsat plattak i skivtickning, ursprunglig entrédorr, 6vriga
dekorativa element som profilerade taktassar, altan med dekorerade
stolpar samt synligt underlagstak i takspranget. Fiargsattning ska
anpassas till byggnadens kulturhistoriska sammanhang.

Skyddsbestammelser for huvudbyggnaden dr inte ténkt att hindra ett
aterstéllande av idag forlorade dldre delar, sdsom vissa ornament i
fasadputsen eller sockelavtickningens kuldr.

En generell skyddsbestimmelse anges for hela planomréadet for att
vérna terrassmuren och dess disposition. Bestimmelsen anger att
tomtens karaktér vad géller stodmuren i natursten och terrasseringen
ska bevaras

Planeringsunderlag

Kommunala

Undersdkning enligt Miljobalken 6 kap. 6 §

Stadsbyggnadskontoret bedomer, enligt 5 kap 11a § PBL, att
detaljplanens genomforande inte kan antas medfora sddan
betydande miljopéverkan som avses 1 6 kap. miljobalken och
anslutande bestammelser.

Sammantaget bedoms den planerade verksamheten inte medfora
vasentlig paverkan pa miljo, kulturarv eller ménniskors hélsa.

De miljofragor som har betydelse for projektet har studerats under
planarbetet och redovisas i planbeskrivningen.
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Utredningar
Utredningar som tagits fram under planarbetet dr

- Kulturmiljéanalys (Wilund arkitekter och antikvarier, 2024)

- Barnkonsekvensanalys (Wilund arkitekter och antikvarier, 2024)

- Dagvatten- och skyfallsutredning (Envigo, 2024)

- Miljoteknisk markundersékning (Envigo, 2024)

- Naturvirdesinventering (Calluna, 2024)

- Berdkning av buller fran vdgtrafik (PE Teknik & Arkitektur,
2024)

Ovrigt underlag

- llustrationsmaterial (Wilund arkitekter och antikvarier, 2024)
Planeringsforutsattningar

Kommunala

Detaljplan

Omrades omfattas av stadsplan PL 5723, Kv Hemmar6 och Véno
m.m. som medger allmént andamal och prickmark ddr omradet inte
far bebyggas. Genomforandetiden har 16pt ut.

Planbesked
Planbesked gavs 24 september 2021.

Planprogram

Omradet omfattas av program for Tyngdpunkt Farsta men &r inte
utpekat for utveckling.

Oversiktsplan

Omradet dr 1 6versiktsplanen utpekat som en del av ett storre
stadsutvecklingsomrade dar omfattande komplettering foreslas,
exempelvis med bostider, service, verksamheter, gator, parker,
kultur och idrottsytor. Vidare ar Farsta utpekat som ett av stadens
fyra fokusomraden dir behovet av nya forskolor lyfts fram som
stort.

Fastigheten tangerar ett utpekat regionalt ekologiskt samband dir
forstarkningar foreslas 1 den regionalt betydelsefulla ekologiska
infrastrukturen.

Byggnadsordningen

Planomradet ligger i Farsta Strand, en av Stockholms
tunnelbanestadsdelar. Bebyggelsen i ndromradet bestar av radhus
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uppforda pa 60-talet som placerats i rader langs sluttningen ned mot
strandkanten. Radhusen har en tidstypisk utformning med flacka
sadeltak och fasader i morkt tegel.

I byggnadsordningen anges att tunnelbanestider ska utvecklas
utifran en samtida tolkning av platsens forutséttningar och
nirliggande bebyggelse. Kompletteringsbebyggelse 1 anslutning till
tunnelbanestdderna ska utformas utifrin ett helhetsperspektiv och
man ska beakta nirliggande bebyggelse.

Varsam utveckling av smahus- och villaomraden

Planomrédet klassas som ett gruppbyggt smahusomrade i
tunnelbanestaden och priglas av de enhetliga radhusen med
hogkvalitativ arkitektur och hoga miljomaéssiga vérden. Villan &r
ursprungligen en del av Sodertorns villastad. Villastdderna
karaktériseras av varierade bebyggelse dir kvartersmarkens och
gatumiljoernas gronskande karaktér dr ett sammanhéllande
karaktédrsdrag. I vigledningen anges att villastidder ska utvecklas
med utgdngspunkt ur husens anpassning till terréingen och att
byggnader ska utformas inom befintlig struktur utifran en samtida
tolkning av platsens forutséttningar. Vidare anges att man ska ta
tillvara eller aterskapa karaktiarsskapande material, kuldrer,
byggnadsdelar och detaljer i sa stor utstrickning som mojligt.

Riksintressen

Detaljplanen omfattas inte av ndgot riksintresse.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Miljokvalitetsnormer for luft klaras for planomrédet.

Vatten

Planomradet ar beldget inom avrinningsomradet for
ytvattenforekomsten Magelungen (SE657041-163174). Enligt
VISS augusti 2024 har Magelungen otillfredstéllande ekologisk
status och uppnar ej god kemisk ytvattenstatus.
Miljokvalitetsnormer som ska uppnés for ytvattenforekomsten ér
god ekologisk status ar 2033 och god kemisk ytvattenstatus ar 2027.

Detaljplanen berors av lokalt atgardsprogram for Magelungen och
Forsan.
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Buller

Planomrédet utsitts for trafikbuller frin Agesta Brovig. Ljudnivan
vid nidrmsta byggnad dr 50-55 dBA ekvivalent ljudniva pa tva
meters hojd enligt stadens bullerkarta.

=40 dBA
40-45 dBA
| | 45-50 d8A
50-55 daA
55-60 dBA
60-65 dBA
-0 0o
.FU 75 daA
B

Bullerkarta. Planomrddet inom réd markering. (Miljoforvaltningen, 2016)

Milj&

Natur

Planomradet ar latt kuperat och ligger pa en liten hojd. Tradskiktet
utgdrs av ett visst olikdldrigt tradskikt med enstaka dldre, grova
trdd, unga 16vtrad och ett tatt buskskikt med ungt 16vsly. De
dominerande triddslagen dr skogslind, skogsek, skogsalm,
skogslonn, ronn och oxel. Pa forskolegirden finns nigra skogslindar
men 1 Ovrigt dr stora delar av ytan hardgjord.

En naturvérdesinventering enligt SIS standard (SS 199000:2023)
har utforts i september 2024. Vid inventeringen avgransades ett
landskapsomrade som bedémdes vara ett virdelandskap for ddellov.
Virdelandskap ér ett landskapsomridde med sirskild betydelse for
biologisk mangfald. Vid den férdjupade inventeringen av
naturvérdestrad avgriansades totalt atta trad varav tre av dessa &r
sarskilt skyddsvérda.

Vid fladdermusinventeringen har det noterats fyra till fem arter i
omrddet. Det gar inte att utesluta att kolonier féorekommer i nagot av
de ihdliga traden eller fundamentet/muren vid villan. Ytterligare
arter kan tillkomma vid vidare analys.

Strandskydd

Fastigheten omfattas inte av strandskydd.
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Dagvatten

Dagvattnet ska omhéndertas inom den egna fastigheten enligt
stadens dagvattenstrategi och atgardsniva. Idag avrinner dagvatten
direkt mot sjon Magelungen utan fordrdjning eller dagvattendtgérd.
Fastigheten bestér nistan uteslutande av urberg och dr omgardad av
glacial lera med ett varierande jorddjup pa 3 till 20 meter. Enligt
SGU ér urbergets genomsldpplighet medelhdg medan den glaciala
leran har en lag genomslédpplighet.

Halsa och sakerhet

Risk for oversvamning

Da planomradet i sin helhet bestar av en kulle foreligger ytterst liten
risk for 6versvimning pa fastigheten. Radhusen vister och séder om
planomradet ligger ddremot i1 en sinka vilket innebér att risken for
oversvamning &r stor. Tillkommande bebyggelse ska utformas sa att
oversvamningsrisken inte okar for kringliggande bebyggelse.

Risk for ras

Vid ny- eller ombyggnation kring eller pa terrassmuren i
planomradets Ostra och viéstra delar behover murens bérighet
beaktas och sikerstillas.

Fororenad mark

I samband med planldggningen av omradet har en
markmiljoundersdkning gjorts for fastigheten. Undersokningarna
visar att riktvérdet for kinslig markanvindning (KM) 6verskreds i
17 av 26 markprover och riktvardet for mindre kanslig
markanvindning (MKM) i 2 av 26 prover. Overskridande Zmnen
for kinslig markanvédndning avser bly, PAH-H, PAH-M, kvicksilver
och zink. Overskridande imne for mindre kéinslig markanviindning
avser bly.

Fororeningarna pétréffas ytligt (ned till 0,5 meter under markytan) 1
majoriteten av proverna. Tva prover uppvisade fororeningar pé 0,1
— 0,6 meter under markytan och en punkt visade féroreningar pa
djupare niva. Halter 6verskridande kénslig markanvéndning
uppmattes for PAH-H pa provtagningsdjupet 0,5 — 1,0 meter under
markytan.

Geotekniska forhallanden

Fastigheten bestar i princip uteslutande av ytnéra urberg med
ovanliggande lera. Kringliggande omraden bestar av glacial lera.
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Hydrologiska forhallanden

Skyfallsmodellering for Stockholms stad visar att det idag inte finns
ndgra platser inom planomréadet dér det riskerar att samlas vatten
vid ett kraftigt skyfall. Omradet direkt vister om fastigheten har
déremot stora risker for vattensamlingar.
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Skyfallskartering — Maxdjup (t.v.)och Flodesvigar (t.h.) (Stockholms stad, 2018)

Planomrddet inom rod markering

Vattenskyddsomrade

Planen ingér inte i vattenskyddsomrade.

Kulturmiljo

Delar av den befintliga bebyggelsen har hoga kulturhistoriska
vérden, inte minst pa en lokal nivd. Huvudbyggnaden besitter
byggnadshistoriska och byggdansteknikhistoriska viarden genom de
ménga fordndringar och den bevarade timmerstommen samt
socialhistoriska virden som ett exempel pé ett borgerligt boende
fran 1700-talet och sekelskiftet 1900. Byggnaden har ocksé ett
samhaéllshistoriskt virde som en sparad del av Sodertorns villastad i
den nya stadsdelen Farsta strand, dir de exproprierade villorna
anvindes for sociala &ndamal, vilket speglar dem tidens tro pa det
offentligas roll 1 bdde den byggda miljon och samhéllslivet.

Byggnaden har ocksa ett visst arkitekturhistoriskt virde som ett
tidigt verk av den vilkénde arkitekten Hakon Ahlberg. Byggnaden
har vidare ett arkitektoniskt virde genom sin volym och
fasadgestaltning med frontoner och gavlar mot 6ppna vyer i norr,
Ost och sdder. Byggnaden har dven ett miljoskapande viarde som till
stor del bars av dess placering pa terrassen och i alléns axel.
Byggnaden har dven ett virde 1 att den sedan atminstone 1950- talet
anvints for barnomsorg i olika former.
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Den omgivande landskapsgestaltningen dr huvudsakligen fordndrad,
men terrassmuren, vissa av parktraden och lindallén finns
fortfarande kvar och berittar om den gamla herrgérdsliknande
anldggningen Marieborg och bar pa miljoskapande och
samhallshistoriska vérden.

Sammantaget konstateras att villa Marieborg med lindallé, parktrad
och terrass har hoga kulturhistoriska virden pé lokal nivé och vissa
kulturhistoriska virden pa regional och nationell nivd. Védrdena bérs
framst av den ursprungliga huvudbyggnaden i anldggningen, med
nuvarande volym, takform, fonstersattning, putsad fasad, sagade
taktassar, altan med dekorerade stolpar och ursprungliga dorrar. Till
viss del bérs vdrdena dven av placeringen i terrdngen och i
forhallande till terrass och omgivande végar och lindallé.

Fornlamningar

Inga registrerade fornlimningar finns inom planomradet eller i dess
omedelbara nédrhet. En uppgift om en torpldmning finns registrerad 1
Fornsok med bedomningen “Ingen antikvarisk beddmning - Uppgift
om ldmning, ej bekréftad i falt”. DA ett dldre bostadshus fortfarande
finns pa platsen anses inte klassificeringen “varaktigt dvergiven”
som uppfyllt och det bedoms darfér som osannolikt att denna
uppgift skulle anses utgora en fornldmning.

Stadsmuseets klassificering

Fastigheten Hemmaro 2 dr enligt stadsmuseet gronklassad, vilket
innebadr att fastigheten med bebyggelse dr sérskilt viardefull fran
historisk, kulturhistorisk, miljomaéssig eller konstnirlig synpunkt.

Villa Marieborg har enligt stadsmuseet stora
stadsbyggnadshistoriska och samhéllshistoriska virden som
vilbevarade exempel pa bebyggelsen i Sodertorns villastad.

Byggnaden i Hemmard 2 ligger pd en hdjd och har bade ett
stadsbyggnadshistoriskt och ett miljoskapande viarde. Byggnaden
priglas av en ombyggnad utford ar 1927 och bevarar byggnadsdelar
frén sdvil byggnadstiden ar 1902 som 1920-talet, t.ex. volym och
takform, fonster, dorrar, dekorativa verandastolpar m.m. Enligt
muntliga uppgifter ska byggnaden sti pa grunden till en dldre gard —
Marieborgs gérd, vilket i s fall ytterligare forstarker husets
kulturhistoriska vérde.

Runt planomridet ligger radhus frdn 1960-talet, vilka har givits gul
klass. Vidster om planomradet, vid stranden mot Magelungen, ligger
fastigheten Vilohemmet 1 med en gronklassad byggnad. S6der om
planomradet nere vid stranden ligger det gamla rokeriet pa
fastigheten Farsta 2:1 som ocksa givits gron klass.
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Fysisk miljo

Teknik

Fastigheten ar ansluten till det kommunala ledningsnitet for
dricksvatten och spillvatten. El- och fjarrvirmeledningar finns inom
omrédet.

Avfallshantering

Avfallshantering ska ske 1 enlighet med Stockholms stads riktlinjer.

Service

Planomradet har god tillgéng till service pa géng- och cykelavstind.
P& Stieg Trenters Torg, cirka 600 meter fran planomradet, finns
Farsta Strands tunnelbanestation, matbutik och restaurang. I Farsta
Centrum, cirka en kilometer fran planomradet finns ett brett utbud
av service med butiker, restauranger, gym, tandlékare, vardcentral,
bibliotek, stormarknad med mera.

Det bedrivs idag forskoleverksamhet pa fastigheten. Narmsta nésta
forskola ér Forskolan Guldgruvan vid Ekhdradsgatan och
Solglimten Martingarden vid Hogerudsbacken, cirka 650 respektive
800 meter frin planomradet. Narmaste skola &r Magelungsskolan F-
6 som ligger ca 700 meter fran planomrédet.

Trafik

Omréadet ar vl forsett med gang- och cykelstrak. Det ér cirka 600
meter till Farsta Strands tunnelbane- och pendeltagsstationer samt
cirka 100 meter till busshallplatsen Ekshédradsgatan som trafikeras
av tre busslinjer.

Fastigheten nis via en stickgata fran Agesta Brovig som avslutas
med en vindplan precis Oster om fastigheten. Gang- och cykeltrafik
ar separerat fran vagtrafik genom en tradallé. Langs fastighetens
norra, vastra och sodra sida finns enskilda angoringsgator till
kringliggande radhus. Pa fastighetens Ostra sida gér ett kommunalt
gang- och cykelstrak som leder till lekplats, parkomrade samt
kollektivtrafik och andra malpunkter. .

Natur

Gronomrade

Planforslaget bedoms ha liten paverkan pa gronomraden. Den nya
bebyggelsen placeras framst pa fyllnadsmassor, ovanpa
terrassmuren och delvis pa en gron slént i fastighetens nordvéstra
del. Ytorna har begriansat med ekologiska varden.
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For att sdkerstilla de naturviarden som finns pa platsen,
forskolegardens grona karaktdr, tridgérdens kulturhistoriska virden
och for att dra nytta av ekosystemtjinster s som skuggning, ges
vérdefulla trdd med skyddsbestammelser. Placeringen av
bebyggelsen har gjorts for att bevara de hoga naturvdrden som
patréffats pa fastigheten. En férdjupad inventering av vedlevande
insekter kommer utforas infor granskning.

TECKENFORKLARIMNG:

=) Inventaringsomréde lrad

Matursardeshbiop ? Ek

E Praliminar netundardeskiass 3 Patagligt naturedrde & Skogsslm
# Skogsind
&  Skogsknn

v  Skydcsvarda trad

Karta over inventeringsomrddet med avgrdnsad naturvirdesbiotop och
naturvirdestrdd, inklusive skyddsvdrda trdd (Calluna, 2024)

Konsekvenser
Miljo
Stallningstagande 4:33b PBL

Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomforande
inte kan antas medfora sddan betydande miljopaverkan som &syftas
1 PBL (2010) 4 kap 34§ eller MB 6 kap 11§ att en miljobedomning
behover goras. Planforslaget 6verensstimmer med géllande
oversiktsplan. Planforslaget bedoms inte strida mot nagra andra
kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller férordningar.
Planforslaget berdr inte omrade av nationell, gemenskaps - eller
internationell skyddsstatus. Den planerade verksamheten bedoms
inte medfora vésentlig pdverkan pé miljo, kulturarv eller
méinniskors hilsa. De miljofragor som har betydelse for projektet
har studerats under planarbetet och redovisas 1 planbeskrivningen.
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Dagvatten

Dagvatten foreslas hanteras med véxtbaddar placerade i fastighetens
sodra och véstra grians. Vixtbdddarna dimensioneras for att klara
stadens krav om att hantera 20 millimeter nederbérd inom
fastigheten. Den planerade dagvattenatgirden bedoms medfora en
kvalitativ forbéttring da dagvatten kommer fordrdjas, renas och
magasineras 1 hogre utstrackning &n 1 nulédget.
Fororeningsberidkningarna for utgdende dagvatten visar att
fororeningskoncentrationerna och fororeningsmingderna for
samtliga undersokta &mnen kommer att minska. Véixtbaddar kan
innebdra en 0kad anvéndning av godsel, vilket kan bidra till
overgddning hos recipienten Magelungen. Tekniska 16sningar bor
viljas ut sa att anvdndning av gddsel minimeras eller utesluts.

TECKENFORKLARING
[ Fostighetsanin
T Gritsyla {743 m2|
Grusyta [427 mz)
[ vita Meorichorg (141 mi)
) Frorserd ook [324 )
B trapoa (12 ma)
_I Iregen ckxgpeattenhaniering [252 m2|
— T
| —tSddar |dogratterdigard|
=4 Rinnpdar
== Rnnpdar iok
& Shuprdr (kg pd pocering)

HSjdorvor (0.5 m|

Féreslagen dagvattenhantering med avrinningspilar mot vixtbdddarna i

fastighetens vdstra och sodra hérn. (Envigo, 2024).

Kulturhistoriskt vardefull miljo

Stadsbyggnadskontoret bedomer att framtaget planforslag ar
lampligt utifran landskaps- och stadsbild. Ett antikvariskt underlag
har tagits fram dar vardebarande karaktarsdrag identifieras och
skyddsbestimmelser foreslas. I och med planforslaget sékerstélls
Villa Marieborg och terrassmurens bevarande. Den nya
bebyggelsen placeras pd fastigheten med hénsyn till platsens
historia och tar medvetet avstand fran befintliga
byggnadskomponenter for att tydliggdra vad som &r befintligt och
nytt. Placeringen av ny bebyggelse ovanpd muren innebir en
paverkan pd trddgdrdens ursprungliga utformning men beddms inte
vara sa stor att det utgor en forvanskning av utemiljon.
Sammantaget bedoms dtgirderna som anpassade till kulturvirdena
pa platsen och ar ddrmed forenliga med PBL 2 kap 6 § samt 8 kap
13 §.
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Ljusforhallanden och lokalklimat

For att ge en tydlig bild av bebyggelsens skuggpédverkan har en
solstudie tagits fram. Studien visar skuggbildningen vid
sommarsolstandet och vardagjamningen vid tre klockslag.

Wardagjamning 19.00 Sommarsolstand 19.00

Solstudie (Wilund arkitekter och antikvarier, 2024)

Studien visar att den nya bebyggelsen vid vardagjamningen,
kommer ge skuggverkan pé det ndrmsta radhuset i vast klockan
09.00 och pa de norra radhusens uteplatser klockan 14.00. Vid
19.00 har solen gatt ned. Vid sommarsolstdndet kommer den nya
bebyggelsen inte skugga nagon grannfastighet. P4 kvéllen bildas
langre skuggor 6ver vandplatsen Oster om fastigheten. I framtagen
solstudie redogdrs for skuggforhillandena for fler datum vilka ger
motsvarande resultat som ovan.
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Miljokvalitetsnormer

Vatten

Omradet dr beldget inom avrinningsomradet for
ytvattenforekomsten Magelungen for vilken faststillda
miljokvalitetsnormer ska f6ljas.

Planforslaget bedoms inte pdverka mojligheterna att uppna
miljokvalitetsnormerna for vatten eftersom néringsdmnen eller
fororenande d&mnen inte tillférs Magelungen. Dagvatten fran
planomradet fordrdjs och tas om hand inom fastigheten.
Byggaktoren far inte genom val av byggnadsmaterial férorena
dagvattnet med tungmetaller eller andra miljogifter.

Buller

Den foreslagna bebyggelsen uppfyller riktvdrdet 50 dBA pd minst
50% av skolgardens vistelseytor, vilket &r malséttningen for ny
skolgard enligt Naturvardsverkets vigledning om buller frén vég-
och spartrafik pa skolgérdar.

Teckenforklaringar

== vig
E Bygegnader farskola
E= Ourizs byzgnader

Héjdnivakurva

l:l Fastighetsgrans

Dygnsekvivalent niva
Laeq2sn (dBA)

I - 45

45 - 50
50 - 55
55 - B0
I 50 - 65

[ 55 - 70
I o

Skala (A4) 1:1000

o 10 20 30

(PE Teknik och Arkitektur, 2024)

Utdrag fran bullerutredningen
Halsa och sakerhet

Oversvimning

Forslaget antas medfora en begrinsad paverkan pa infiltrations- och
avrinningsforhallanden inom planomrédet. Risken for
oversvamning bedoms inte 6ka med den nya bebyggelsen
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Social hallbarhet

Barn

Planforslaget innebdr att fler barn far tillgang till &ndamélsenliga
forskolelokaler. Villa Marieborg, som tidigare varit
hussvampsangripen har renoverats och den fororenade marken pa
skolgérden saneras, vilket bidrar till en mer hilsosam laromil;jo.
Den utdkade byggritten innebdr att fler barn behdver samsas om
mindre friyta men stadsbyggnadskontoret bedomer att tillgangen till
nirbeldgna naturomraden, befintlig lekplats och dng precis dster om
planomrédet fortsatt dr god. Vidare uppgér friytan pa skolgarden till
ungefdr 19 kvadratmeter per barn, vilket bedoms som bra.
Sammantaget kommer barnen har tillgang till varierade och
dndamalsenliga friytor inom och i ndrheten av planomradet.

Jamstalldhet

Genom att planera for fler forskoleplatser 1 anslutning till bostédder
forbattras forutsittningarna for hushall att dela pé det obetalda
arbetet, som himtning och lamning innebar, vilket kan ha positiva
effekter for jamstélldhet.

Trafik

Motortrafik

I och med att antalet forskoleplatser 6kar kommer fler barn ldmnas
vid fastigheten under for- och eftermiddagar. Detta kommer
sannolikt att 6ka motortrafiken ldngs Rédagatan stundvis men
trafiken beddms som begrinsad.

Gang- och cykeltrafik

Forutsittningarna for att gé och cykla till planomradet 4r goda i och
med det separerade gang- och cykelnétet i omradet. Gdng- och
cykeltrafiken berdknas 6ka vid himtning och ldamning i och med att
fler forskoleplatser tillkommer. For att uppmuntra till héllbart
resande planeras for en barnvagns- och lddcykelparkering i
entréplan.

Tillganglighet

I och med den tillkommande bebyggelsen tillgdnglighetsanpassas
fastigheten. En ny entré tillkommer 1 markplan och den nya
byggnaden forses med hiss som kan nyttjas for att nd det upphojda
gérdsplanet. Den tillkommande parkeringsplatsen for
rorelsehindrade bidrar ocksa till 6kad tillgénglighet.
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Avfallshantering

Avfallshanteringen foreslas hanteras i1 bottenplan och ar dtkomlig
via den tillgéngliga entrén. Uppstéllning av fordon sker pd den
befintliga véndplatsen.

Raddningstjanst

Réddningsfordon bedoms kunna stillas upp pa den befintliga
vindplanen samt pa angdringsgatorna langs fastighetens norra och
sOdra grins. Gatornas barighet har inte studerats, inte heller
véndplats for riddningsfordon.



