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Sammanfattning

Detaljplanen syftar till att uppfora en ny byggnad som ramar in
korsningen Sorgéardsvégen, Virstagdrdsvigen och Virsta allé.
Den foreslagna byggnaden planeras att uppforas i fyra till fem
vaningar.

Planforslaget mojliggor tva alternativa anvandningar,
vardbostéder alternativt bostdder. Vardboendet ger plats for 70
boende och ett flerbostadshus mdjliggdr 67 bostider, vilka avses
upplatas som bostadsritter. Bdda anvéindningar mojliggor lokaler
1 bottenvaningen.

Omradet dr idag delvis varierat med blandade typologier.
Villakvarter méter en storre skala vid Spadnga centrum.
Bebyggelsens skala och utformning anpassas till omradets
karaktir.

Bebyggelsen ska mota Virstagardsvégen och Sorgardsviagen med
forgardsmark och entréer. Bilparkering for bostadsforslaget 10ses
i garage med kompletterande markparkering pa gard.
Bilparkering for vardbostdder 16ses enbart med markparkering pa
gard. En befintlig in- och utfart mot Virstagdrdsvéigen behalls 1
planforslaget som utfart for markparkering.

P& planomradet finns tva naturvirdestrdd som planeras att
bevaras.

Miljobedémning

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

Tidplan
Tidplan &r:
Samrad 17 december (2024) — 18 februari (2025)

Preliminér tidplan for den fortsatta planprocessen:
Granskning november-december (2025)
Antagande januari (2026)

Laga kraft, tidigast februari (2026)
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Inledning
Handlingar

Planhandlingar

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

Undersokning enligt miljobalken 6 kap. 6 §
Stadsbyggnadskontoret bedomer, enligt 5 kap 11a § PBL, att
detaljplanens genomforande inte kan antas medfora sadan
betydande miljopaverkan som avses i 6 kap. miljobalken och
anslutande bestimmelser.

Planforslaget bedoms inte strida mot lagstiftning eller riktlinjer
om ljudmiljo, naturvirden, vattenkvalitet, Gversvimningsrisker,
markfororeningar eller luftkvalitet. Planforslaget beror inte heller
naturomraden med regional, nationell eller internationell
skyddsstatus.

Enligt Stadsmuseet bedoms den foreslagna detaljplanen inte
innebdra en sd betydande miljopaverkan ur kulturmiljosynpunkt
att en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) behover uppforas.
Dock bedoms det nodvindigt att utreda den befintliga
byggnadens kulturhistoriska vérde samt att ta fram en
konsekvensanalys av hur den foreslagna bebyggelsen kan komma
att paverka kulturmiljon.

Sammantaget bedoms den planerade verksamheten inte medfora
visentlig paverkan pa miljo, kulturarv eller minniskors hélsa.
De miljofragor som har betydelse for projektet har studerats
under planarbetet och redovisas i planbeskrivningen.

Utredningar
Utredningar som tagits fram under planarbetet ar:

- Brandskyddsbeskrivning, Nybyggnad av flerbostadshus,
garage och lokal for uthyrning (Brandkonsulten, 2024)

- Brandskyddsbeskrivning, Nybyggnad av vdrd- och
omsorgsboende och lokal for uthyrning (Brandkonsulten,
2024)

- Bullerutredning (Acad, 2024)

- Dagvattenutredning Vdrsta gard 23 och 39 (Structor, 2024)
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- Kulturmiljéanalys och antikvarisk konsekvensutredning
(Tyréns, 2024)

- Naturvirdesinventering NVI (Calluna, 2024)

- Vibrationsmdtning (Acad, 2024)

- Virsta gard trafikutredning (Structor, 2024)

- Virsta gard PM — Limplighetsbedomning for
markanvdandning (Wescon, 2024)

Ovrigt underlag
- Illustrationsmaterial (Reflex Arkitekter, 2024)
- Illustrationsmaterial (Topia, 2024)

Medverkande

Planen ar framtagen av stadsbyggnadskontoret genom
stadsplanerare Sarah Blake Elmvall. Medverkat har dven
kartingenjor Gunnar Swahn pé stadsbyggnadskontoret samt
representanter fran exploateringskontoret.

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanen syftar till att mojliggdra goda boendemiljoer genom
vérdbostider alternativt flerbostadshus i Solhem. Planforslaget
ska @ven stirka entrén till Spdnga centrum och hantera
overgangen fran centrumbebyggelsens storre skala till
sméskaligheten i Solhems villakvarter. Antal vaningar och
utformning ska anpassas till den befintliga bebyggelsen pé ett
hiansynsfullt sitt. Mot Varstagardsvédgen ska den nya byggnaden
halla fyra vaningar och mot Sorgardsvagen fem véaningar.

Omgivande gator pekas ut 1 dversiktsplanen som framtida urbana
strak. Utvecklingspotentialen av dem framjas av den nya
byggnadens placering vilket stadgar upp korsningen och
gaturummet. Den foreslagna nya bebyggelsen ska ha ett varierat
innehall, likt befintlig byggnad. Tillskottet av boende i omradet
och bottenvaningens lokaler for centrumverksamhet bidrar till ett
aktivt gaturum.

Ett viktigt inslag i omradet dr uppvixta traddgardar, bevarad
naturmark och ett gront gaturum. Planforslaget ger plats &t
forgardsmark mot gata for att bibehélla kvalitén av
villakvarterens grona strak utmed gatorna. Den nya bebyggelsen
skapar ett delvis skyddat gardsrum som kopplar an till
nidrliggande Svandammsparken genom géngvagar. Den nya
garden ska ta tillvara planomrédets befintliga kvaliteter.
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Malsittningen &r att de tva naturvardes trdd som identifierats pa
planomradet, samt uppvéxta trdd pa vistra delen av planomradet
och tva storre tridd 1 gata, ska behéllas for att virna om nédrvaron
av natur.

Lage, areal, markagofoérhallanden
Planomradet bestér av fastigheterna Vérsta gird 23 och Virsta
gird 39 som ligger cirka 250 meter frdn Spanga station.
Planomradet ligger i1 en korsning dér fyra gator mots, 1 gransen
mellan Spanga centrum och Solhem villastad. Planomrédet &r
cirka 2448 kvadratmeter och bestar av en parkeringsplats,
tomtmark samt en byggnad fran slutet av 1940-talet. Byggnaden
som star pa platsen idag &r i tva vaningar och inrymmer
verksamheter och kontor. Agarforhallande:

e Virsta Gérd 23 dgs av Virsta Gard 23 AB

e Virsta Gérd 39 dgs av Fastighetsbolaget 23 och 39 AB

e Solhem 16:1 4gs av Stockholms kommun

vms“

L

Snedbild éver omradet planomradet ungefdrligt med streckad vit linje.
Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Spéanga ar utpekat i oversiktsplanen som ett omrade med stora
stadsutvecklingsmojligheter. Spanga ér ett centrum, dér en tétare
bebyggelsestruktur kan utvecklas. Med 5 minuters ging till
Spénga station hor aktuellt omrdde tydligt till denna
centrumutveckling.
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Sorgardsviagen som angrénsar till planomradet dr utpekat som ett
framtida urbant strak. I oversiktsplanen sévil som i1 Stockholms
cykelplan pekas dven Sorgardsvigen ut som ett viktigt
pendlingsstrak for cykel. Aven Bromstensviigen som kopplar an
till Spanga centrum &r utpekat som ett framtida urbant strak.

Byggnadsordningen

I vigledningen for hur utveckling kan ske i omradet anges att nya
byggnader kan inordnas i befintlig struktur utifrdn en samtida
tolkning av platsens forutséttningar samt att
kompletteringsbebyggelse ska utformas med hansyn till
nérliggande bebyggelse och dess karaktér. Vidare uttrycks att
lokala centrum och centrala strék kan utvecklas och stérkas
genom tillkomsten av kompletterande bebyggelse och
verksamhetslokaler, dir detta ar mdjligt. I vigledningen anges
dven att de gaturummens grona karaktér ska vérnas om och
hardgorande av gronytor undvikas.

Varsam utveckling av smahus- och villaomraden

Planomrédet &r beldgen i1 gransen mellan Spinga centrum och
Solhem. Solhem fortdtades under 1960- och 70-talen men har
fortfarande kvar karaktéren av ett traditionellt egnahemsomréade,
dér de gronskande tridgardarna dr ett viktigt inslag i miljén och
berdrs av Varsam strategin varsam utveckling av smahus- och
villaomraden. Stadsdelscentrumet kring Spanga station med 14ga
hyreshus och butiker i bottenvaningen byggdes under 1930-talet
och berérs inte av strategin. D& planomradet ligger i en
granspunkt gors en del avvdgningar i forhédllande till strategin,
samtidigt som kopplingen still den hogre skalan kring Spanga
centrum dr viktig.

Gallande detaljplan

Planomradet omfattar till storre delen kvartersmark frén
stadsplanen Solhem-15, som faststilldes den 7 maj 1946, och
detaljplanen P2017-12502 samt mindre delar gatumark fran 3895,
5683 och 6945. Planerna medger afférs- och bostadsiandamal.
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Hllustration éver pdgdende detaljplaner i ndromradet.

Pagaende detaljplaner i naromradet

Detaljplan for fastigheten Solhem 15:3 (dnr 2024-01707).
Planens syfte ér att mojliggora cirka 10 radhus. Planen ér i
startskede.

Detaljplan for fastigheterna Nackrosen 14 och 24 (dnr: 2024-
01796). Planens syfte ar att mojliggdra avstyckning inom tva
fastigheter for att uppfora en samt tvé bostader. Planen &r i
startskede.

Detaljplan for fastigheterna Orjan 25 med flera (dnr: 2020~
09159). Planen innehaller flerbostadshus och syftet &r att
mojliggora cirka 50 bostdder. Plan med standardforfarande, i
planskede.

Detaljplan for fastigheten Esbjorn 1 (dnr 2022-13078). Planens
syfte dr att mojliggora cirka 300 hyresratter och innehaller
flerbostadshus samt smahus. Planen &r i planskede.

Riksintressen

Milarbanan ar utpekad som ett riksintresse for kommunikation
och passerar cirka 300 meter nordost om planomradet.
Ombyggnation och planarbete pagar for Milarbanan som ska
breddas fran tva till fyra spér. Foreslagets planomrade ligger pa
griansen in till influensomrédet for Bromma flygplats, vilken ér
ett utpekat riksintresse vars krav pa hinderfrihet beror aktuellt
omréde.
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Foreslaget planomrade ligger i totalforsvaret och SMHI:s
paverkansomrade for viderradar Hatuna.

Forutsattningar

Natur

Mark och vegetation

Virsta gard 23 bestér av utover befintlig byggnad av
markparkering samt tomtmark av parkkaraktiar med mestadels
planterade trdd och grasmark. Virsta gard 39 &r idag obebyggd
och innehaller bland annat storre trad. Trad av ask, lind och 16nn
samt dpple finns pa planomradet varav flera ar gamla och har
héaligheter. Tv4 stora tridd kantar fastigheten pd gatumark ldngs
Sorgéardsvigen. Befintlig vegetation bedoms bidra till reglerande
och kulturella ekosystemtjdnster. Vissa av trdden pa tomtmarken
utgdr tillsammans ett naturvdrdesobjekt med patagligt naturvérde.

Naturvarden

Planomradet ligger inom ett landskapsomrdde med sarskild
betydelse for biologisk méangfald. Totalt har tre vardelandskap
identifierats inom och runt planomradet.

Karta éver naturvdrdesbiotop och dess naturvirdesklassning
(naturvirdesklass 3). Kdlla: Calluna.

Vid genomford inventering identifierades naturvérdesbiotop av
naturvirdesklass 3. Naturvirdesklass 3 omfattar
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naturvirdesbiotoper med viss betydelse for biologisk mangfald
och bor hanteras med generell hinsyn. Naturvéirdesbiotopen
karaktériseras av gamla, grova ddellovtrad av ask, 16nn och lind
pa fastigheterna.

Vid inventeringen méttes 14 naturvirdestrdd in varav tva ér
sarskilt skyddsvirda trad, varav en storre 16nn och ett jéittetrad av
ask som ar mycket gammalt och med héligheter. Trdden inom
planomrédet utgor tillsammans ett naturviardesobjekt med
patagligt naturvirde.

Tva naturvérdestrad (nr 23 och 24 i inventeringskartan nedan)
finns pd gatumark precis 1 anslutning till planomrddet. Lindarna
ar rumsbildande och karaktaristiska for omradet.

Inventering av trdd inom planomrddet. Nr 7 visar plats for sdrskilt skyddsvird
ask. Nr 13 visar plats for sdrskilt skyddsvérd lonn. Kdlla: Calluna.

Sju rodlistade och/eller fridlysta vardearter finns rapporterade
inom eller kan knytas till planomradet. Bland de patréaffade
vardearterna finns bland annat ask och gullviva varav asken ar
rodlistad och gullvivan fridlys. Fem fridlysta arter enligt
artskyddsforordningen (2007:845), exempelvis storre och mindre
vattensalamander, har patréffats i skogsomrddet pa andra sidan
Sorgardsvagen, sydost om planomradet. Sorgardsviagen utgor
barridr for salamandrarna men det ér inte omdjligt att de kan
forekomma 1 inventeringsomradet. Av de fridlysta arterna
forekommer tva fagelarter, storre- och mindre hackspett. Nagon
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fagelinventering avseende hackspettar bedoms inte behovas, di
planomradet anses ha ringa betydelse for hackspettars
levnadsmiljo, frinsett mdjliga boplatser i haltrad.

I artobservation av fladdermdss inom en radio om 1 km runt
omkring planomradet pétriffades inga fladdermdoss. De
forutséttningar som finns for eventuella fladdermoss 1
planomréadet dr boplatser i1 befintliga haltrad.

Rekreation

Hela planomradet dr i dagsldget kvartersmark, allmdnna
rekreationsvirden saknas darfor. Planomradet angransar till
Svandammsparken som &r en anlagd park med damm, sittbénkar,
stigar, planteringar och uppvuxna trdd. P4 motsatt sida av
Sorgardsvigen finns naturmark som utgors av en norrsluttande
skogbeklidd kulle upp mot Antons backe.

Geotekniska forhallanden

Markférhallanden

Generellt bestar omradet av ett lager asfalt, foljt av en grov
fyllning, torrskorpelera och blot lera. Vid sanering av
planomrédets tidigare bensinmack patraffades oljelukt i leran,
vilket ar begrinsad till framsidan av byggnaden. Pa viéstra delen
av planomradet dr markytan grastackt med trad. Patraffad
torrskorpelera ér troligen ocksé fyllning. Blotleran utgor gransen
for naturligt material. Generellt har djup ner till berg bekréftats
mellan 12-16 m under markytan inom fastigheten.

TECKENFORKLARING

—

Antal meser ner §il berg
wnligt JE-barming

Wescon marepeee

',." spangm
S—————

Marken utgérs huvudsakligen av postglacial lera och glacial lera. Utdrag frdn
SGU:s jordartskarta (SGU, 2024a).
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Ras och skred

Enligt SGU:s karttjénst finns ett aktsamhetsomrade for skred i
vistra delen av omradet, se karta nedan. Analysen ar baserad pa
markytans gradient. Behov av atgardsbehov ska utvirderas i
fortsatt planarbete.

Aktsamhetsomraden - Eﬂerarbelad
lutningsanalys |

Altsamhetsomriden - Efterbeaarbetad luthingsanalys

Aktsambetsemriden - Efterarbetad lutningsanalys

L: y . oy & TC a
Forutsdttningar for skred i ndromrddet (SGU, 2024b)

Hydrologiska forhallanden

Vattenskyddsomradet
Planomrédet ingér i inte 1 ndgot vattenskyddsomrade.

Oversvamningsrisker

Inom planomrédet finns idag tvé lagpunkter varav den ena utgors
av en trappa ner till den befintliga byggnadens kéllare. Det andra,
storre 1dgomrédet, ligger pd en gronyta. Modelleringen for ett
100-arsregn visar pa staende vatten i denna lagpunkt till ett djup
om 15 cm. I dagslidget utgoér denna lagpunkt inte stora problem
vid ansamling av vatten.
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Hllustration visar 6versvimningar vid ett 100-drsregn och avrinningsvigar
inom planomrddet. Kdlla: Structor

Hlustration visar oversvimningar vid ett 100-drsregn och i ndromrddet.
Planomrddet dr markerat i rétt. Kdlla: Structor

Vid ett 100-arsregn dversvimmas idag stora omrdden bade
uppstroms och nedstroms relativt planomradet.

Ytvattenmodellen som anvints for identifiering av ldgpunkter
och avrinningsvagar (Scalgo) tar inte hansyn till ledningsnétets
bidrag for dagvattenavledning. Ledningsnétet forutsitts i
modellen vara helt ddmt vid stora regn vilket resulterar 1 att
redovisad dversvimning kan verka storre dn vad den 1
verkligheten blir. Det finns inga kénda problem med
oversvamningar idag enligt nuvarande fastighetsdgare.
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Miljokvalitetsnormer for vatten

Planomradet dr beléget inom avrinningsomradet for
vattenforekomsten Béllstadn (Norrstrom - SE61000). Enligt VISS
i november 2024 har Billstadn dalig ekologisk status och uppnar
ej god kemisk ytvattenstatus.

Miljokvalitetsnormer som ska uppnés for vattenforekomsten ar
mattlig ekologisk status 2027 och god kemisk ytvattenstatus
2027.

Markavvattning

Dagvattnet ska omhdndertas inom den egna fastigheten enligt
stadens dagvattenstrategi och dtgirdsniva. Planomradets
markniva lutar fran vést till 6st och avvattnas vésterut mot
Virstagardsviagen. Vidare avrinner vatten fran en liten del av
Svandammsparken in mot fastigheten.

Markavvattningsforetag

Utredningsomrédet ligger delvis inom batnadsomrade for
markavvattningsforetag AB_6 0201, Sidnkning av Spangaan.
Markavvattningsforetaget ar enligt lansstyrelsens webb GIS
aktivt. Nigot oppet vattendrag eller dike finns dock inte kvar i
omradet di Billstaan &r kulverterad genom Spanga centrum.

Utredningsomradet avvattnas dessutom ytligt mot
batnadsomradet for markavattningsforetaget AB 2 0019 Viks;jo,
Jakobsberg, Kalfhilla, m.fl. Aven detta markavvattningsforetag
ar angivet som aktivt enligt lansstyrelsen men med anmérkningen
att inritade diken &r svértolkade. Samma strickning som ovan
dike anges for detta markavvattningsforetag men dér finns inget
Oppet vattendrag eller dike idag.

Dagvatten

Utredningsomrédet lutar fran vister till 6ster, med avrinning mot
Virstagdrdsvigen. Gronytan nidrmast parkeringen ligger lite ldgre
an den asfalterade parkeringen men inte ldgre dn
Virstgardsviagen. Ytavrinnande vatten som dams upp tillfalligt pa
gronytan tas troligen upp av stora trdd och ovrig vaxtlighet som
finns dir. Ett litet omrdde vister om planomradet, del av
Svandammsparken som utgors av gronyta och grusad gangvéig,
avrinner in mot planomrédet. Aven delar av intilliggande
villatomt avrinner mot planomradet.
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En stor dagvattenledning korsar planomradet (fastighet Vérsta
gard 23) fran vister till 6ster. Ur ledningsunderlag erhallet fran
Stockholm Vattens lageskarta gér det inte att utlésa att
fastighetens dagvatten skulle vara pikopplat den stora
dagvattenledningen, vilken troligen bara korsar fastigheten.

I norddstra delen av planomradet finns enligt lageskartan en
dagvattenbrunn som ansluter till dagvattenledningar i
Virstagardsviagen, dessa hittades dock inte vid faltundersdkning
gjord under pagaende planarbete. Nagon dagvattenservis fran
fastigheten finns inte redovisad i ldgeskartan. Spillvattenservis
ansluter 1 Vérstagardsvigen. Om denna servis bestar av
kombinerat avloppsvatten, spillvatten och dagvatten fran
fastigheten &r inte utrett.

<

VARSTA GARD

Befintlig

dagvattenledning

Bild visar befintlig dagvattenledning som korsar omradet i gront. Kdlla:
Structor.

Befintlig bebyggelse

Planomrédet bestér av tva fastigheter, varav endast Véarsta gard
23 ar bebyggd. Marken var ursprungligen knuten till Virsta gards
funktion och huserade bland annat en vattendriven sdg. Pa platsen
finns idag en storre parkeringsyta samt en byggnad frén slutet av
1940-talet, ritad av arkitekt Karl GH Karlsson och ér ett tidigt
exempel pa folkhemsarkitektur med tidstypiska och
karaktéristiska inslag s som tegelklitt sadeltak. Byggnaden ér i
tvd vaningar och inrymmer verksamheter och kontor. Byggnaden
har kompletterades sedan uppforandet med takkupa och bursprik
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samt en om- och tillbyggnad mot norr. Dorrar och fonster har
ersatts med moderna metallpartier. Runt om pa 6vervaningen har
galler monterats utvandigt pa fonster 6ver skdrmtak och tak.
Befintlig byggnad har betongstomme.

Bild pa befintlig byggnad, fasad mot Sorgardsvdigen.

Landskapsbild/stadsbild

Planomradet méter en korsning av fyra végar, intilliggande
villabebyggelse samt kuperad naturmark &t 6st pd motsatt sida av
Sorgéardsvigen. Platsen anses utgdra entré till Spanga centrum,
sarskilt frén vister och ligger 1 kanten av Solhem villastad.
Omréadet &r fortsatt priglat av stationssamhaéllets &nnu urskiljbara
plan med sina fran stationen radiellt 16pande vagar samt
villastadens ideal med lummiga tomter och mjukare gatunit.

Spanga centrum utgors huvudsakligen av dldre och nyare
lamellhus 1 tre till fyra vningar. Lamellhusen fran mitten av
forra sekelskiftet dr avskalade och uppforda i puts eller tegel.
Aldre 1aga lameller finns dven delvis bevarade i centrum, sisom
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byggnaden fran 1920-talet dar Spanga jarn och handel tidigare
lag. Det finns dven ndgra hogre punkthus i omrédet, bland annat
ett pa motsatt sida korsningen fran planomridet. Torgytor med

service och handel finns vid Spinga centrum, Spidnga
stationsplan och Spanga torg.

1 Spdanga Centrum finns dldre och nyare lamellhus i tre till fyra vaningar.

Omrédet norr om Sorgardsvigen har varierande bebyggelse
frimst frAn 1900-talets forsta decennier. Aven
centrumbebyggelsen ldngs med Virsta Allé ér fran samma tid
med nagra enstaka sentida kompletteringar. Langs
Virstagardsvagen ligger Spanga forsamlingshus i rott tegel, fran
1959 av arkitekterna Backstrom och Reinius. I anslutning till
korsningen ligger fastigheten Gisle 8, ett flerbostadshus 1 atta
vaningar, dven kallat ”Solitdren”, med gulmélad fasad uppfort
1991.

Spanga forsamlingshus i rott tegel, frdan 1959 av arkitekterna Backstrom och
Reinius.
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Kv Gisle 8, dven kallat Solitiren.

Utanfor centrumkérnan finns dldre villabebyggelse, bland annat
Solhems villastad. Langs gatorna i omradet aterfinns cirka tva
meter bred gron forgdrdsmark vilket knyter an till ett av Solhem
villastads sdrdrag, vilket &r rik gronska bdde i tradgérdar och
bevarad naturmark.

Planomradet angrénsar ocksa till Svandammsparken at véster
som &r en anlagd park med damm, sittbankar, planteringar och
uppvuxna tridd. Svandammsparken anlades i sin nuvarande form
pa 1950-talet och utformades av Holger Blom och Erik Glemme
enligt Stockholmsskolans stilideal, men sjdlva dammen har
langre historia &n sé och finns med pd ménga historisk kartor.

Ritning 6ver Svandammen daterad 1952 signerad av bade Holger Blom och
Erik Glemme. Kdlla: Stockholms stad, Gatukontorets parkavdelning
(SE/SSA/0558), 1311.28.
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Kulturhistoriskt vardefull miljo

Bebyggelse och kulturlandskap

Solhem och centrala delen av sddra Spanga har hittills fortétats
och utvecklats i relativt liten utstrackning. En pdgaende
utvecklingsfas med fokus pa fler bostidder och servicefunktioner
innebdr fornyelse och tillkommande bebyggelse i och kring
centrum och stationsomradet.

Den befintliga byggnaden, beldgen pa Virsta gard 23,
representerar en vél ldsbar drsring fran 1940-talet och i sin
uppbyggnad har byggnaden med lokaler i bottenvaningen en
kontinuitet bade i relation till egnahemssamhéllet och
stationssamhéllet. Byggnaden &r vélkand for boende i omradet
och den har identitetsviarden kopplade till de verksamheter som
finns eller funnits 1 byggnaden. Den aktuella byggnaden ar ett
sent tilldgg till Solhems kvartersbutiker och skyltningen é&r ett
centralt inslag 1 forstaelsen for byggnadens och platsens
nyttjande. Byggnaden har genomgétt ovarsamma dndringar och
dess ursprungliga karaktér har fordndrats. Den kulturhistoriskt
intressanta kopplingen till den framvéxande bilismen under
efterkrigstiden &r forsvagad sedan utrustningen som hort till
drivmedelsstationen som tidigare fanns 1 byggnaden rivits. Den
delvis inramande Sorgardsvégen tillsammans med en latt
nivaskillnad skapar ett forgardsrum till de butiksentréer som
finns, vilket ger en tidstypisk smastadsprégel.

Solhems villasamhiélle borjade byggas ut under 1900-talets forsta
artionde for arbetare och lagre tjanstemin. Villasamhéllet
uppfordes pa privat initiativ och utformades i en romantisk
stugstil. Stadsdelen fortidtades under 1960- och 70-talen men
behéller 4nda sin traditionella egnahemspréigel med gronskande
tradgérdar som betydande inslag.

Solhem &r inte inventerat och klassificerat av Stadsmuseet, vilket
begrinsar kunskapen om de enskilda byggnaderna, men det ingar
1 en kulturhistoriskt vérdefull miljo utpekad i Stockholms
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oversiktsplan, dar sirskild uppméarksamhet bor dgnas at
kulturhistoriska vérden.
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Klassifi cermgskarta med gron- och gul markerad samt skrafferad bebyggelse
Den gréna linjen i kartan redovisar kulturhistoriskt virdefulla omrdden som
dr utpekade av Stockholm stadsmuseum. Aktuella fastigheter, Virsta gard 23
och 39 dr markerad med rétt och dr skrafferad, vilket betyder att fastigheten
dnnu inte har inventerats dr ddrmed inte dr klassificerad av Stadsmuseet.

Offentlig service

I omradet Solhem finns ett utbud av bade offentlig och
kommersiell service. Det finns ett flertal forskolor i omradet och
knappt 200 meter sydvist om omradet ligger Spdnga gymnasium.
I ndrheten finns ocksé Spénga-kista forsamlingshem. I Spinga
centrum finns ett brett utbud av service och moétesplatser sa som
torg och bibliotek.

Kommersiell service

I Spanga centrum finns dven arbetsplatser och handel sdsom en
storre livsmedelsaffar, vardcentral, restauranger, kafeé,
systembolag, frisor, gym, bank, detaljhandel, méklare, kemtvitt
med mera.
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Gator och trafik

Gatunat

Planomradet ligger vid korsningen Sorgardsvagen,
Virstagdrdsvigen och Virsta Allé. Sorgardsvigen dr en lang gata
som at sydvast leder till Bergslagsvigen (vdg 275) och viker av
vid planomradet Osterut till Bromstensvigen. Virstagardsvigen
leder nordvist in i villabebyggelsen. Fran sydostra sidan
angransar planomrédets Virsta allé som dr en viktig bussgata i
Spéanga centrum och binder samman Spanga centrum och
Villingby centrum.

Biltrafik

Sorgardsvéigen har en hastighetsbegransning om 40 km 1 timmen.
De flesta lokalgator har en hastighetsbegrinsning pa 30 km i
timmen. Ar 2014 uppmiittes trafikflodet lings Sérgardsvigen till
cirka 9400 fordon per dygn, lokalgatorna hade ett flode pé cirka
200 fordon per dygn. Sorgardsvigen och Virsta allé dr bussgator
med ett relativt hogt trafikflode.

Virstagardsvagen ar idag avstangd for genomfart, mitt pa
strackan mellan Sorgardsviagen och Gryningsvégen, vilket
innebdr att sopbilar och andra storre fordon inte kan vinda pa
korbanan, som ar 8.9 meter bred, utan backar in eller véander pa
fastighetsmark. Med dagens reglering fér, utdver bussar,
transportfordon till fastigheter vid Virsta all¢ trafikera denna gata
alla dagar mellan klockan 6:00 och 11:00.

Lings Sorgardsvigen ar det parkeringsforbud och pa Vérsta Allé
ar det parkerings- och stoppforbud. P4 Virstagardsviagen vid
planomradet dr det tillatet att parkera pd dess Ostra sida forutom
tisdagar mellan 1/11 — 15/5.
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Bild visar nuvarande forutsdttningar for biltrafik, cykel och kollektivtrafik.
Kdlla: Structor.

Gang- och cykeltrafik

En dubbelriktad cykelbana finns lings med Sorgéardsviagen pa den
norra sidan fram till planomradet, vilken ar utpekad som ett
primirt strak enligt cykelplanen. Langs Virstagardsvigen sker
cykel i blandtrafik. Lokalgatornas hastighetsbegriansning pd 30
kilometer i timmen ger goda forutséttningar for att cykla sdkert i
blandtrafik.

Virstagardsvagen ar en lokalgata med géngbanor pa gatans bada
sidor. Sorgardsvagen dr ndgot kuperad storre gata i Spdnga med
gangbanor péd bada sidor om gatan. Vid korsningen
Sorgardsviagen och Virstagardsvigen finns en genomgéende
gangbana.

Kollektivtrafik

Nérmaste pendeltagstation dr Spanga station som ligger cirka 250
meter nordost om planomrédet. I anslutning till
pendeltagstationen finns en bussterminal med ett stort antal
busslinjer. Spanga har god tillgéng till kollektivtrafik.
Pendlingstiden in till Stockholm city dr cirka 13 minuter.

Nérmsta busshallplatser &r Svandammen, vid Sorgardsvigen,
samt Virsta all¢, bada knappa 100 meter véster respektive norr
om planomradet.
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Tillganglighet

Planomradet nis idag fran Virstagardsvigen och Sorgéardsvégen.
Angoring till befintlig byggnad sker i dag via Virstagardsvégen.
Entrén mot Varstagardsvagen ar plan mot gatan. Mot
Sorgardsvagen dar de flesta entréer ligger idag ar lutningen i snitt
2,1%. Pa grund av hojdskillnaden som lutningen skapar ér de
flesta befintliga butiksentréer ej tillgéngliga.

Storningar och risker

Fororenad mark

En utredning om ldmplighet f6r markens anvdndande har gjorts
for en oversiktlig beddomning om ménniskors hélsa kan paverkas
genom markanvéindning utifrén fastighetens fororeningssituation.
Inom planomrédet har en tidigare bensinstation samt
tandldkarmottagning funnits. Inom &ldre tandlikarkliniker har
anvindningen och hantering av amalgam forekommit. I
planomrédet har jord, grundvatten, berg och porluft provtagits.
Planomradet ar delvis bebyggt och de hardgjorda ytor som finns
saknar en jordprofil.

Berg (svavel) och porluft visar inte pa négra forh6jda halter. I
samtliga grundavattenror har halter 6ver SGU:s bedomningsgrad
klass 5, for flertalet imnen patréiffats. Jarn, aluminium och
mangan har pétraffats, dessa dmnen ir inte hélsofarliga. PFAS
forekommer 1 tva grundvattenrdr. Det sker inget uttag av
grundvatten inom omradet.

7

i .

Oversiktskarta med 15 provpunkter. Kélla: Wescon
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Analyser av totalhalter visade hdgre halter for bly och barium i
tva av provpunkterna for jord. Tva av punkterna har hogre halter
av langa alifater. Samtliga utgdr ingen hélsorisk. Ett jordprov
overskrider riktvirdet for bensen. Nivan pé pétriffad bensenhalt
utgor inte risk for inandning av anga. Grundvattenprov fran
samma punkt visar inte pa forekomst av bensen i grundvattnet.

Sanering av petroleumprodukter har utforts ner till nivan
generella riktvdrden. Det finns dokumenterat att halter 6ver
generella riktvirden kvarlamnats mot befintlig gata. Andra
misstdnka kallor till fororening &r oljeavskiljare samt
pannrummet.

En foridndring av detaljplanen omfattas av provning enligt
miljobalken dér en bedomning gors om detaljplanelédggningen ér
lamplig ur ett miljoperspektiv.

Luft, lukt

Miljokvalitetsnormen for luft klaras for planomréadet. Halten av
partiklar PM10 ar 20-25 ug/m? (dygnsvirde) att jimfora med
miljokvalitetsnormen 50 pg/m?. Halten av kvivedioxid &r 18-30
ug/m? (dygnsvirde) att jimfora med miljokvalitetsnormen 60
pug/ms,

Buller, vibrationer

Omgivningsbuller pd platsen domineras av buller frén
Sorgéardsviagen och Mélarbanan. Inom planomréadet uppgar
bullernivéer till mellan 55 och 65 dBA ekvivalent ljudniva.
Planomradet utsétts for buller huvudsakligen fran végtrafik pa
Sorgardsvigen (cirka 10 000 fordon/dygn).

Inga industribullerkillor har identifierats i ndromrédet och
riktviarden angaende industribuller bedéms uppfyllas.

Stora delar av marken inom planomradet utgors av lera. Vid
byggnation av bostidder péd lermark intill vigar finns risk for att
passerande trafik orsakar vibrationer i byggnaderna, vilket kan ge
upphov till oldgenhet for manniskors hilsa.
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Planforslag

Ny bebyggelse

Overgripande

Planforslagets kvartersmark utgérs av anvandningsomrade for
vardbostider (D1), bostadsdandamal (B), samt centrumindamal
(C1 och C2). Forslaget mojliggor tva alternativa anvandningar,
vardbostéder eller bostdder inom i stort sitt samma volym och
utbredning. Byggnaden foreslas bli fyra mot Virstagardsvigen
och fem véningar mot Sorgérdsvigen.

Den nya byggnaden ska, likt befintlig, ge liv till gatan genom en
aktiv bottenvaning. Darfor foreslds bottenvaningen inrymma
lokaler. Planforslaget mojliggdr gron forgardsmark mot gata med
plats for cykelparkeringar for de boende, samt mojlighet till
uteservering vid lokalerna. Detta samspelar med omradet

befintliga gaturum som karaktériseras av ett gront strak till stor

D___ 'T:-:.;., —_ o \ %
% G)@ Q
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Sztuatzonsplan for planomradet. Planforslaget medger tvd anvindningar och
illustrationen ovan visar forslaget avseende vardbostdder. Illustration av
Reflex Arkitekter.
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LIKA | BSGGE FORSLAG
V3RD- OCH OMSORGSBOENDE

BOSTEDER

Jamforelse omfattning bostider och vardbostdder. Illustration av Reflex
Arkitekter.

F lygild som visar forslaget i beﬁntg kontex, vcirdboster. 1llustration av
Reflex Arkitekter.

Den nedersta vaningen pa femvaningsdelen &r 1 souterridng, vilket
gor att den moter Svandammsparken med fyra véningar.
Lagdelen mot Virstagardsviagen, som ar ocksa nagot indragen,
resulterar 1 att byggnaden méter korsningen med ett gavelmotiv.
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Byggnadsvolymen mojliggor 70 vardplatser eller 67 lagenheter
med spridda storlekar mellan ett till fyra rum och kok. Pa 6vrig
mark far byggnad inte uppforas och marken ska utformas med
vistelseytor samt parkering. Den foreslagna byggritten ar
placerad ndrmare gatan ir den befintliga byggnaden

Bebyggelseforslag vard- och omsorgsboende

Entrén till vrdboendet ligger pa gaveln i hdrnet mot
gatukorsningen Vérstagardsvagen/Sorgardsvégen. Pa entréplan
finns plats for storre rum som kan anvéndas utifrdn
verksamhetens behov samt plats for administrativa funktioner for
verksamheten. Totalt ryms 70 ldgenheter. Varje vaningsplan har
tillgdnglig anslutning till gemensamma vistelseytor, balkong och
serviceutrymmen.

Perspektiv fran Sorgardsvigen mot vdster. lllustration av Reflex Arkitekter.
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sRGARDISYAGEN VERSTA GARD 232 39

Langsektion och elevation Virstagdrdsvégen for vardbostdder. Illustration av
Reflex Arkitekter.

VARSTA GRRD 13 VARSTAGARDS- SPENGA GISLE B
VAGEN FiRGAMLNGSHUS [BRF SOLITEREN)

Ldangsektion och elevation Sérgdrdsvigen for vardbostdder. Illustration av
Reflex Arkitekter.

FASTIHE TEARANS

YARSTA GARD 2339 VARSTAARDS -

5 1
VAGTN JULROSEN & JULROSENW 0

Ldangsektion genom grannfastigheten, projektforslaget och Virstagdrdsvigen
for vardbostdider. Illustration av Reflex Arkitekter.

Ovan t.v. Elevation mot nordvdst — gard och gavel, vdardbostdider.

Ovan t.h. Elevation mot sydvist — gard och gavel, vardbostdder. Illustrationer
av Reflex Arkitekter.
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Entréplan, vardbostdider. Illustration av Reflex Arkitekter.

Normalplan, vardbostider. lllustration av Reflex Arkitekter.
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Ovan t.v. Elevation mot nordvdst — gard och gavel,
vdrdbostdder.

Ovan t.h. Elevation mot sydvdst — gdrd och gavel, vardbostdder. Illustrationer

av Reflex Arkitekter.
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Ovan t.v. Sektion A-A — Sorgdrdsvigen, vardbostdder.

Ovan t.h. Sektion B-B — Virstagardsvigen, vardbostdder. Illustrationer av
Reflex Arkitekter.

Perspektiv Virsta allé, vardbostdider. lllustration Reflex Arkitekter.
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Bebyggelsefdrslag bostader

Totalt ryms cirka 67 ldgenheter. Lagenheter i storlekar mellan ett
till fyra rum och kok, fordelas kring tre trapphus med entréer mot
Sorgardsviagen och Virstagardsviagen. Forslaget medger
balkonger mot gérd och mot Virstagardsviagen, samt spanska
balkonger mot Sorgardsvégen.

Entréplan bostdder. Illustration av Reflex Arkitekter.
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Normalplan, Zost[ider. Hllustration av Reflex Arkitekter
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Ovan t.v. Elevation mot nordost — Virstagdrdsvigen, bostdder.

Ovan t.h. Elevation mot sydost — Sorgdrdsvdgen, bostdder. Illustrationer
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Ovan t.v. Elevation mot nordvdst — gdrd och gavel, bostdder.

Ovan t.h. Elevation mot sydvist — gard och gavel, bostdder. Illustrationer av

Reflex Arkitekter
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Ovan t.v. Sektion B-B gdrden, bostdder.

Ovan t.h. Sektion C-C gdrden, bostdder. Illustrationer av Reflex Arkitekter

Perspektiv fran Virsta Allé séderut, bostdder. Illustrationer av Reflex
Arkitekter
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Gard och forgardsmark

I planforslaget skapas en delvis avskild gérd, dér plats for
utomhusvistelse ska finnas. Malsdttningen &r att behalla de
befintliga trdd som har ett skyddsvérde. Detta inkluderar den
stora ask som finns centralt pa garden, likasa en storre 16nn. Pa
planomradets vistra del finns uppvuxna trdd som ocksa ér tankta
att sparas for att sdkerstilla att omradets grona karaktér bibehalls.

For att tillforsdkra god kvalitet av gaturummet tilléts inte
parkering, plank, och murar 6ver 65 cm mot gata pé
kvartersmark, vilket innefattas i bestimmelsen prickmark. Det
ar inte lampligt med privata uteplatser mot gata i forhallande till
stadsbilden. Ett skarmtak som understiger tre meter tillats mot
Sorgardsvagen dér hojdskillnaden ldngs gata kréver viss
flexibilitet.

Bestimmelsen korsmark som innefattar storsta delen av
gérdsytan tilldter endast mindre komplementbyggnader och
skdrmtak for cykelparkering och dylikt. Parkering medges endast
dér sa anges. Denna bestimmelse sdkerstiller fullgod friyta och
goda levandemiljoer for vard och boende. Marken ska goras
genomslépplig dér sé dar mojligt pa gérden, vilket regleras med
bestammelsen n3.

Hllustrationsplan av gdrd, vardbostdder. Illustration av Topia
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Bostadsgard for vardboende

Pa garden erbjuds sittplatser i sol och skugga i anslutning till ny
och befintlig gronska. Nedsénkta planteringar med trdd och
blommor, samt plats for odling intill byggnaden bidrar till en
inbjudande girdsmilj6. Holkar for insekter och vixter som
frimjar pollinatorer och faglar placeras i den vistra delen av
garden dér befintlig gronska ar tiankt att bevaras. En géngstig
vésterut utgor en koppling till Svandamsparken, dir planomrédet
avgransas med ett staket for att underlétta for personalen att ha
oversikt over de boende pd virdhemmet. En genomténkt
belysning av garden skapar trygghet, dven under arets morkare
ménader.

Bostadsgard for bostéder

Garden técks till stor del med stenmjol. Vid entréer beldggs
marken med marktegel eller plattor. Vid entrén finns dven plats
for plantering. Bostadsforlagets garage skapar mojligheter till
terrasser pa forsta vaningen mot gard och dess fasad bekldds med
klatterviaxter. Pa4 garden finns en mindre lekplats, pergola,
planterade frukttrdd, samt skuggade sittplatser. P& vistra delen av
garden mojliggors plats for odling och avskilda sittplatser. En
géngstig och trappa kopplar an till Svandamsparken visterut.
Intill trapporna finns plats for holkar for insekter och pollinatorer.

Hllustrationsplan av gard, bostdder. Illustration av Topia
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Fasadutsnitt mot gdard som visar kliittervéxter ldngs med garagets yttervigg,
Bostdder. Illustration av Reflex Arkitekter.

Gestaltningsprinciper

Omgivande miljé och gaturum

Den nya byggnaden definierar korsningens gaturum tillsammans
med Solitdren och forsamlingshuset. Tilldgget arbetar aktivt med
viktiga siktlinjer fran Spanga torgvig och Virsta All¢, dar hornet
mot korsningen blir fokuspunkten. Gaturummet stadgas upp
genom det nya tilldgget och bidrar till en framtida utveckling av
Virstagardsviagen och Sorgéardsviagen. Forgdrdsmark ska vara ha
inslag av gronska likt det ndrliggande villaomradets gaturum.

Stadsbyggnadsprincip. Ett strak av gron forgardsmark, genomsnittligt matt 2
meter. lllustration Reflex Arkitekter.
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Solitéran Antons backa Férsamlingshusat

Zﬂ.
Stadsbyggnadsprincip. Byggnaden underordnar sig bade de uppvdxta triden

ldngs Antons backe samt Solitdren med sina dtta vaningar. Illustration Reflex
Arkitekter

Stadsbyggnadsprincip. Anpassning till villastadens skala genom nedtrappning
i byggnadshojd lings Virstagdrdsvig. lllustration Reflex Arkitekter.

> N\

Stadsbyggnadsprincip. En aktiv sockelvaning med bdde bostadsentréer och
verksamhetslokaler ger liv till gatorna. Illustration av Reflex Arkitekter.

Bebyggelse

Den nya byggnaden inordnar sig gestaltningsmissigt som en del
av centrumbebyggelsen och hanterar 6vergangen fran den storre
till den mindre skalan. Med utgdngspunkt bade 1 historik och
platsens bebyggelsetypologier, dér variationen i skala r stor, ar
den arkitektoniska idén att det nya kvarteret ska utformas med en
sammanhdllen karaktir. Den nya byggnaden ger liv till gatorna
genom en vil gestaltad och delvis uppglasad sockelvining med
verksamhetslokaler.
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Den nya bostadsbyggnaden ska hdmta inspiration fran
bebyggelsen i Spanga Centrums ldga lameller med rotter i
funktionalismen. Detta fingas upp 1 en enhetlig gestaltning dér
fonstersattningen halls samlad och fasadgestaltningen enkel med
fokus pa detaljer i entréer och sockelvaningen.

5 SRR

Perspektiv Sorgardsvigen, Vardbostdder. Illustration av Reflex Arkitekter.

Anvéndningarna vardbostédder och bostdder ryms inom samma
gestaltningskoncept och i stort sett samma volym. Det som skiljer
sig dr balkonger mot gata, fonsterplacering och placering av
verksambhetslokaler 1 bottenplan.

Perspektiv Virstagdardsvdgen, vardbostdider. Illustration av Reflex Arkitekter.
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Kul6r och material

Fasadbekldadnaden ska vara enhetlig och av tripanel eller puts.
Trépanel ger byggnaden en egen identitet i stadsrummet och
relaterar till platsens historia, medan en fasad i puts ansluter till
Spanga Centrum med ett mer stadsmassigt uttryck. Bada
alternativen dr mdjliga och ska studeras ndrmre i kommande
skede. Bostadsforslagets garageport mot Virstagardsvigen
foreslas bekldadd med trdpanel for att ge ett mer bearbetat uttryck.
Delar av sockelvéningen lyfts fram med en beklddnad i tegel,
keramiskt material eller natursten.

Fasadkuloren &r tankt 1 en ddmpad jordbunden kuldr, gron eller
varmbeige, 1 samklang med den omgivande bebyggelsen. Detta
regleras pa plankartan med en generell bestimmelse.
Planbestimmelse finns om att elementskarvar inte far vara
synliga i fasaden. Med dessa avses skarvar mellan prefabricerade
element. Exempelvis dr dilatationsfogar och bruksfogar tillatet
vid byggnation av en tegelfasad. Sockelvéningens fasad ska
samspela med fasadens fargton. Val av material och kulor gors i
kommande skede i planprocessen.

[~ -
’
s
| -
o
b

Material och kulorprov. 1 — Puts. 2 — Trd. 3 — Sockelvdning.
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Fasadutsnitt sockelvaning, Virdbostdder. Illustration av Reflex Arkitekter.

Fasadutformning och entréer

Den nya byggnaden ger liv till gatorna genom en aktiv
sockelvaning med bade bostadsentréer och verksamhetslokaler.
Bestimmelsen C1 forsékrar att en tillrackligt stor del uppglasad
fasad skapas dir verksamhetslokaler finns. Aven en generell
bestammelse om att bottenvaningen ska ha minst tva entréer mot
Virstagardsvigen, respektive en entré mot Sorgardsvigen
sdkerstiller ett bra mote med gatan. Sockelvdningen har en hog
detaljering 1 utférandet, med omfattningar av entréer och
skyltfonster som berikar motet med byggnaden pa nira héll. Ett
grunt utskjutande skdrmtak ovan entréerna och lokalerna ramar in
och knyter an till den befintliga byggnadens utformning. Aven
skyltarnas placering i anslutning till skirmtaket himtar
inspiration fran den befintliga byggnaden pa platsen. Fasadens
komposition forslas med regelbunden placering av fonster och fa
fonstertyper.

Balkonger

Balkonger regleras av generella bestimmelser pa plankartan.
Balkonger ska placeras 1 raka vertikala rader for att skapa ett lugn
och tydlig rytm 1 fasaden.

Sorgardsvigen ér utpekat som urbant strak och mot denna gata
stadgas gaturummet upp med renodlade fasader utan djupa
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utkragande balkonger. For att undvika en alltfor bred
byggnadsvolym fér balkonger mot Sorgardsvégen endast kraga ut
0,5 meter fran fasad.

Pa den indragna delen mot Virstagardsvéigen kan utkragande
balkonger uppforas utan att det paverkar siktlinjen frdn
Sorgardsvigen eller gavelmotivet. De far kraga ut 1,5 meter fran
fasad mot Virstagardsviagen, med undantag for forsta vaningen
dér de fér kraga ut 0,5 meter fran fasad. Genom att reglera att
endast grunda balkonger far uppforas pa forsta vaningen undviks
en alltfor bred volym och byggnaden gor ett hansynsfullt ingrepp
1 gatumiljon.

Mot gérden finns goda mdjligheter att tillskapa trevliga uteplatser
och balkonger i skyddad milj6. Detta paverkar inte upplevelsen
av allmin plats.

Takutformning

Ett viktigt gestaltningskoncept dr de valmade taken. De valmade
taken hjdlper dven att fa ner den upplevda skalan och regleras
med den generella bestimmelsen tak ska uppforas som valmat
tak, for sdkerstilla att den nya byggnaden inte ska gora for stor
inverkan pa gaturummet. Sadeltakens valmade avslut och
horisontella takfotter forstiarker upplevelsen av en enhetlig
byggnad. En hogsta nockhdjd regleras genom plankartan for att
den nya byggnaden ska na lamplig hojd, genom bestimmelsen
hogsta nockhdjd i meter over nollplanet. Hogsta nockhdjd anges
med en nagot ldgre hdjd an hogsta nirliggande befintlig
bebyggelse. Hogsta tilldtna nockh6jd mdjliggdr bade
vardbostidder och bostdder och dr angiven med en liten marginal i
plankartan. Tak foreslas med beklddnad av varmgra plat och ger
plats for solpaneler 1 lampliga ldgen.

Naturvarden

Malsittningen ar att spara den sirskilt skyddsvirda stora ask som
finns centralt pa gérden. Skydd av triadet sékerstélls med
bestammelsen nl. Triadet far endast fillas om det kan orsaka
spridning av epidemisk tradsjukdom eller om det utgdr en fara for
person eller egendom. Om tridet fills ska det ersdttas med ett
nytt av motsvarande art. Marklov krévs for fallning av trad
markerat med nl. Ambitionen dr dven att spara uppvuxna trad pa
den vistra delen av tomten, dessa har dock ingen
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skyddsklassning. Naturmark 1 véstra och nordvéstra delen av
planen planeras att bevaras.

Parkering och garage

Vardbostéder

Parkering 16ses pa gard genom markparkering och
cykelparkering planeras pa forgardsmark mot Virstagirdsvigen.
Da det saknas parkeringstal for vardboende har en mindre
jamforelse gjorts med andra vardboenden. For detta projekt med
ett néra lage till kollektivtrafik och bytespunkt mellan buss och
pendeltag samt relativt ndra Stockholms centrala delar (ca 14
minuter fran centralen med pendeltdg) bor ett parkeringstal om
0,1 likt det i Jérfilla kunna appliceras. Atta parkeringsplatser for
bilar varav en tillgidnglig finns pa gérden. Bestimmelserna n2
reglerar var parkering far finnas. Ytskikt pa parkering ar tankt att
vara asfalt och plattor. RHP for vardboende och géster avses
placeras pé gérd.

Cykelparkeringsnormen for arbetsplatser dr 0,2 platser per
anstélld. I planforslaget estimeras 50 tjanster for vardboendet och
verksamheter 1 lokaler 1 bottenplan. Detta motsvarar 10
cykelplatser vilka placeras péd forgardsmark.

Bostéader

Det projektspecifika p-talet for bostidder dr 0,5 platser per

lagenhet. Med en tdnkt ambitids niva pa mobilitetsdtgéarder ges en

rabatt om 25 % och ett p-tal pa 0,37. Detta lagre p-tal skulle
innebdra 25 platser om bostader upprattas. For att uppna den
ambitidsa nivan pd mobilitetsdtgidrder behdver stadens krav enligt
grona p-tal uppnas. Utdver mobilitetsatgirder grundldggande
niva och medelniva ska planforslaget innefatta:

- Bilpool som anordnas pé attraktiva parkeringsplatser dér
byggherren ticker den fasta manadskostnaden for
lagenhetsinnehavaren 1 minst fem éar.

- Subvention av manadskort {for kollektivtrafik.

- Erbjudande om personlig resecoach vid inflyttning.

- Leveransskdp med kyla for mottagande av varor med
hemkorning.

- Attraktivt, tryggt och létt ndbart cykelrum i markplan.

Bilparkering tillgodoses i ett souterrdngplan med garage som
rymmer 18 platser, varav en tillgdnglig, som nds genom en
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nedfart fran Varstagardsviagen. Garagets souterrdngplan ger en
1,5 m utskjutande volym mot garden, som blir till uteplatser for
lagenheterna pa plan tva. Ytterligare sex platser planeras pa
girden, som nds via husets norra gavel. Bestimmelsen n2 visar
var parkering far finnas.

Cykelparkeringsnormen for bostéder ar 2,5-4 platser per 100 m2
BTA. Vid anlidggning av bostidder planeras for totalt 152 platser
vilket ger 2,9 platser per 100 m2 BTA. Pa garden finns 32
cykelplatser 1 tvavaningsstall under skarmtak. I cykelrum som
nds frén norra gaveln finns 120 platser.

SNYHOSLIHDILSY S

Wi 'y
-l s

NY MARKNIVA

Sektion som visar garagets placering samt den klack som bildar uteplatser mot
gdrdssidan. Sektion A, bostdder. Illustration av Topia.

Entré- och garageplan, bostider. Illustration av Reflex Arkitekter.
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Gator och trafik

Gatunat och biltrafik

For den nya detaljplanen krévs att Virstagdrdsvigen 6ppnas upp
for att leveranser och sophantering ska kunna ske pé ett
trafiksékert och rationellt sétt. Flera olika alternativ har utretts
sasom en enkelriktad gata, en 6ppen gata men med forbud mot
motorfordonstrafik som inte dr behdrig samt en forflyttning av
befintlig avstingning. Konsekvenser med risk for 6kad trafik
finns 1 samtliga utredda forslag men 1 16sningen om enkelriktad
gata bedoms ingen stor trafikokning ske och inte heller nagon
paverkan pa kollektivtrafiken da trafik enbart tillats kora ut fran
Virstagardsviagen mot Sorgardsvigen. De olika alternativen
presenteras mer utforligt i Virsta gard trafikutredning (Structor,
2024).

En enkelriktning av gatan, med angoring pa gatans véstra sida
och cykelbana pé dess Ostra sida, ger en tydlig och trafikséker
16sning for motorfordonstrafiken. Trafik skulle da vara tillaten att
kora fran Gryningsvagen till Sorgardsvégen for att undvika att
trafik blir stdende 1 korsningen pd Sorgirdsvégen for att ta sig in
pa Virstagérdsvigen.

Forslag enkelriktad gata med parkering pd bdda sidor markerat i gult. Kdlla:
Structor.
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For att nd garden krévs en anslutning till Vérstagardsvdgen 6ver
gangbanan. Viandning kan ske pa kvartersmark.

Trottoaren 1 hornet vid korsningen Sorgirdsvédgen och
Virstagardsvigen minskas nagot for att ge plats at en indragen
tillgénglig entré till den nya bebyggelsen. I detta horn planeras
dven plantering som tar en del av trottoaren i ansprak. I ovrigt
fordndras inte gatunitet med anledning av planforslaget.

Gang- och cykeltrafik

Trottoarer for gdende minskas ndgot genom planforslaget i
korsningen mellan Sorgirdsviagen och Virstagardsvigen.
Framkomligheten for cykel pdverkas inte av planforslaget.

Tillganglighet

Tillgénglig angdringsplats for taxi och fardtjanst ar tdnkt langst
Virstagardsviigen. Aven avfallshantering och angdring for
miljobil &r tinkt att ske mot Vérstagirdsvdgen. Gatornas lutning
dndras inte med planforslaget.

Tillgénglighet vardboende

Angoring for bil nds inom 3,5 meter fran entrén till vardboendet.
Avsténdet till RHP nés inom 5 meter fran entrén mot gard och
hogst 25 meter mot gata. For entréer till lokaler ar avstanden lite
langre. Avstandet till miljérum fran lokalernas entréer ar hogst 40
meter och angoring hogst 25 meter.

ENTRE TILL RHP 5 m

ENTRE TILL MILJORUM 17 m
ENTRE TILL ANGORING 35 m
ENTRE TILL TRANSPORTER 5 m
MILJORUM TILL SOPBIL 5 m

AVSTAND LOKAL 1

ENTRE TILL RHP 17,5 m
ENTRE TILL MILJORUM 35 m
ENTRE TILL ANGORING 19,5 m
MILJORUM TILL SOPBIL 5 m

AVSTAND LOKAL 2

ENTRE TILL RHP 23 m

ENTRE TILL MILJORUM 405 m

N : ENTRE TILL ANGORING 25 m
= S ’ MILJORUM TILL SOPBIL 5 m

Hlustration tillgc;inglighet for vardbostdider. Illustration
av Reflex Arkitekter.

AVSTAND vARD- OCH OMSORGSBOENDE
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Tillgénglighet bostéder

Angoring for bil nas inom 23 meter 1 bostadsforslaget. Avstandet
mellan entré och RHP 1 garaget ar hogst 20 meter. Miljorum nés
inom 42 meter.

AVSTAND TRH 1

ENTRE TILL RHP (GARAGE] 0 m
ENTRE TILL MILJORUM 6 m
ENTRE TILL ANGORING 20 m
MILJORUM TILL SOPBIL 6 m

AVSTAND TRH 2 & TRH 3 (VIA TRH 2,

ENTRE TILL RHP (GARAGE] 0 m
ENTRE TILL MILJGRUM 20 m
ENTRE TILL ANGORING & m
MILJORUM TILL SOPBIL 6 m

MILIGRUM

AVSTAND LOKAL 1

\ ENTRE TILL RHP (GARAGE) 21 m
AR ENTRE TILL MILJGRUM 41 m
BN ENTRE TILL ANGORING 225 m
o MILJGRUM TILL SOPBIL 6 m

AVSTAND LOKAL 2

ENTRE TILL RHP (GARAGE) 0 m (VIA TRH 3 & 2)
ENTRE TILL MILJGRUM 20 m [VIA TRH 3 & 2)
ENTRE TILL ANGORING & m (VIA TRH 3 & 2)
MILJERUM TILL SOPBIL 6 m

Alla avstand avser gingavstind utomhus i meter.

Hlustration tillgdnglighet for bostdder. Illustration av Reflex Arkitekter.

Teknisk forsorjning

Vattenférsoérjning, spillvatten

Ledningar for vattenforsorjning och spillvatten finns framdragna
1 anslutning till planomradet. Ny anslutningspunkt for avlopp och
vattentillforsel ska anldggas i anslutning till planomradet.

El/tele/energiférsorjning
Forutsittningar finns for anslutning till befintliga ledningar {or el,
tele och fjarrvérme.

Avfallshantering

Avfall sker genom kérl for alla fraktioner som placeras i
byggnadens miljorum. Angoringsplats till miljorum ar ténkt lings
Virstagérdsvagen.

Idag finns en avstingning pa Vérsta gardsviag som ska flyttas i
samband med uppforandet av projektet for att kunna mojliggora
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framfart for miljobil till och frén fastigheten utan behov av
vandplan.

Raddningstjanst

Planforslaget bedoms inte innebdra ndgon fordndring for
raddningstjénstens framkomlighet. Utryckningsfordon angor gard
och foreslagen byggnad via Varstagardsvdgen och
Sorgéardsviagen. Tr2-trapphus ér foreslaget for bdde vardbostader
och bostéder.

Konsekvenser

Undersokning om betydande miljopaverkan
Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomforande
inte kan antas medfora sddan betydande miljopaverkan att en
miljobeddmning behover goras. Bedomningen baseras pa
kriterier 1 5 och 10-13§§ 1 miljobedomningsférordningen. Infor
att planarbetet pabdrjades begérdes underlag till undersékningen
om betydande miljopaverkan fran kulturférvaltningen,
miljoforvaltningen och Storstockholms brandforsvar. Dessa
tillsammans med de utredningar som tagits fram ligger till grund
for stadsbyggnadskontorets beddmning.

De omsténdigheter som talar for betydande miljopaverkan ér
risker kopplade till marfororeningar, paverkan pa
naturvérdestrad, 6versvimningsrisk samt paverkan pa
vattenforekomsten Billstaan. Det som talar emot betydande
miljopaverkan ar att riskreducerande atgirder genomfors for att
sakerstdlla en acceptabel riskniva. Markfororeringar avldgsnas
genom schaktning. Atgérder for att skydda naturvirdestrid under
byggnation inréttas. Skyfall avleds for att undvika risk for
oversvamning. Dagvatten renas for att uppfylla kraven for
recipienten enligt faststidllda miljokonsekvensnormer for
Billstaan.

Planforslaget 6verensstimmer med géillande dversiktsplan och
beddms inte strida mot ndgra andra kommunala eller nationella
riktlinjer, lagar eller forordningar. Planforslaget ber6r inte
omrdde av nationell, gemenskaps- eller internationell
skyddsstatus. Den planerade verksamheten bedoms inte medfora
vésentlig paverkan pa miljo, kulturarv eller ménniskors hélsa.
Samrad med lénsstyrelsen om planen kan antas medfora
betydande miljopéverkan har skett.
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Naturmiljo

Bebyggelseforslaget har delvis anpassats efter
naturvdrdesbiotoper som identifierats vid utford inventering. Den
nya bebyggelsen haller sikert avstand fran det jéttetrdd av ask (nr
7 i illustration nedan) som bedoms vara sarskilt skyddsvard i
planomradets nordvéstra del. Detta trdd &mnas sparas och
skyddas under byggprocessen.

Inventering av trdd inom planomrddet. Nr 7 visar plats for sdrskilt skyddsvérd
ask. Nr 13 visar plats for sdrskilt skyddsvérd lonn. Kdlla: Calluna.

Aven den 16nn (nr 13) som beddms vara sérskilt skyddsvird
planeras att sparas. Dess mojlighet att bevaras kan paverkas av
planerad flytt av befintlig ledning som korsar planomradet. Om
tradet inte kan bevaras kommer en anmélan om dispens att
upprittas. Detta ska utredas i vidare planarbete.

De tvé lindarna ldngs Sorgardsvigen i gata ska bevaras och
behover skyddas under byggtiden. I vidare planarbete ska det
utredas om vixtbdddsrenovering ar aktuellt, samt om beskérning
av kronan kravs for att skapa avsténd till den nya byggnadens
fasad.

For att minska risk for paverkan behover trdd som ska sparas
behandlas med forsiktighet. For att veta precis hur stort
tridskyddsomradet behdver vara behover tridens rotutbredning
faststéllas vilket gors genom provgravning. I det fortsatta arbetet
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ska arborist undersdka hur stor paverkan det kan bli for de trad
som bevaras och bistd med rad kring skyddsavstand.

Ett genomforande av planen bedoms inte paverka hackspettar och
fladdermdss. For att sékerstélla om individer av fladdermoss
forekommer 1 haltriden kan en mindre boplatsinventering goras
med endoskop. For att minimera paverkan pa faglar bor
nedtagning av trdd samt arbete med intensivt oljud hallas utanfor
hickningssdsong.

Omraden som framjar och dr lampliga for markekosystem
tillskapas inom detaljplanen i form av gronytor och planteringar

Miljokvalitetsnormer for vatten

Omradet &r beldget inom avrinningsomradet for
vattenforekomsten Billstaan for vilken faststéllda
miljokvalitetsnormer ska f6ljas.

Planforslaget bedoms inte paverka mojligheterna att uppna
miljokvalitetsnormerna for vatten eftersom néiringsdmnen eller
fororenande dmnen inte tillfors Billstadn. Dagvatten fran
planomrédet f6rdrdjs och tas om hand inom fastigheten.
Foreslagen dagvattenhantering baseras pa infiltration och
fordréjning 1 gronytor, fordréjning i nedsdnkta vaxtbdddar samt i
krossmagasin och krossdike. For alla dtgarder kompletteras
16sningarna med draneringsledningar som leder dverskottsvatten
mot planerad servisledning till det allménna
dagvattenledningsnitet. Erforderlig fordrojningsvolym har
berédknats till 42,7 kubikmeter for bada planforslagen. Med
foreslagna 16sningar for dagvattenhantering hanteras totalt 49
kubikmeter f6rdrojningsvolym.

Utforda berdkningar visar att med fordrojningséatgarder minskar
flodena efter planforslagets genomforande jaimfort med befintlig
situation. Dessutom minskar fororeningsbelastningen med
dagvattnet frdn planomradet for alla undersokta &mnen. Planerad
markanviandning beddms ddrmed inte medfora 6kad risk for
utslédpp som kan fororena dagvattnet eller ytrecipienten och
mojligheten att uppnd miljokvalitetsnormerna beddoms 6ka med
planens genomforande.

I fortsatt utrednings- och projekteringsarbete bor hojdséttningen
studeras 1 detalj sé att avrinningen sker enligt forslagen 19sning.
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Om mgjligt, efter att undersokning avseende skyddsvirda trad
inklusive rotkartering fardigstillts, bor det utredas om foreslaget
krossdike kan breddas och skélningen fordjupas. Detta for att
ytterligare sdkerstdlla en siker avrinning vid hoga floden.

Byggaktoren far inte genom val av byggnadsmaterial fororena
dagvattnet med tungmetaller eller andra miljogifter.

Dagvattenledning

Planforslaget forutsétter att befintlig dagvattenledning ligger kvar
1 befintligt lage. Byggaktoren tillser att anldggningens tekniska
livslangd inte paverkas menligt av byggnationen. Utredning
pagér for att inom planomradet tillskapa ett u-omrade for att
hantera framtida omléggning av dagvattenledningen.

Illustratlon visar tinkt omdragnmg av dagvattenledning. Den del av bef ntllg

dragning som utgdr dr overkryssad. Kdlla: Structor.

Landskapsbild/ stadsbild

Genom att planforslaget innebér en 6kning av vaningsantal 1
forhallande till befintlig volym fordndras stadsbilden, vilket
beddms som lampligt. Stads- och landskapsbilden paverkas ocksa
av att mark som i dag bestir av 0ppen hardgjord yta bebyggs,
samt mark som bestér av gronyta. Foreslagen byggnad ska
fortsatt underordna sig den hdgre volymen som Solitdren utgor pa
andra sidan korsningen. Omradet har en blandad karaktar dar
projektet blir en del av en ldnk mellan villabebyggelsen och den
ndgot hogre skalan 1 Spdnga centrum. Projektets tillskott med en
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L-formad byggnad i fyra till fem vaningar som foljer befintliga
gator bidrar till att stadga upp gaturummet och bedéms passa vil
in 1 platsen.

Planforslaget dr framtaget for att kunna mojliggdra ett band av
forgardsmark runt den nya byggnaden for att behalla detta viktiga
karaktirsdrag i omradet.

Kulturhistoriskt vardefull miljo

En rivning av byggnaden innebar att lokalhistoriska vérden
forsvagas. Konsekvenserna av rivningen av befintlig byggnad
berdr fraimst virden pa det lokala planet, ddr minnet av tidigare
verksamheter dr en bidragande faktor till dess betydelse pa
platsen. Byggnaden har dock genomgatt en hel del ovarsamma
andringar och dess ursprungliga karaktér har forandrats.

Tillkommande bebyggelse och dndringar gors med hansyn till
omrédets befintliga struktur, uppdelningen mellan
stationssamhéllet och villastaden. Befintlig byggnad inom Vérsta
23 ligger 1 gransdragningen mellan stationssamhéllet och
villastaden. Det dr en byggnad av publik karaktir i 6vergangen
frdn centrum till den representativa villa, skol- och parkmiljon
kring Virsta gird. Det nya fOrslaget tar hinsyn till detta genom
att inkludera lokaler och publika verksamheter i bottenplan
samtidigt som de Ovre vaningarna far en mer privat karaktér.

Den nya byggnadens utformning anpassar sig vl till
omgivningens befintliga bebyggelse, priaglad av en ljus,
jordbunden féargpalett och traditionella, beprévade material.
Foreslagna kulor- och materialpaletter dr samtliga 1 ddimpade
nyanser som lierar vil med befintlig kulérskala och med
beprévade material i form av puts, tripanel, plat och klinker.

Den tinkta takformen, valmade sadeltak, innebér en visuell
nedskalning av byggnaden samtidigt som den medvetet indikerar
att byggnaden utgdr en solitdr som inte dr planerad att utokas
med framtida tillbyggnader. Det bedoms utifrin platsens
forutséttningar som positivt. En ytterligare aspekt som ar av vikt
ar detaljering och omsorg 1 material och kring entréer, ndgot som
knyter an till tidstypiska ideal f6r modernismens och
folkhemsarkitekturens avskalade, funktionella byggnader.
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Bebyggelseforslaget bibehaller platsens servicefunktion vilket ar
positivt ur kulturhistoriskt perspektiv samtidigt som det forstiarker
vitaliteten 1 stadsdelen.

Gator och trafik

Trafik till vardboendet gar via lokalgatorna i villaomradet
visterifran, alternativt via Bromstensviagen och
Nyhammarsgatan. For att fortydliga enkelriktningen skulle
parkering och angoring kunna tillatas pd gatans bada sidor, vilket
ryms inom befintlig gata.

Storningar och risker

Ras och skred

En beddmning av sakkunnig behdver utforas dé en del av det
vastra omradet dr markerat i SGU:s databas som att ”aktsamhet
bor vidtas” vilket innebér att en geotekniker bor bedoma om
skredrisk foreligger.

Fororenad mark

Den miljotekniska undersdokningen redogor for ér att det ar
mojligt att genomfora detaljplanen utifran fororeningssituationen.
Genomford miljoteknisk undersokning visar halter ver MKM
(mindre kénslig markanvindning). De prover som &verskrider
riktvirdet for MKM har patréffats ytligt i fyllningsmaterial och
kan dtgirdas med en schaktsanering i samband med
anldggningsarbeten. Planomradet kommer efter saneringen
utgoras av KM (kénslig markanvandning) massor. Ett ungefarligt
omrade for sanering, dtgidrdsomrade, kan ses nedan och ar 150 m?
stort. Schaktvolymen skulle siledes bli 150 m? for atgirden.
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D Undemsdkningsamade

Oversiktskarta med dtgirdsomrdde. Schaktsaneringen innebdr att ett ungefér
150 m? stor yta inom omrddet schaktas ner till en meters djup. En exakt
bedomning av storleken pad schakten behover tas fram infor datgdrd. Kdlla:
Wescon.

Vid upprivning av asfalten kan jordmassorna komma 1 kontakt
med dagvatten vilket kan laka ur vissa @mnen och lénsvatten kan
behova renas. Om schaktsanering genomfors i samband med
genomforande av detaljplanen kommer inga hélsorisker for
framtida boenden att kvarstd dé halter i jorden och fyllningen
generellt 4r under KM. De halter av alifater C16-C35 samt
bensen utgor inga halsorisker idag eller for framtida boende.

Mainniskors hilsa bedoms inte paverkas utifran att omradet &r
hardgjort idag och att fororeningar forekommer 1 liten omfattning
inom en begrinsad del. Om schaktsanering genomfors i samband
med fordndring av detaljplanen kommer inga hélsorisker for
framtida boenden att kvarstd dé halter i jorden och fyllningen
generellt r under KM. Inom gronytor och plantering finns goda
forutsittningar for markmiljon och det bedoms idag att
fororeningar inte paverkar detta negativt.

Buller

Bullermissigt dr forutsattningarna och konsekvenserna desamma
for alternativet vardbostidder och bostidder. For trafikbuller géller
riktvarden enligt trafikbullerforordningen (SFS 2015:216).
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Berdkningarna for trafikbuller visar att bebyggelsen exponeras
for ljudnivaer 6ver géllande riktvarden. Enligt
trafikbullerférordningen kravs darfor en ljudddmpad sida for de
lagenheter som dr over 35 kvadratmeter. Ljudddmpad sida avser:

- Minst hélften av bostadsrummen i en bostad ska vara
véinda mot en sida dédr 55 dBA ekvivalent ljudniva inte
overskrids vid fasaden.

- Minst hélften av bostadsrummen ska vara vinda mot
en sida med ekvivalent ljudniva pd hogst 55 dBA och dir 70
dBA maximal ljudniva inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och
06.00 vid fasaden.

- For bostdder med boarea max 35 kvm giller istillet
att minst hilften av bostadsrummen ska vara vinda mot
ljudddmpad sida om ekvivalent ljudniva vid bostadens fasad
ar storre d4n 65dBA.

Ekvivalent ljudniva uppgér som mest till 65 dBA vid sodra
fasaden som vetter mot Sorgardsvigen. Maximal ljudniva fran
trafik uppgar som mest till 81 dBA vid samma fasad. Lagenheter
inom vardboendet langs denna fasad dr sma, enkelsidiga
lagenheter som klarar riktvirden for buller. Mot Sorgardsvéigen
med hdgre bullernivéer foreslas bostdder om 35 kvadratmeter och
storre genomgaende ldgenheter med minst hélften av rummen
mot tyst sida, dir ekvivalent ljudnivan uppgar till 65 dBA. Pa
innergard finns plats for gemensam uteplats som har ekvivalent
ljudnivé under 50 dBA och maximal ljudniva under 70 dBA.
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Det rodmarkerade omrddet pa situationsplanen har berdknade ljudnivder pda
mindre dn 50 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudnivd och
uppfyller riktvirden for buller vid gemensamma uteplatser. Kdlla: Acoustic
Consulting and Design, 2024.

< 65 dBA, genomgéende lagenheter med
D hélften av bostadsrum pé tyst sidan
|| <s5dBA, sma lagenheter 35 kvm eller mindre
Ldgenhetsfordelning och bullernivder vid fasad for entréplan, bostdder. Kdlla:
Acoustic Consulting and Design, 2024.
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. < 60 dBA

D < 65 dBA, genomgéaende ldgenheter med
hélften av bostadsrum pa tyst sidan
D < 65 dBA, sma lagenheter 35 kvm eller mindre

Ldgenhetsfordelning och bullernivder vid fasad for normalplan, bostdder.
Kdlla: Acoustic Consulting and Design, 2024.

Férslaget vardbostdider klarar riktvéirden for buller. Illustrationen visar
normalplan med smaldgenheter mot samtliga fasader, vardbostdder.
1llustration av Reflex Arkitekter.
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t ljudnivd fran vig- och spartrafik.
Frifiltsvirden vid vérsta utsatta del av fasad samt 1,5 meter over mark. Killa:
Acoustic Consulting and Design, 2024.

Redovisning for bostdder. Dygnsekvivalent ljudnivd fran vig- och spdrtrafik.
Frifiltsvéirden vid vdrsta utsatta del av fasad samt 1,5 meter dver mark.
Bostdder. Killa: Acoustic Consulting and Design, 2024
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Redovisning for bostider. Maximal ljudniva dagtid fran vig- och spa"rtraﬁk
Ljudniva 1.5 meter 6ver mark. Kdilla: Acoustic Consulting and Design, 2024.
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Redovisning for bostdder. Maximal [judniva nattetid frdn vig- och spartrafik.
Friluftsvirden vid vdrsta utsatta del av fasad. Kdlla: Acoustic Consulting and
Design, 2024.
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Detaljplanen reglerar trafikbuller genom skydd mot stérning
planbestimmelser:

- Om ekvivalent ljudnivd vid bostadens fasad dr >60 dBA ska
minst hdlften av bostadsrummen vara vinda mot ljuddimpad
sida. For bostider med boarea max 35 kvm gdller istdllet att
minst hdlften av bostadsrummen ska vara vinda mot ljudddmpad
sida om ekvivalent ljudniva vid bostadens fasad dr >65dBA. Med
ljudddmpad sida menas fasad som har en ekvivalent ljudniva pa
hogst.

- En ljuddimpad gemensam uteplats mojliggors i
planbestimmelsen for korsmark.

Vibrationer

Inga kdnnbara vibrationer orsakade av bussarna har identifierats
utifran forslaget. Att ny byggnad planeras nagot ndrmare vdg én
befintlig bedoms inte innebéra en risk for oonskade vibrationer
under fOrutséttning att ny grundldggning utfors pa ett sitt som &r
minst lika gynnsamt som befintlig grundlédggning.

Oversvamningsrisker

Planforslaget innebér en justerad hdjdséttning av marken sé att de
tvd befintliga lagpunkterna forsvinner. Ett avrinningsstrak
kommer att aterskapas i ungefdr samma strackning som befintlig
avrinningsvig men lagpunkterna kommer inte att vara kvar.
Diarmed leds skyfallsvatten ut pa Vérstagardsvagen vid utbyggt
planforslag. Foreslagna dtgarder kommer att fordrdja vatten pé
kvartersmark och paverkan av exploateringen pa nedstroms
oversvimningsomrdden beddms vara forsumbar. Marken
hojdsitts sa att den lutar frin byggnaden. Overbyggnaden for
parkeringsytan fungerar som fordréjningsmagasin for dagvatten
genom att goras av makadam i form av insorterat krossmaterial.
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dagvatteniaoningsnatst. STRUGCTOR MARK STOCKHOLM

ANMIKA ERIKSSON
20251112

Iustration frin Topia landskapsarkiiekter, 2024-10-08
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Waxthaddar

till vilka takdagvatten leds far
fordrijning. Utformas med nedsankt
yta 0.2 m relativt nmqrvande mark
eller kantstod. Gen lig
planteringsjord 0.6 m djup ach
drianeringsledning i botten som leder
wershwsﬁiten till ny

Forslag till avvattningsplan. Illustration av Structor.

Ljusforhallanden och lokalklimat

Forslaget innebér att bebyggelsen mot Sorgardsvéigen kan hojas
med motsvarande tre vaningar relativt dagens situation. Léangs
med Virstagirdsvigen star idag ingen byggnad pa planomradet.
Enligt genomford solstudie medfor planforslaget en viss
paverkan pa omkringliggande bebyggelse. Byggnaden skuggar
delar av den intilliggande fastigheten Véarsta Gard 2 runt klockan
9.00 vid sommarsolstandet. Storre delen av Virsta gard 2 och
Virsta gard 17 skuggas runt klockan 9.00 vid vér- och
hostdagjamning. Foreslagen bebyggelse skuggar dven utemiljon
framfor "forsamlingshemmet péd andra sidan Vérstagirdsvigen
ndgot under eftermiddagarna vid var- och hostdagjamning.
Péverkan beddms som accepterbar.
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20 junmi kI 09 - Solbelyst 42%

Solstudie - 20 juni kI 9 - Selbelysl 42%

Soistudie - 20 juni kl 13 - Solbelyst E1%
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20 juni k12 - Solbelyst 68%

Solstudier for 20 juni, vardbostdder. Illustration av Reflex Arkitekter.

Salstude - 20 jun kI 12 - Solbelyst 68%

Solsfudie - 20 jun kI 18 - Solbelyst 593

Solstudier for var- och héstdagjimning, vardbostdider. Illustration av Reflex

Arkitekter.
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20 jumi kL D9 20 juni k12

2 juni WL 15 20 juni kL 18

Solstudier for 20 juni, befintlig byggnad. Illustration av Reflex Arkitekter.

VA= ach héshdagjamning kI 03 Vir. ok nastdsganeicg kI 12

Wam- arh hiéstdagiamning kI 15 Var- ach nastdsgamcicg ki 18

Solstudier for var- och héstdagjimning, befintlig byggnad. Illustration av
Reflex Arkitekter.
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Barnkonsekvenser
Tillkommande bebyggelse beddoms inte innebéra nagra negativa
konsekvenser for barn.

Tidplan

Samréd 17 december (2024) — 18 februari (2025)
Granskning november-december (2025)

Antagande januari (2026)

Laga kraft, tidigast februari (2026)
Genomforande

Organisatoriska fragor

Ansvarsférdelning

Stadsbyggnadskontoret uppréttar detaljplan och svarar for
myndighetsutdvning vid provning av bygglov och marklov.
Exploateringskontoret ansvarar for att de avtal som krévs
uppréttas mellan staden och berdrda parter. Byggaktoren
finansierar och ansvarar for uppforande av ny bebyggelse och
anldggningar pé kvartersmark samt iordningsstéllande av
utemiljéer pd kvartersmark. Lantméaterimyndigheten ansvarar for
erforderliga fastighetsbildningsatgérder, pa fastighetségarens
initiativ.

Avtal

Innan detaljplan antas ska en 6verenskommelse om exploatering
upprittas mellan staden och byggaktoren. Overenskommelsen
reglerar kostnader, ansvar, tidplan med mera.

Verkan pa befintliga detaljplaner

Planforslaget innebar att befintliga detaljplaner SOLHEM-15, P1
3895, P1 5683, P1 6945 och P2017-12502 helt upphdr att gélla
inom planomrédet.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheter, marksamfalligheter och agoférhallanden
Planomridet omfattar hela fastigheterna Vérsta Gard 23 och 39
samt del av Solhem 16:1.

Anvandning av mark
Detaljplanen redovisar avgransning mellan kvartersmark och
allmén platsmark. Planforslaget mojliggdr markanviandning for
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bostider, vardbostidder och centrumidndamél pa kvartersmark.
Planforslaget innebar att tvd omraden som tidigare varit gatumark
nu blir kvartersmark, vilket visas 1 blatt och gront omrade nedan.

i x '\_\ % 11
X e N,
VARSTAGARD 7 N
i e - ] \‘ %
- \ '\\ N
!
- a0 ‘\ \u\
=~ X 4 LY L i
- .I‘\‘. ':" I‘IM". \E\ i &
o - \.. * i W
17 Y s % N’
= R
- g ’
. ~ - = & 23 |
S s P Tl o

= 16:1

Figuren illustrerar dndrad markanvindning. Bldtt och gront frdn gata till
kvarter. Gront omrdde dverfors i fastighetsbildningen till Virsta Gard 23.
Kdlla: Stadsbyggnadskontoret.

Fastighetsbildning

Lantméterimyndigheten ansvarar for erforderliga
fastighetsbildningsétgérder pa fastighetségarens initiativ och
bekostnad. Lidmplighet avseende fastigheters utformning med
mera provas vid lantmaéteriforrattning.

For planens genomforande krivs fastighetsbildning. Genom
fastighetsreglering overfors gront omréade i figuren ovan fran
Solhem 16:1 till Virsta Gard 23 som sedan ldggs ihop med
Virsta Gard 39 till en fastighet.

Ledningsratter och servitut

Planen berdrs inte av ledningsrétter eller servitut.
Dagvattenledningen som korsar planen ligger utan ledningsritt
eller servitut inom kvartersmark.

Markavvattningsféretag

Planomradet berdrs av markavvattningsforetagen AB 6 0201,
och AB 2 0019 Viksjo, Jakobsberg, Kalthilla, m.fl. Det
ursprungliga syftet med markavvattningsforetagen var att sikra
avvattning for jordbruksmarkerna i omradet. D4 jordbruk inte
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langre bedrivs kvarstar inte syftet med markavvattningsforetaget.
Dokument som styrker att foretagen &r aktiva har inte aterfunnits,
dock ér de angivna som aktiva enligt ldnsstyrelsen och 1 fortsatt
arbete ska det darfor sdkerstéllas om planforslaget paverkar
dessa.

Ekonomiska fragor

Exploatoren finansierar och ansvarar for uppforande av ny
bebyggelse och anldggningar pa kvartersmark samt for
iordningsstéllande av utemiljoer pa kvartersmark. Byggaktoren
bekostar och genomfor de dterstdllande- och anslutningsarbeten
pa allmén platsmark intill exploateringen som kan bli
nodvindiga.

Planavgift

Planavtal har tecknats med byggaktoren for att ticka
stadsbyggnadskontorets kostnader i samband med upprittande av
detaljplanen.

Vatten och avlopp

Fastigheten ar bebyggd och befintliga anslutningar finns.
Ledningsédgaren bekostar anslutningsavgift for vatten och avlopp
samt dvriga tekniska anslutningar. Eventuell flytt av
dagvattenledning som korsar fastigheten bekostas av exploatdren.

Gatukostnader

Fastighetsdgaren anlégger och bekostar ombyggnad av en del av
cykel- och gangvég lings med Sorgardsviagen och
Virstagardsvigen.

Kostnad for ledningsflytt

Flytt av befintlig dagvattenledning som korsar planomradet frén
vist till st bekostas enligt verenskommelse mellan
fastighetsdgaren och ledningsigare.

Ersattning vid markforvarv/forsaljning

Till stor del sker exploatering inom befintlig tomtrétt pd Vérsta Gard
23 och Virsta Gard 39. Tomtritten utokas med tillskottsmark
med en del av Solhem 16:1.

Fastighetsbildning
Fastighetsdgaren ansoker och bekostar fastighetsbildningen.
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El och tele m.m.
Anslutning av foreslagen bebyggelse till el och tele bekostas av
fastighetsigaren.

Kostnader for miljoskyddsatgarder
Fastighetsdgaren bekostar eventuella dtgarder.

Gronkompensation
Fastighetsdgaren bekostar eventuella atgérder.

Tekniska fragor

Teknisk infrastruktur
Den tillkommande bebyggelsen ansluts till befintliga vatten- och
avloppsledningar, el- och teleledningar samt fjarrvirmeledningar.

Dagvatten

Dagvatten ska i forsta hand omhéndertas enligt Stockholms stads
dagvattenstrategi och principen om lokalt omhidndertagande av
dagvatten (LOD).

Genomfoérandetid
Detaljplanens genomforandetid ar fem ar fran det att planen far
laga kraft.

Louise Heimler Sarah Blake Elmvall
planchef stadsplanerare



