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Karta som visar planomradets markerat i rétt. Pagaende
detaljplan fér Varbergsvédgen, Dnr, 2016-15393, i blatt,
Stangholmsbacken, Dnr, 2017-00513 i lila.
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Sammanfattning

Planomradena ligger langs Véarholmsbackarna, vid korsningen
mot Varbergsviagen och omfattar fastigheterna Aspholmen 1,
Kummelholmen 2 och del av Skdrholmen 2:1. Marken 4gs av
Stockholms stad. Aspholmen 1 &r upplaten med tomtrétt till
Vérlov KB och Kummelholmen 2 till Kummelholmen AB.

Planen ar en del av Fokus Skdrholmen. Den syftar till att utveckla
en kvalitativt socialt hallbar stadsmiljo, med utgangspunkt 1
befintliga varden, samtidigt som nya stadskvaliteter tillfors.
Malsittningen ar att tillkommande bebyggelse ska bidra till ett
okat stadsliv. Detaljplaneforslaget omfattar cirka 120 bostéder i
ett kvarter med tre nya huskroppar i 4-7 vaningar, varav tva
ersétter befintliga radhus, samt 30 nya bostédder genom
pabyggnad av befintliga byggnader inom fastigheten Aspholmen
1. Totalt mojliggors cirka 150 nya bostdder. Detaljplaneforslaget
bekréftar dven befintlig anvindning konsthall och mgjliggor for
en bostad for tillfalligt vistelse och ateljé genom pabyggnad av
befintlig byggnad inom fastigheten Kummelholmen 2. |
bottenvaningen mojliggors ett café.

Exploateringsndmnden anvisade mark till Varlov KB 2014-09-25
for att komplettera befintlig bebyggelse inom fastigheten
Aspholmen 1 med ett flerbostadshus, pa en yta som idag anvénds
for parkering. Byggnaden skulle inrymma 27-30 bostéder,
avsedda att upplatas med hyresritt.

Start-PM innehdll 4ven majlighet till komplettering med fyra nya
bostadshus inom den till Varlov KB redan upplétna fastigheten
med ca 140 hyresldgenheter. Stadsbyggnadsnamnden godkénde
startpromemoria den 18 maj 2016.

Planarbetet avstannade den 16 nov 2017 d& gangtunnlar var
under utredning samt att man behovde invinta den 6vergripande
planen for Varbergsvigen for att fa alla forutséttningar pa plats.
Den 12 december 2019 beslutade exploateringsndmnden om ny
markanvisning for fastigheten Aspholmen 1 och del av
fastigheten Skdrholmen 2:1 for att komplettera befintlig
bebyggelse inom fastigheten med cirka 190 bostédder.
Stadsbyggnadskontoret aterupptog planarbetet i enlighet med nytt
markanvisningsavtal. En huskropp inom del av Skdrholmen 2:1
togs bort under planarbetet pa grund av svérigheten att anordna
angOring utan att korsa gang- och cykelvigen och negativ
paverkan pé naturvérden.
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Den 27 maj 2021 beslutade exploateringsnimnden om
markanvisning for fastigheten Kummelholmen 2 for att bekrifta
pagaende verksamhet och ombyggnad med tidig markreservation
for eventuell pabyggnad.

Den nya bebyggelsen inom Aspholmen foreslas placeras langs
Vérbergsvigen och Varholmsbackarna med entréer mot gatan for
att bidra till ett aktivt stadsliv. Visuell kontakt mellan bostidderna,
portarna och gatan ger en 0kad trygghet i omradet. Ambitionen &r
att bevara triad i sa stor utstrackning som mgjligt. Alla
skyddsvirda ekar sdkras genom bestimmelsen nl pa plankartan.

De nya bostdderna ska bidra till en mer sammanhallen stadsmiljo
1 Vérberg. Planen syftar till att utveckla en kvalitativ och socialt
hallbar stadsmiljo, med utgdngspunkt i bebyggelsemiljons
befintliga virden och karaktdrsdrag. Byggnaderna ska utformas
och placeras sé att de tillfor stadskvaliteter, framfor allt i relation
till det offentliga rummet (gatan, gang- och cykelvigen och
parkmarken). Detaljplaneneforslaget mojliggor levande
bottenvaningar mot gatan och cykelstrdk. Planen mojliggor
parkering i underjordiskt garage.

Kulturverksamheten inom Kummelholmen 2 &r av stor betydelse
for omradet dé det lockar en stor publik fran hela staden och
utomlands, vilket bidrar till en positiv upplevelse av Véarberg.
Verksamheten bidrar ocksa till att stirka upplevelsen av trygghet
1 omradet di den skapar floden av besokare och aktiviteter bade
inomhus och utomhus. Markering medges endast for personer
med rorelsehinder.

Planen syftar till omhidndertagande av dagvatten enligt stadens
strategi.

Miljobedémning

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

Tidplan
Granskning april/maj 2022
Antagande september 2022
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Inledning
Handlingar

Planhandlingar

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

Utredningar
Nedan redogdrs for utredningar och underlag relevanta for
aktuellt planarbete

Overgripande Fokus Skirholmen:

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

- Integrerad Barnkonsekvensanalys — Varberg, Skdrholmen,
Sdtra, Breding. Steg 1: Kartldggning. Tillhorande Fokus
Skédrholmen, Stockholm stad och Ramboll, 2016-09-06.

- Bdsta Platsen! Tyck till om Skdrholmen, Bredding, Sdtra &
Virberg, PM — Sammanstdllning av webbenkdt — dialog 2.0 —
Fokus Skdrholmen, SpaceScape, 2016-06-10 samt hemsida:
http://dialog.spacescape.se/skarholmen/

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

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

- Parkeringstal Fokus Skdrholmen (Tyréns 2016-08-22)

Tillhorande aktuell detaljplan:

Aspholmen 1

— Dagvattenutredning Aspholmen - Kummelholmen (Tyréns,
2021-02-12, uppdaterad 2022-02-14)

— Naturvérdesinventering (Naturforetaget, 2020-08-07)

— Spridningsanalys, arter pa dldre ekar (Tyréns, 2020-09-04)

— Trafikbullerutredning (Akustik Byran, 2021-04 12)

— PM- Anslutning parkeringsgarage via Varbergsvigen (Tyréns
2021-01-22)

— Genomforbarhet garagenedfart (Tyréns, 2022-03-02)

—  Oversiktlig geoteknisk utredning (Geo Markservice, 2022-03-
14)

— Parkerings PM Aspholmen (Exploateringskontoret, 2021-10-
22)

— Markteknisk undersdkning (Envigo AB, 2021-03-02)

— Barnkonsekvensanalys (Spacescape 2021-04-21)

— Solstudier (ETTELVA Arkitekter , 2022-03-02)


http://dialog.spacescape.se/skarholmen/
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Kummelholmen

— Viérberg panncentral miljoteknisk markundersékning (Faveo
Projektledning AB, 2013-02-20)

— Rapport T1301331, Bilaga 1- B1-B6 (ALS Scandinavia AB,
2013-02-08

— Rapport T1301470, Bilaga 1- B7-B8 (ALS Scandinavia AB,
2013-02-07)

—  Slutrapport-Sanerad PCB, Kummelholmen 2 (AF, 2011-12-

- 07)

—  PM- Oversiktlig kostnadsberikning av atgirdskostnader
(Faveo Projektledning AB)

— Slutbesked Miljoforvaltning  Hantering av rivningsmassor
samt PCB sanering (Miljoforvaltningen 2016-02-08)

— Slutrapport for anméld PCB-sanering av fastighet
(miljoforvaltningen 2015-03-17)

—  Slutrapport for anméld PCB med bilder (AF)

— Slutredovisning Fortum Varholmsbackarna PC

— Utlatande efter luftanalys utford 2021-12-08 (UAMS AB,
2022-01-28)

— Dagvattenutredning Kummelholmen 2 (Geo Markservice AB,
2020-10-23)

Medverkande

Planen dr framtagen av stadsbyggnadskontoret genom Tara
Nezhadi (stadsplanerare). I projektgruppen har Karl Malmberg
frdn miljoforvaltningen, Elin Dellstrom Gidmark, Per Qvist, Moa
Fasih (konsult), Andreas Ristare, Sebastian Roverano, Olga
Ekblom, Maria Granberg Wagén, Elin Berglund (konsult),
Paulina Lindroos och Lena Remaeus frin exploateringskontoret
och Henrik Grell fran trafikkontoret ingatt. Medverkande
strukturarkitekter har varit Linda Saarnak frin ETTELVA
Arkitekter och Helena Glantz fran Urban Design.

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ar att komplettera fastigheten Aspholmen
1 med tre flerbostadshus, varav tva ersitter befintliga radhus,
samt pabyggnader av befintliga bostadshus. Totalt mojliggors
cirka 150 nya bostidder som avses uppldtas som hyresrétter.
Detaljplanen syftar ocksa till att bekrifta befintlig anviandning
som konsthall och mdjliggora en bostad for tillfdllig vistelse och
ateljé genom ombyggnad och pabyggnad av befintlig byggnad
inom fastigheten Kummelholmen 2. I bottenvaningen mdjliggdrs
ett café. Pabyggnaderna ska utforas varsamt och hiansyn ska tas
till kulturhistoriska vérden inom planomrédet.

De nya bostdderna ska bidra till att utveckla en socialt hallbar
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stadsmiljo, med utgangspunkt i bebyggelsemiljons befintliga
virden och karaktirsdrag. Byggnaderna ska utformas och
placeras sa att de tillfor stadskvaliteter 1 relation till det offentliga
rummet. Planen mdjliggor levande bottenvaningar mot gatan och
cykelstraket. Planen syftar till omhandertagande av dagvatten
enligt stadens strategi.

Fokus Skarholmen

I december 2015 beslutade stadsbyggnadsndmnden att pabdrja
arbetet med Fokus Skédrholmen, vilket aktuellt planomrade &r en
del av. Fokus Skdrholmen syftar till en utveckling av
stadsdelsndmndsomréadet Skarholmen, det vill sédga stadsdelarna
Skdrholmen, Sitra, Bredidng och Varberg. Satsningen &r
forvaltnings-6vergripande och avsikten ar att tillféra omradet
minst 4000 bostidder och forbattrade stadskvalitéer. Fokus
Skarholmen har dven ett séarskilt uppdrag att synliggora och
implementera de aspekter inom stadsbyggandet som dr
betydelsefulla for en socialt héllbar stad.

Mal och stadsbyggnadsstrategier for Fokus Skarholmen

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

Mal fér stadsutvecklingen i Skdrholmen

Sammanhdllen och varierad: Skirholmen ska vara en
sammanhingande stadsdel med stor variation av platser,
bostdder och uttryck. En ny arsring med fantasifull arkitektur
och urbana kvaliteter laggs till.

Levande och innehdllsrik: Skdrholmen ar en stadsdel dér alla
far plats och kan kénna tillhorighet — som ar 6ppen, inbjudande,
lever éret runt och pa alla tider av dygnet. Barn och

ungas behov ska tas tillvara nar Skdrholmen utvecklas. Konst
och kultur bidrar till attraktivitet, identitet och férdndring.

Delaktig och demokratisk: Skdrholmen utvecklas med
utgangspunkt i det som finns idag och i dialog med
Skdrholmsborna. Det lokala perspektivet dr nyckeln. Befintliga
verksamheter, byggnader och platser ar en tillgang och ska ges
mdjlighet att utvecklas ithop med det nya.

Stadsbyggnadsstrategier for socialt hallbart Fokus Skdrholmen
Allsidiga boendemiljéer: Skdrholmens bebyggelseomraden

ar idag funktionsseparerade. Ny bebyggelse innebér fler
bostidder men ocksd en mdjlighet att utveckla en hogre grad
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av funktionsblandning. Det handlar om att identifiera sérskilt
gynnsamma ldgen for ny offentlig och kommersiell service i
separata byggnader eller i bottenvéningar pa flerbostadshus.

Ett promenadvinligt gang- och gatundt. Mojligheten att
promenera mellan mélpunkter ar grundlédggande for en stad
som hdnger samman. Fotgéngaren dr inte bara en trafikant

utan dven en social aktdr som ger gatan eller gangvégen liv.
Mojligheter att skapa ett mer promenadvinligt och vélintegrerat
nit tas tillvara. Promenadvénliga gator och trygga

gangstrak ar tillsammans ett finmaskigt nét for rorelse. Manga
kopplingar till omgivande stadsdelar &r lika viktigt.

En madngfald av gemensamma rum: Offentliga rum som lokala
centrum, torg och parker ar viktiga arenor for samspel mellan
individer liksom mellan olika grupper i samhéllet. En
forutséttning for en socialt sammanhallen stad dr att ménniskor
med olika bakgrund ror sig 1 samma offentliga miljoer och ser
varandra i vardagen. Dessa ménskliga moten skapar inte bara
en levande och intressant stad utan har ocksa betydelse for hur
vi inspireras och influeras av varandra. Processer som dger
rum i det offentliga rummet 6ppnar for mangfald och diversitet
och kan understddjas av stadsbyggande. I Skidrholmen &r
manga av dessa rum for gemenskap grona rum och parker.

Lokalt forankrad process: Ett starkt och dynamiskt civilsamhélle
ar avgorande for en hallbar, vixande stad. Kunskap och initiativ
behover tas hand om i planeringsprocessen. Medborgardialog ar
ett viktigt verktyg for att utforma en socialt viardeskapande
stadsutveckling och for att stirka det lokala medskapandet i
pagaende stadsplanering.

Plandata

Lage, areal, markagoférhallanden

Planomradet omfattar cirka 19 765 kvm och utgdrs av
fastigheterna Aspholmen 1 (14 393 kvm), Kummelholmen 2

(1 432) kvm och del av Skdarholmen 2:1 (cirka 3 800 kvm).
Planomradena ar belédget 1angs Varholmsbackarna vid korsningen
mot Varbergsvdgen. Staden dger marken inom planomradena.
Aspholmen 1 ar uppléten med tomtratt till Varlov KB och
Kummelholmen 2 till Kummelholmen AB. Planomrédena
grinsar i norr mot en gang- och cykelvig (Ornholmsstigen) samt
hillmark med barr- och 16vskog samt fastigheten Byholmen 3, i
oOster till fastigheten Storholmen 2 med ett sex vaningar punkthus
beldget pa en hojd samt parkmark, i soder mot Varbergviagen och



Godkant dokument - Pia Olvebro, Stockholms stadsbyggnadskontor, 2022-04-13, Dnr 2015-12934

ke

®

Stockholms
stad

Granskningshandling
Dnr 2015-12934
Sida 10 (64)

Varbergs sjukhem pa motsatt sida av vigen. Visterut, pd andra
sidan Varholmsbackarna, ligger fastigheten Kummelholmen 1
och parkmark inom del av fastigheten Skdrholmen 2:1.
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Utsnitt ur baskarta. Planomradet dar markerat med rad linje.
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Skdrholmen och Vérberg tillhor ett av dversiktsplanens
fokusomraden for stadsutveckling. Bebyggelse vid Varbergs
centrum, utmed Varholmsbackarna och pa markparkeringar
beskrivs som omrade med utvecklingsmojligheter. Aktiva
bottenvaningar och utveckling av urbana strak som kopplar
samman Varberg och Skédrholmen bor frimjas.

Program

Planomradet ingar i Omradesprogram for Bredéng, Sitra,
Skérholmen och Varberg (dnr 2002-12665). Programmet bedoms
inte ldngre vara aktuellt.

Detaljplaner
Gillande detaljplaner inom planomradet &r:

— Dp 94046 laga kraft 1995-06-07, som anger natur och
gata, bostadsdndamal, tva flerbostadshus i en respektive
tvd véningar och 12 radhus, lokaler for service och
hantverk 1 mindre omfattning medges i1 byggnaden mot
Varholmsbackarna och markparkeringar.

— Dp 2001-12429 laga kraft 2005-04-26, ett tillagg till Dp
94046 som anger pabyggnad péa flerbostadshusen.

— P16519, laga kraft 1965-12-03 som medges Jb
Virmecentral, 7 meter hog byggnadshdjd inom
Kummelholmen 2 samt park.

GenomfGrandetiden for alla gédllande planer dr utgdngen.

Gdllande planer inom planomrddet
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Pagaende planarbete

Planomradet grénsar till en pdgaende detaljplan for
Varbergsvigen, dnr 2016-15393, som mdjliggor 1 350 nya
bostéder, lokaler, forskolor, skola, boulehall, verksamhetslokaler
for centrumédndamal och kontor samt vard- och omsorgsboenden.
Stadsbyggnadsnimnden godkénde forslaget till detaljplan den 10
december 2020 och har dverldmnat det till kommunfullmiktige
for antagande. Den andra pagaende detaljplanen i ndromradet ar
Stangholmsbacken, dnr 2017-00513, som mdjliggor cirka 490
bostéder och en forskola med étta avdelningar. Planen har varit
pa granskning november/december 2021 och berdknas antas i
april 2022.

Kommunala beslut i 6vrigt

Stadens budget

I stadens budget 2016 fick stadsbyggnadsndmnden 1
uppdrag att genomfora Fokus Skirholmen tillsammans med
ovriga forvaltningar.

Markanvisning

Den 12 december 2019 beslutade exploateringsndmnden om ny
markanvisning for fastigheten Aspholmen 1 och del av
fastigheten Skdrholmen 2:1 for att komplettera befintlig
bebyggelse inom fastigheten med cirka 190 bostédder.

Exploateringsndmnden beslutade 27 maj 2021 att anvisa

mark inom fastigheten Kummelholmen 2 till Kummelholmen AB
for kulturdandamal. Syftet med markanvisningen ar att bekrifta
befintlig anvindning samt mdjliggéra en ombyggnation av
panncentralen med tidig markreservation for eventuell
pabyggnad.

Riksintressen, strandskydd och naturreservat/Natura 2000
Omrédet omfattas inte av riksintressen, strandskydd eller
naturreservat/Natura 2000-omraden.

Forutsattningar

Natur

Tva utredningar har genomf0rts: naturvéirdesinventering och
spridningsanalys for arter pa dldre ekar. Planomradet bestar av
kvartersmark med bebyggelse, parkmark, gatumark och
hardgjord parkeringsyta. Parkmarken bestar av hallmark med
barr- och 16vskog och naturmark med grisytor.
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Teckenforklaring

#  Vardeelement punkt |

Inventeringsgrans

B Hogsta (kdass 1)
I Hogt (Kass 2)

Patagligt (Kass 3)
Visst (klass 4)

Kartbild éver inventeringsomradet med avgrinsade naturvirdesobjekt
firglagda efter bedomt naturvirde enligt klassningen i SIS-standarden. 1=
Hégsta, 2= Hogt, 3= Pdtagligt, 4=Visst. Noterade skyddsvirda trdd dr
mdrkta som virdeelement. Omrddet inom rodmarkerad linje har tagits bort

fran detaljplaneforsiaget p g a negativ paverkan pad skyddsvdirda ekar.

Inom det inventerade omradet (grona linjen 1 bilden ovan)
identifierades fyra naturvardesobjekt. De tva brynen med stort
inslag av ekar, ett 1 norr och ett i sydost, bedoms ha patagligt
naturvérde (klass 3). Innergarden och omradet med glesa ekar
tillsammans med omradet mellan vigen och staketet 1 soder
bedoms ha visst naturvérde (klass 4). I de tva skogsbrynen liksom
1 det glesa eklandskapet i1 0st och syd finns skyddsvérda ekar.

Omrédets hogsta naturvirden ligger 1 de gamla och grova ekarna
som forekommer inom omradet. Gamla, grova ekar &r viktiga for
manga olika arter men dr idag séllsynta. Det tar lang tid for ekar
att utvecklas och det déarfor dven viktigt att spara trdd som &ar pa
vig att bli gamla. | omridet férekommer dven en del yngre ekar
som &r viktiga som eftertrddare. Delar av omréadet bestar av
16vskogsmiljoer dir den hotade arten ask forekommer.
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Vinster: Befintliga uppvuxna trdd utanfor befintligt plank mot
Varbergsvigen.. Hoger: Aspholmens innergadrd bestar av en lummig
innergdrd med bdr- och frukttrdid sasom rénn, korsbdr och paradisdpple.

Foto, Naturforetaget

- e

Foto pa skyddsvirda ekar. Foto, naturforetaget

Naturvarden

Planomradet dr omgérdat av ekomraden och ingar i ett
habitatnétverk for eklevande arter. Norr om fastigheten
Aspholmen 1 och séder om Kummelholmen finns en héllmark
med barr- och lovskog.

Genomford utredning visar att ingen av de fyra skyddsvérda
ekarna skulle spela nagon betydande roll for arters mojligheter att
sprida sig i det storre eklandskapet. Bedomningen ér darfor att
ekarnas betydelse for spridningssamband &r marginell, och att
denna aspekt inte bor ges ndgon storre vikt i det fortsatta
planarbetet. Bedomning ir inte att likstélla med att ekarna saknar
naturvirde eller viarde for ekberoende arter; till exempel finns tva
ekar inom fastigheten som i tidigare utredningar bedomts vara
skyddsvirda. Avvigningar mellan ekarnas bevarandevérde och
andra intressen bor dock baseras pa andra egenskaper én deras
varde for spridningssamband. Inga skyddsvirda triad paverkas av
forslaget.

Norddstra delen av planomradet (guldmérket pa bilden nedan)
dar trdd 214 ligger har tagits bort fran planomradet.
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214, 216, 218 och 219 dr skyddsvirda och har betydelse for Sprzdnmg

Rekreation och friluftsliv

En av stadsdelens utmérkande kvaliteter &r ndtverket av
trafikseparerade parkstrdk. Genom hela omridet finns langa
sammanhéngande grona parkviagar som sammanbinder parker
och malpunkter dver hela stadsdelsomradet. I parkerna finns
mojlighet till picknick, solbad, boll- och naturlek samt vinterlek.
De flesta parkvigarna i omradet dr gener0st tilltagna. Strdken har
hog tillgdnglighet, trots nivaskillnaderna i omradet.
Varbergstoppen ér en stadsdelspark som erbjuder léttillgingliga
naturupplevelser for olika grupper av méanniskor. Genom omradet
gér flera gangviagar. Delar av Varbergsstoppen ér relativt
vilanvant som utflyktsmal for forskolor i ndromradet, for
promenader och for sportaktiviteter. Vintertid anvénds sldnterna
langs toppen for pulkadkning.

Geotekniska forhallanden

Markférhallanden
Jordarter samt befintliga ledningar
Aspholmen 1 ligger 1 en liten sdnka i en svag sddersluttning
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Markhdjden inom Aspholmen varierar upp till 5 meter, mest
kuperad i nordvéstra sidan. Markhdjden inom Kummelholmen ar
upp till 3 meter, mest kuperad pa sddra sidan.

Enligt SGU:s jordartskarta d&r Aspholmen en svacka med lera,
omgivet av morin och berg, med angiven lermdktighet om 4
meter. Omrédet dr exploaterat och ytorna mellan befintliga
byggnader har anlagts. Marken bestér centralt av ursprunglig lera
pa mordn/berg. Stora delar av marken ar hardgjord med vigar,
gingar samt planteringsytor. Markytan inom det bebyggda
omradet ar frdn +38 1 norra delen till +35 i sdder.

En dag- och spillvattenledning gér i norr/syd riktning genom
fastigheten Aspholmen 1. P4 nordvéstra och sydvistar delen av

Aspholmen finns dven befintliga fjarrvarmeledningar.

Marken inom Kummelholmen bestar av morén.

Utsnitt ur byggnadsgeologisk karta.
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Ras/skred

Risk for ras och skred foreligger inte. Ras kan féorekomma i
friktionsjord (sand, grus, sten, fyllnadsmaterial) om
marklutningen dverskrider rasvinkeln. Inga jordarter eller
marklutningar finns som kan utgdra nigon risk.

Skred kan forekomma i kohesionsjord (lera) vid stora ojimna
belastningar och vid starkt lutande mark samt om djupa
okontrollerade schakter upptas. Inga forutsittningar finns som
kan utgora nagon risk.

Enligt utredningens rekommendation ska byggnaderna
grundldggas med geotekniskt fast botten som underlag d v s berg
eller morén pa berg.

Markradon

Det finns ingen kdnnedom om forh6jda markradonhalter inom
planomrédet. Resultat av radonméitningar i befintliga byggnader
inom Aspholmen 1 visar lagre vérde 4n riktvardet 200 Bg/m 3.

Hydrologiska forhallanden

Oversvamningsrisker

Skyfallsmodellering for Stockholms stad visar att det idag finns
flera platser inom planomréadet dér det riskerar att samlas vatten
vid ett kraftigt skyfall (bild 1). Med foreslagen exploatering
kommer infiltrations- och avrinningsforhillanden dock foréndras
1 omradet.

Vattenskyddsomrade
Planomrédet ingér i Ostra Milarens vattenskyddsomréide
sekundér skyddszon.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Planomradet dr beldget inom avrinningsomradet for
ytvattenforekomsten Mélaren- Rodstensfjarden (657330-161320).
Mailaren-Rddstensfjirden dr en vattenforekomst enligt EU:s
vattendirektiv, vilket innebdr att det finns miljokvalitetsnormer
som ska uppfyllas for vattenférekomsten. Enligt Viss
(Vatteninformationssystem Sverige) bedoms Mélaren —
Rodstensfjarden ha god ekologisk status men uppnar ej god
kemisk status enligt miljokvalitetsnormer for ytvatten. Angivna
miljoproblem &r kvicksilver, polybromerade difenyletrar (PBDE)
och Irgarol (cybutryn). Kvalitetsfaktorer for koppar, krom, zink,
bly, kadmium och nickel &r klassade som goda. Ammoniak ar
inte klassat. Enligt miljokvalitetsnormerna ska god kemisk status
uppnés 2021.
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Dagvatten

Dagvattnet fran planomradet leds till Mélaren-Rdstensfjarden
via befintliga dagvattenledningar som ansluter till kommunalt
dagvattensystem soder om exploateringsomradet. Kombinerade
system saknas inom omrédet.

Eftersom planomridet ligger inom sekundir skyddszon for Ostra
Milarens vattenskyddsomrade far inte utslapp av dagvatten ske
utan rening om det foreligger risk for vattenfororeningar. Vidare
far mark och anlidggningsarbeten inte ske om det kan medfora
risk fOr vattenféroreningar.

Befintlig bebyggelse och utemiljo
Aspholmen 1

.
d 2 Y

]
gy

2)
- .
- .
I
a ;

< -
e » befintliga radhus

Inom fastigheten Aspholmen 1 finns idag en fore detta skola som
byggts om till bostadshus. Den fore detta skolan
(Storholmsskolan) uppfordes mellan 1965 och 1973 efter
ritningar av arkitekten Yngve Alva. Skolan byggdes 1995 om till
bostidder. Skolans matsal och klassrum byggdes om till 45
lagenheter. Gymnastiksal och skolbaracker revs for uppforande
av 12 radhus.

Den 6stra byggnaden och del av byggnaden nidrmast

Vérholmsbackarna byggdes pd med en extra vaning med 30 nya
hyresldgenheter &r 2005. Byggnaderna har fasader av rott tegel 1
16pforband med senare pabyggda vaningar med fasader med vit
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putskaraktéir. Det forekommer vita fasadinslag, bade med
putskaraktir och av vitmélad trdpanel.

De ursprungliga vaningarna har sammanhingande stora
fonsterpartier. Pabyggnaderna har enkelmonterade fonster
(monterade ett och ett i yttervdggen, inte som sammanhidngande
fonsterband) och fonsterdorrar. Merparten fonster dr vitmalade,
men det finns ocksa en mindre del fonster som &r gragrona.
Mojligen édr den gragrona fargen ursprunglig. Det forekommer
bade tita rdcken och pinnrécken, dir pinnrackena forefaller vara
ursprungliga.

Entréerna har ursprungliga, delvis glasade dorrpartier 1 brunbetsat
trd. Den Ostra lingans sddra del har tillbyggda balkonger i tré i
liknande ljusgréna kulér som radhusen mittemot.

Radhusen ar i tva vaningar med pulpettak och fasader med
lockpanel i pastellgron kulor. Varje ldnga bestér av tva
byggnadskroppar forskjutna i sidled och har forgardar och téappor.
Radhusen ir av enkel konstruktion och inte uppforda med
tillracklig kvalitet for en 1&ngsiktig forvaltning. De sodra
radhusen stér till viss del pa den gamla gymnastiksalens
killare, vilket bidrar till en sémre konstruktion som okar slitage
och forsdmrar byggnadens hallbarhet. Ovriga radhus ir byggda
med en enkel torpargrund. Detta har lett till att de 1 dagslédget
behover ersittas med nya byggnader som héller en godtagbar
boendekvalitet.

Taken ar flacka med svarta platdetaljer (svart papp) och
takavvattning (pulpettak).

Skolbyggnaderna ér sinsemellan parallellt placerade med en
mellanliggande langsmal gard. Radhuslédngorna ligger i
skolbyggnadernas forlingning. I nordvast finns en
parkeringsplats placerad pa ett betongdack.

Fasaden mot Véarholmsbackarna ar relativt sluten. Marken mellan
huset och gatan dr planterad och kantas av en hiack, men anvinds
inte som vistelseyta, trots det fordelaktiga viaderstrecket. Garden
avskdrmas mot Varbergsvigen med ett plank och har idag ingen
kontakt med gatan. I fastighetens norra kant finns en gang- och
cykelvdg utan kontakt med befintlig bebyggelse som idag kinns

otrygg.
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Innergarden dr gron och det finns flera stora trdd. Man kan idag
kora bil pa garden, och det finns flera mindre parkeringsplatser
som man ndr via innergarden.

Vinster, Gamla skolbyggnader i rot tegel med pabyggnader i vitt, gangtunnel och parkeringsyta och piltrdd vid
parkering sett fran Varholmsbackarna. Héger: Befintliga radhus som foreslds rivas och ersdttas med bostadshus och

befintligt flerbostadshus inom planomrddet, sett fran Virholmsbackarna,.

Vinster, parkeringsyta och berghdll norr om fastigheten. Hoger; Gang- och cykeltunnel sedd fran norra sidan av

fastigheten Aspholmen. Oljetanken inom fastigheten Kummelholmen 2 syn i bilden.
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Detaljer pa befintliga byggnader (gamla skolbyggnader:) Byggnaderna har fasader av rott tegel i lopforband och
sammanhdngande stora fonsterpartier. Merparten fonster dr vitmdlade, men det finns ocksd en mindre del fonster

som dr gragrona. Mojligen dr den grdgrona firgen ursprunglig.

Kummelholmen 2

Kummelholmen &r en fore detta panncentral. Byggnaden dr
uppford 1966 som panncentral efter ritningar av Ingemar
Benckert, HSB:s Arkitektkontor. Fastigheten har en byggnad i
tva vaningar, en killarvaning med betongkonstruktion och en
stdende f.d. oljecistern. Funktionen som panncentral upphorde pa
1990-talet, da Varberg anslots till fjarrvarme.

Byggnaden stod tom till 2013, d4 den davarande dgaren Fortum
Virme Overldt det gamla pannhuset till Kummelholmen AB som
med smé medel omvandlade det till en vdlbesokt konsthall. Den
nedlagda panncentralen ér sedan 2016 ett kulturcentrum dér det
visas allt fran maleri till teater, dans, film och performances.
Byggnaderna dr grundlagda med geoteknisk fast botten som
underlag. I norr, mot Ornholmsstigen, har en vertikal stddmur om
upp till 3 meters hojd uppforts da vigen dr nedsénkt och passerar
under Véarholmsbackarna. Fran byggnad och cistern ut till
véigkorsning dr markytan hardgjord med asfalt och lutar mot
sydost och Varholmsbackarna.
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Befintlig byggnad och oljetank inom fastigheten Kummelholmen 2.

Landskapsbild/stadsbild

Vérberg byggdes ut under 1960- och 1970-talen efter en
generalplan som faststélldes 1963. Det kuperade landskapet var
en viktig utgangspunkt for planeringen av Varberg och
Skarholmen. Bostadshusen dr placerade i rader eller 1 vinkelrdta
formationer. Bebyggelsen ir tankt att forstdrka landskapets
karaktér. Punkthus dr déarfor placerade pa hojder, lamellhus och
skivhus i dalgéngar. Planeringen foljde tidens ideal med
trafikseparering dér gang- och cykelvégar ligger i bilfria grona
strak. Kvarteren dr ménga och sma, med sinsemellan olika
gestaltning. Anledningen till detta bottnar delvis i den kuperade
terrdngen men framst i den stora andelen privata byggherrar och
méngden anlitade arkitekter. Detta har gett en varierad stadsbild
med en vidsentligt djdrvare, mer internationellt orienterad
arkitektur dn 1 ndrliggande stadsdelar. Bebyggelsen i anslutning
till planomradet utgors av lamellhus i tre vaningar, grupperade
kring 6ppna gardar och punkthus i sju till atta vaningar.

Kulturhistoriskt vardefull miljo

Bebyggelse

Kummelholmen 2 (den gamla panncentralen) dr gronklassad av
Stadsmuseet, vilket innebar att byggnaden ar sarskilt vardefull ur
historisk, kulturhistorisk, miljomaéssig eller konstnérlig synpunkt.
Flerbostadshusen inom fastigheten Aspholmen 1 (de fore detta
skolbyggnaderna) ér gulklassade, det vill sdga &r av positiv
betydelse for stadsbilden och/eller av visst kulturhistoriskt varde.
Radhusen uppfordes 1995 och har dnnu inte klassificerats.
Omvandlingen av skola till bostdder har varit varsam.
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Pébyggnaden som gjordes 2005 dr omsorgsfullt utformad och
anpassar sig vl till de ursprungliga byggnaderna.

Ornholimisstigen

H
U

Omholmsstig

Il L

1

Kulturhistorisk klassificering

Kulturlandskap

Varberg och Skédrholmen &r representanter for 1960- talets
stadsbyggande 1 Stockholms stad. Viardefulla karaktarsdrag ar
den gronskande stadsbilden, anpassningen till terrdngen samt
inslaget av manga relativt sma bebyggelsegrupper som skiljer sig
at 1 sin gestaltning och ofta har en tydligt modernistisk och
ganska djérv gestaltning.

Fornlamningar

I sydostra delen av planomradet har det funnits en fornlimning.
Gravfiltet L2016:232 &dr undersokt och borttaget. Skyddet enligt
2 kap kulturmiljolagen géller darfor inte och det finns inga hinder
for markarbeten ur fornlimningssynpunkt. Det finns alltsé inget
sarskilt att beakta avseende schakt inom eller 1 ndrheten av det
markerade omréddet for det borttagna gravfaltet. Daremot géller
precis som Overallt annars att om fornlamning dnda pétraffas
under arbetets gang ska arbetet 1 enlighet med 2 kap. 10 §
kulturmilj6lagen omedelbart avbrytas. Den som leder arbetet ska
omedelbart anméla forhallandet hos Lansstyrelsens enhet for
kulturmilj6.
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Offentlig service

Skola och forskola

Forskolorna Rosengérden, Batholmen och Backen ligger inom
100-300 meter och Vérbergsskolan, Lillholmsskolan,
Visterholmsskolan, Osterholmsskolan samt Séderholmsskolan
inom 200—-700 meters radie. I angridnsande detaljplan for
Varbergsvigen planeras en ny forskola och en ny F till 9-skola
for cirka 900 elever. I detaljplan for Varbergsviagen fanns en
annan forskola med 4tta avdelningar (Klubbholmen 2 m fl. vid
Ekholmsvigen 133 ) vilken fick laga kraft 1 separat detaljplan
2019.

Sjukvard

I Vérbergs centrum och Skirholmen centrum, inom cirka 200-
500 meter fran planomradet, finns vardcentraler, specialistldkare
och tandldkare.

Kommersiell service

I Vérbergs centrum finns nérservice. Storre utbud finns i
Skérholmens centrum dér det dven finns kulturverksamhet sdsom
bibliotek och teater. Cirka 1,5 km frén planomridet ligger
Kungens Kurva, ett storskaligt handelsomrade med kommersiell
service. Varbergs idrottsplats ligger inom 300 meter.

Gator och trafik

Gatunat

Varberg kopplas 1 framtiden thop med vésterort och norra
Stockholm genom Forbifart Stockholm, som berdknas vara
fardigbyggd 2030 Varbergsvédgen ar huvudgata for trafik till E4.
Vigen har en korbanebredd pa cirka 11 meter séder om
planomrédet. Det innebir att det finns plats for tvd fordon 1 bredd
1 vardera riktningen. Varholmsbackarna fungerar ocksé som en
huvudgata och har en kdrbanebredd pd cirka 9 meter. Omradet ar
trafikseparerat. Gdng- och cykelbanor gar framst genom
parkstrak som knyts samman av tunnlar under gator. Planskilda
korsningar (gangtunnlar) finns under Varholmsbackarna och
Vérbergsvigen.

Biltrafik

Vérbergsvigens breda och raka utformning inbjuder till hogre
hastigheter 4n de pabjudna. Hastigheten &r idag 50 km/h och har
ett dygntflode pa 3000 - 9000 fordon per dygn. Det finns idag
ingen mojlighet till parkering ldngs gatan. Varholmsbackarna har
ett dygntlode pd ungefdr 5000 fordon per dygn idag och
hastigheten dr 30 km/h. Gang- och cykeltrafikanter har fa
mojligheter att korsa gatan pa ett sdkert sitt.
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Gang- och cykeltrafik

Lings Vérbergsviagen och Véarholmsbackarna finns dubbelsidiga
gingbanor. Dubbelriktade géng- och cykelbanor planeras ldngs
Vérbergsvigen. Gang- och cykeltrafik sker i 6vrigt till stor del i
parkstrdk. Planskilda korsningar (gangtunnlar) finns under
Vérholmsbackarna och Varbergsvigen. Gangtunnlar ar positivt
ur trafiksdkerhetsaspekt men de kan upplevas som otrygga,
speciellt under dygnets morka timmar. Gangtunneln norr om
fastigheterna Kummelholmen 2 och Aspholmen 1 kopplar
omradet till Skiirholmen centrum. Oster om fastigheten
Aspholmen 1 stricker sig en gang- och cykelvig i parkmark som
kopplar omradet soder om Varbergsviagen och planomradet till
Skdrholmens centrum. I Varbergs centrum startar dven ett
huvudstrék for cykel som ansluter till pendlingsstraket utmed E4
vid Kungens kurva via Skdrholmen centrum.

Kollektivtrafik
Omradet dr valforsorjt med kollektivtrafik. Inom 300 meter fran
planomrédet ligger Vérbergs tunnelbanestation.

Varbergsvégen trafikeras av buss 135 som gér mellan Varbergs
centrum och Hégersten samt busslinje som ersatter tunnelbanan
nattetid under vardagsnétter. Vidare trafikeras vigen av buss som
tillhor nartrafiken och gar lokalt mellan Skdrholmen och Varberg.

Fran Skédrholmen centrum gér bussar mot Flemingsberg,
Huddinge centrum och Tumba centrum samt stombussar till
Skarpnick, Fruiingen, Alvsjo, Bandhagen och Hokaréingen.

Stadsdelsomrddet knyts med innerstaden genom tunnelbanans
roda linje. Framtida planerade kollektivtrafikutbyggnader s& som
Sparvig Syd och ny tunnelbana Alvsjé — Fridhemsplan kommer
ytterligare att forbattra omradets kollektivtrafiklage.

Tillganglighet
Gang- och cykelnitet ar 1 vissa lagen relativt kuperat med
kraftiga lutningar.

Storningar och risker

Fororenad mark

Aspholmen 1

Provtagningar visar att marklagren pa fastigheten uppfyller de
krav som stélls for Naturvardsverkets klassning om kénslig
markanvdndning. Den samlade bedomningen &r att omradet ar
lampligt for bostdder och att permanent vistelse inte innebér
ndgon risk for hélsa, naturvirden eller vattenforekomster.
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Som framgér av analysresultaten har det skett en viss anrikning
av dmnen i lerlagret. Troligtvis har dessa kommit fran
fyllnadsmassorna, i vilka, halter av fororeningar sannolikt varit
hogre historiskt sett. Lerlagret betraktas som inert ur ett
transportperspektiv och fungerar som ett isolerande lager 1 vilket
dmnen fran friktionsjorden fastnar och pa sa sétt hindras frén att
ta sig ned i berggrunden. Givet att samtliga resultat underskrider
respektive riktvirde for KM (kénslig markanvéndning) gors
beddmningen att det inte krdvs ndgon avhjilpande atgérd.

Kummelholmen 2

Fastigheten sanerades 2011 pa uppdrag av AB Fortum Vérme.
2013 genomfordes en miljoteknisk markundersokning. Resultatet
av jordprovtagningen visade att halterna i jorden under
tankrummet var hilsofarliga och att det krdvdes en sanering av
delar av betongplattan och underliggande jord vid en rivning av
anldggningen eller om rummet skulle anvéndas for annan
verksamhet dn tankrum. Beddmningen var att den hogsta
fororeningskoncentrationen (halten) fanns rakt under spillet.
Fororeningen hade inte spridit sig i sidled da det inte forekommer
nagot grundvattenfléde inom denna zon.
Fororeningskoncentrationen minskade pa djupet.

2014 sanerades golvet. Hela golvets yta (30 kvm) och 6verbetong
(100 mm) bilades bort och nytt golv gjutits.

Genomford luftutredning av tankrummet (utférd 2021-12-08)
visar att det finns lukt av ”olja” i rummet. Man kan se att det &r
svart langst viaggarna. Det dr troligt att de uppmétta &mnena
kommer frin vagg/tak, da golvet r sanerat.

Luft, lukt

Miljokvalitetsnormen for luft klaras for planomréadet. Halten av
partiklar PM10 &r 20-25 pg/m?® (dygnsvirde) att jimfora med
miljokvalitetsnormen 50 pg/m?3. Halten av kvivedioxid &r 24-30
pg/m? (dygnsvirde) att jimfora med miljokvalitetsnormen 60
pug/ms,

Buller, vibrationer

Planomrédet utsétts for trafikbuller fran Varbergsvagen och
Vérholmsbackarna. Ljudnivan ldngs Véarbergsvigen édr 60-65
dBA ekvivalent ljudniva pa 2 meters hojd enligt stadens
bullerkarta.
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Marken inom Aspholmen 1 bestar i stort del av lera. Vid
byggnation av bostidder péd lermark intill vigar finns risk for att
passerande trafik orsakar vibrationer i byggnaderna.

—
=44
i

Omholmsstigen , Omholmsstigen

Grénsholmsbacken

:,'-.1

|
rod

Utdrag ur Bullerkartliggning Stockholm for 2012

Oversvamning

Genomford analys visar att det finns ndgra instdngda omraden
inom Aspholmen 1. Det forefaller inte g& nagra betydande
flodesvégar av vatten vid skyfall genom fastigheten.

Oster om planers hus F finns en lokal 1dgpunkt déir vatten som
kommer uppifran kullen 1 Oster riskerar att stanna och rinna ner i
garaget vid skyfall. For att hantera detta bor marken hdjas lokalt
sé att vattnet leds vidare mot sdder.

Planforslag

Planforslaget mojliggor uppforande av cirka 150 bostdder inom
fastigheten Aspholmen 1 genom nybyggnation av tre nya
bostadskroppar och pabyggnad av befintliga byggnader. Planen
ger aven planstdd till befintlig verksamhet konsthall och
mojliggor for en bostad for tillfalligt vistelse och ateljé genom
pabyggnad av befintlig byggnad inom fastigheten
Kummelholmen 2. I bottenvéningen mojliggors ett café.

Ny bebyggelse

Aspholmen

Planforslaget innehéller ett kvarter med tre nya lamellhus i fem
till sju vaningar. Befintliga radhusléngor foreslar rivas och
befintliga byggnader byggas pa med en véning.
Byggnadsvolymerna dr enkla med laglutande tak. Byggnadernas
hojd varierar. Dér nya hus angrénsar till befintliga 4r husen lite
lagre. Mot norr, dér de inte skuggar innergarden, dr de hogre.
Fasadutformning och material ir varierad inom en sammanhallen
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material- och kulGrpalett. Parkeringsplatser anordnas i tva
underjordiska garage under hus A-C och under gérden.

£
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Situationsplan, ETTELVA Arkitekter
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Flygbild med planerade och befintliga hus. Illustration ETTELVA Arkitekter

Hus A-C

Hus A-C bestér av en vinklad lamell som placeras ldngs
korsningen Vérbergsviagen och Véarholmsbackarna. Hus B och C
ersitter befintligt radhus som foreslas rivas. Hus A och B ar 1 sex
vaningar men hus C som angrinsar till befintlig byggnad &r lagre,
1 fem vaningar. Huskroppen bestér av tre trapphus och 45
bostéder i olika storlekar. Entréer och forgdrdsmark med
planteringar placeras mot gatan for att bidra till ett tryggare
gaturum. Byggnaderna har genomgéende entréer, alltsa entréer
dven fran gard. I korsningen Varbergsvigen och
Vérholmsbackarna bildas en liten plats (cirka 100-160 kvm) med
mdjlighet till lokaler i entréplanet. Under husen och del av gidrden
runt husen anordnas garage (véstra garaget) med infart via ramp
frdn Varbergsvigen.

ewepsgsUopEA

Perspektiv hus A-C. Vy fran Varbergsvigen. Hus C som angrdnsar till befintlig
byggnad foreslds vara ldgre. I korsningen Viarbergsvigen och
Varholmsbackarna foreslas en liten plats (cirka 100-160 kvm) med mdjlighet till
lokaler i entréplanet. ETTELVA Arkitekter
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Hus A i hoger, vy fran Varbergsvigen, ramp till garage och befintligt hus i
hoger. ETTELVA Arkitekter

Nockhdjd +55,7
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Hus A, sektion A

Nockhgjd +53,4
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Hus B, sektion B

5

Hus C, sektion C

Sektion hus A-C, Pa plankartan medges nockhdojd med marginal. ETTELVA

Arkitekter
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[] 1 Rok <35 m?
[] 2 Rok
[] 3 Rok
[[] 4Rok
[] 5RoK

Malig fokal upp tll 100-160 m?

Hus A-C, plan 1 entré, Lokaler dr market med magenta. ETTELVA Arkitekter

7] 1RoK <35 m?
O 2Rok
[7] 3RoK
[[] 4RoK
[ 5RoK

Hus A-C, plan 2-5, ETTELVA Arkitekter
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Hus A-C, plan 2-5, ETTELVA Arkitekter
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Fasad mot sdder (Varbergsvagen)
Hus A-C, plan, gatufasader. ETTELVA Arkitekter

Hus D

Hus D ir ett lamellhus som placeras med langsidan mot gng-
och cykelvédgen norr om planomrddet och med kortsidan mot
Varholmsbackarna. Huset foreslas vara sju vdningar mot gatan
med en ldgre del mot hus E 1 sex vaningar och takterrass. Huset
bestar av sex markldgenheter med radhuskaraktir och 27 bostdder
i olika storlekar (totalt 33 bostdder). Entréer placeras mot garden
och uteplatser mot géng- och cykelvdgen i omradets norra sida.
Nérmast tunneln ligger privata trddgérdar pa en terrass en bit upp.
De tillfor trygghet till miljon runt gangtunneln. Hojdskillnaden
tas upp med en extra terrassering med planteringar.

Hus D, vy fran Varholmsbackarna. Del av huskroppen mot hus E dr ldgre och
har takterrass. ETTELVA Arkitekter
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Nockhéjd +61,1 Nockhdjd +61,1

Nockhéjd +57.6
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Hus D, sektion D1 Hus D, sektion D2

Sektion D1: Entréer placeras mot gdarden och uteplatser mot gang- och
cykelvigen i omrddets norra sida. Ndrmast tunneln ligger privata trdidgdrdar
pd en terrass en bit upp. Sektion D2: Huset foreslas vara sju vaningar mot
gatan med en ldgre del mot hus E i sex vdningar och takterrass. Pd plankartan
medges nockhdjd med marginal. ETTELVA Arkitekter

[ 1RoK=35m?2
[ 2RoK
[ 3ReK
[ 4Rk
L 5Rek

Hus D, plan 1, nedre entré. ETTELVA Arkitekter

[] 1RoK <35m?
[ 2RoK
[] 3RoK
|| 4RoK
L] 5Rok

D1

Taktemass

— D1

Hus D, plan 7. ETTELVA Arkitekter
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Fasad mot vaster(Varholmsbackarna)

Fasad mot norr Fasad mot dster

Hus D, fasader. ETTELVA Arkitekter

Hus E och F

Hus E och F bestar av ett vinklat lamellhus. Hus E:s norra fasad
vetter mot gang- och cykelvidgen norr om planomradet och 6stra
delen av fasaden till hus F vetter mot gédng- och cykelvidgen Oster
om planomradet. Byggnadskroppen uppfors i sex vaningar. Hus
E bestar av fyra marklagenheter med radhuskaraktir och 16
bostider i olika storlekar (totalt 20 bostdder). Hus F bestar av tre
markldgenheter med radhuskaraktéir och 19 bostdder (totalt 22
bostidder). Balkonger, uteplatser och genomgéende entréer
placeras mot gang- och cykelvégen for att bidra till ett tryggare
strak.

Perspektiv hus E och F. Vy fran gang- och cykelvigen. ETTELVA Arkitekter
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Hus E, elevation Hus F, sektion F

Hus E och F, sektioner. Pa plankartan medges nockhdjd med marginal.
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Hus E och F, plan 1, entré. ETTELVA Arkitekter
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Hus E och F, plan 2. ETTELVA Arkitekter
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Fasader mot norr

Hus E och F, fasader. ETTELVA Arkitekter

Pabyggnader

Den befintliga bebyggelsen foreslas byggas pa med ytterligare en
vaning. Det ostra huset mot kullen (Hus 1) fir da totalt fyra
vaningar, det vistra mot Varholmsbackarna (Hus 2) far tre
vaningar. Det Ostra huset dr sedan tidigare pdbyggt med en
vaning som far ny fasadbeklddnad. De nya pdbyggnaderna
utformas som takvaningar med ett laglutande tak samt en brant
fasad med takkupor. Vaningen far karaktéren inredd takvaning
lika nya bostadshus, och knyter pa detta sétt ihop omradets
bebyggelse till en helhet. Den befintliga pabyggnaden klds med
bandplét lika takvaning alternativt tegel lika ursprungligt hus,
eller mork puts. Om tegel anvidnds ska skarven mellan nytt och
gammalt tegel utformas med omsorg till exempel med en fris
eller livforskjutning. Utformning av fonster och balkongracken
ska harmoniera med befintliga hus. Det 6vre taket ska vara
laglutande och klds med mork takpapp eller takplat.

Bevarande av befintliga byggnader och pabyggnadernas
utformning och fasadmaterial sikras med bestimmelser k2 och f1
och f 8 pa plankartan. k2= Vid underhall och ombyggnad ska
hinsyn tas till karaktirsbarande element som hérrdr fran
byggnadens ursprungliga anvindning. Som karaktirsbérande
element ridknas tegelfasad, entréparti, fonster och balkongricken.
Underhéllsarbeten ska utféras med material och metoder som ar
anpassade till byggnadens karaktérsbiarande detaljer.

f1= Fasad som tillkommer ska utforas i tegel, slit mork puts eller
bandplét. Pdbyggnaderna ska ha takvéningskaraktidr och samspela
med bade de ursprungliga byggnaderna och den tillkommande
bebyggelsen. f 8= Den dversta vaningen ska vinklas in i
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forhéllande till 6vrig fasad. Fasaderna tillats bilda frontespiser
max 4 meter breda, totalt max 50 % av fasadens ldngd.

Nockhéjd i detaljplan +52,50

o

Byganadshdjd i detaljplan +49,00

+52,41 Nockhéid i detaljplan +52 50

+51,04
80°
i
+51,54  ____
. £
+48,10

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

+49,52

+50,12 Nockhéid i detaljplan +50,50
o #ob12

80°

Byggnadshéid i detaliplan +47,00

Pabyggnaden utfors som en pldtklidd takvaning. Huvuddelen av taket dr laglutande, 3-10 grader. Ndrmast fasaden

dr taket brant, 80 grader. Fasaderna tilldts bilda frontespiser max 4 m breda, totalt max 50% av fasadens lingd.

byggnadshdjd tillimpas. Pd plankartan medges nockhojd med marginal.

Dessa fasader har inte den branta takdelen, utan fungerar som ett vanligt pulpettak. Ddr kan inte bestimmelse om
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Pabyggnaden utfors som en pldtklidd takvaning. Huvuddelen av taket dr ldglutande, 3-10 grader. Ndrmast fasaden

dr taket brant, 80 grader. Fasaderna tilldts bilda frontespiser max 4 m breda, totalt max 50% av fasadens

ldngd. Denna fasad har inte den branta takdelen, utan fungerar som ett vanligt pulpettak. Ddr kan inte bestdmmelse

om byggnadshdjd tillimpas. Pd plankartan medges nockhdojd med marginal.



Godkant dokument - Pia Olvebro, Stockholms stadsbyggnadskontor, 2022-04-13, Dnr 2015-12934

ke

Catld

®

Stockholms
stad

Granskningshandling
Dnr 2015-12934
Sida 39 (64)

Befintliga hus far en vaning pabyggnad. Pabyggnaderna ska utforas i tegel,
sldt mork puts eller bandplat. ETTELVA Arkitekter

Garden

Garden foreslas fa mer gronyta for umgénge och utevistelse dn
den har idag. Angoringsgatorna, som idag har bilvigskaraktir,
omgestaltas som gangbanor som endast dr korbara for
angoringstrafik och sopbil.

Husen har privata tradgardar och uteplatser mot innergarden,
Varbergsvigen och Véarholmsbackarna. Trddgéardarna ger gatorna
en gron och trivsam karaktdr. Nar husens framsidor dr vinda mot
gatan kénns det tryggare och trevligare att rora sig dar. Under
girden pa sodra delen av fastigheten finns Ostra garaget.

Visionsbild pd inne gdarden. ETTELVA Arkitekter

Gestaltningsprinciper

Gestaltning av pdbyggnader hus 1 och 2

De nya pabyggnaderna utformas som takvaningar med ett
laglutande tak samt en brant fasad med takkupor. Vaningen far
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karaktédren av inredd takvéaning, lika nya bostadshus, och knyter
pa detta sétt ihop omradets bebyggelse till en helhet. Den
befintliga pabyggnaden klids med bandplat lika takvéning
alternativt tegel lika ursprungligt hus eller mork puts. Om tegel
anvénds ska skarven mellan nytt och gammalt tegel utformas
med omsorg, t ex med en fris eller livforskjutning.

Utformning av fonster och balkongriacken ska harmoniera med
befintliga hus. Det 6vre taket ska vara ldglutande och klds med
mork takpapp eller takplat. Det Ostra huset dr sedan tidigare
pabyggt med en vaning som far ny fasadbeklddnad.

Gestaltning av nya byggnader, hus A-F

Byggnadsvolymerna ar enkla med ladglutande tak. Byggnadernas
hojd varierar. Ddr nya hus angrénsar till befintliga r husen lite
lagre. Mot norr, dér de inte skuggar innergarden, ar huskropparna
hogre. Den tillkommande bebyggelsen ér tiankt att samspela med
det som redan finns pa platsen. Viktiga grundelement fran
befintlig bebyggelse, tas upp i de nya husen och knyter samman
nytt och gammalt. Utformning av nya byggnader regleras med f2,
3 och f6 bestimmelser pé plankartan.

f2= Fasader ska utforas av ljust bruten puts, tegel eller

trd och utforas utan synliga elementskarvar.

f3=Utdver angiven byggritt far balkonger kraga ut hogst 2,0
meter fran fasad. Balkonger fér inte glasas in.

fo=Utover angiven hogsta nockhdjd fir anordningar for takterrass
anordnas.

Vinster bild: For att halla ner skalan har vissa tak ett brant fall med takfot en

vaning ned. Hoger bild:. Fasadkompositionen dr genomgdende saklig och
stram. Fonster sitter placerade ovanfor varandra och ddr fonster har
awikande storlek har fasaden en relief eller ram. ETTELVA Arkitekter
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Den tillkommande bebyggelsen bestér av totalt sex nya trapphus.
Fasadutformning- och material &r varierad inom en
sammanhéllande material- och kulorpalett.

Rott tegel Granat trd Puts i bruten vit Puts i gragron
En fasadkomposition som dr genomgaende saklig och stram
foreslés. Fonster sitter placerade ovanfor varandra och dér fonster
har avvikande storlek har fasaden en relief eller ram.

Entréer foreslas vara utformade for att ge byggnaderna extra
dignitet. De ar inbjudande och tillfor trygghet till platsen. Racken
foreslas utformas som pinnriacken lika befintliga.

Kummelholmen

Planforslaget mojliggor en langsiktig utveckling av
konsthallsverksamheten genom en dndring av fastighetens
anvindningsbestimmelse till centrum. Konsthall med tillhorande
dndamadl som ateljeer, verkstdder och café. Planforslaget
mdjliggor en komplettering med ett mindre café i markplan, en
gistlagenhet for konstnérer i det 6vre planet samt en pabyggnad
med 4-5 konstnérsateljéer och en takterrass. Oljetanken éndras
inte och behover inte saneras.
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Situationsplan, Urban Design
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Perspektiv fran Virholmsbackarna. Urban Design

Perspektiv fran gdang- och cykelvigen norr om fastigheten. Urban Design
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Pabyggnadens gestaltning

Den arkitektoniska idén bygger pd att lata panncentralens rustika
betongvolym ldmnas oférvanskad och utgora ett fundament till en
lattare pabyggnad. Detta ger byggnaden en forankring i bade
platsen och historien. Den nya delen innebér att Kummelholmen
byter funktion frén panncentral till konsthall och ateljéer och en
permanent samlingsplats for konst och kultur skaps 1 Varberg.
Tillbyggnaden innehéller 4-5 konstnirsateljéer och en generds
takterrass med utsikt mot entréplatsen. Den adderade, latta
ateljévaningen kontrasterar mot den befintliga byggnadens tunga
betongvolym. Planformen f6ljer den gamla panncentralens form,
men sektionens bage adderar ett karaktarsfullt tak, som forstarker
pabyggnadens ldtthet. Stora fonster och portar 6ppnar ateljéerna
mot naturmarken i soder tillsammans med en utkragande balkong
for in- och utlastning.

Bevarande av befintlig byggnad och cistern och pabyggnadens
utformning och fasadmaterial sdkras med bestammelser q1, q2,
rl, k1, f4, t6 och f7 pa plankartan. For bestimmelserna géller
foljande:

ql= Ursprungliga byggnadsvolymer ska bevaras och fortsitta att
vara avldsbara 1 sin slutna, tidstypiska och karakteristiska form.
Pébyggnad pa tak tillats. Ursprungliga stédmurar och
betongfasader med gjutmonster ska bevaras. Ursprungliga
fonsteroppningar ska bevaras men far forstoras om det kravs for
att klara brand- och/eller tillgdnglighetskrav.

g2= Oljecistern med korrugerad plat och metallstéingsel pa

tak ska bevaras i sin nuvarande utformning och kulér, men far
kompletteras med port samt fonster. Fonster far ej placeras mot
norr eller Oster.

r1= Byggnaden far inte rivas.

k1= Andringar av exteridren ska ta sirskild hiinsyn till
byggnadens tidstypiska arkitektur med dess slutna formsprak och
till dess ursprungliga karaktir som panncentral. Underhall av
fasad ska utforas med betong och gjutform lika befintlig.

f4= Pabyggnaden ska utformas med hédnsyn till den befintliga
byggnadens karaktér.

fo= Utdver angiven hdgsta nockhojd far anordningar for
takterrass anordnas.

f7= Takytan ska forses med vegetation.

Platser och torg

I samband med den nya bostadsbebyggelsen inom Aspholmen
skapas en liten motesplats med lokalldgen i1 entréplanet 1
korsningen av Varbergsviagen och Véarholmsbackarna.
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Inom Kummelholmen bildas en métesplats med uteservering
genom planerat café pa entréplanet.

Gator och trafik

Gatunat
Befintligt gatunit paverkas inte i ndgon storre utstrackning av
aktuell plan. Ny infart anordnas fran Varbergsvigen.

Inom planen for Varbergsviagen, Dp 2016-15393, har planerats en
ombyggnad och flytt av Varbergsviagen. Vid ombyggnationen
flyttas fokus fran biltrafik till gdng-, cykel- och kollektivtrafik.
Ombyggnaden av végen bidrar till en mer stadsmaéssig struktur
med flera korsningar och &ndamalsenliga kvarter for bebyggelse.
Med tridplanteringar och gang- och cykelbanor blir gaturummet
enhetligt och fér en tydlig dignitet som huvudgata. Hastigheten
kommer att sinkas. Omvandlingen bygger i stora drag pa att
minska véigbredden till 7,0 meter samt att tillfora tydlig gang och
cykelstrék, tridplanteringar samt viss mojlighet till angdring.

P& bada sidor ryms gangbana och pa sodra sidan en dubbelriktad
cykelbana.

Biltrafik

Infart till planerade garage kommer att ske genom ramp fran
Varbergsvigen. Hojdskillnaden kriver att ett vilplan anlidggs
innan utfart till Varbergsvégen. Vilplanet bor vara 5 meter langt
och luta max 2,5 % (1:40). Lutningen pa resterande del av ramp
blir cirka 8,3% (1:12). Exakt utformning av ramp och placering
av garageportar studeras vid projekteringen.

Varbergsvigen far ny karaktir med smalare korbanor, lagre
hastigheter och hastighetssékrade korsningar (upph6jd géng- och
cykeloverfart). Syftet med upphdjningen &r att skapa en
trafikséker miljo dér biltrafikanter tvingas sédnka hastigheten
samtidigt som gang- och cykeltrafikanter far en sdkrare passage
Over gatan.

Angdring och bilparkering

Aspholmen 1

Fastigheten Aspholmen 1 angdrs med bil frdn Varbergsvédgen och
Varholmsbackarna.

Planomradet ha ett 14ge med god tillging till kollektivtrafik och i
anslutning till stadens cykelvégnit. Parkeringstal for bil har
berdknats enligt riktlinjer for projektspecifikt ldge (avstand till
kollektivtrafik, centrala Stockholm mm). Det ldgesbaserade
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parkeringstalet inkluderade besoksparkering dr 0,55
bilparkeringsplatser per ldgenhet. Parkeringstalet sinks med ca
15 procent om mobilitetsatgérder infors. Det vill sdga ett
parkeringstal for bilar pa 0,495.

Inom fastigheten finns idag 63 markparkeringar vilka tas bort i
och med planen. Bilparkering anordnas i tva underjordiska
garage. For bilparkering planeras 109 bilplatser samt sex
bilplatser for personer med rorelsehinder (PRH), totalt 115
bilplatser. I garage under hus A-C mojliggors 68 bilplatser + 1
PRH och i garage under géard 41 bilplatser. Markparkering (fem
PRH-platser) medges endast for personer med rorelsehinder.

Mobilitetsatgédrder som foreslas ar cykelrum med mojlighet for
tvitt, verkstad e t ¢ samt laddning f6r elcyklar och pumpar.

Nyproduktion och pabyggnader bestar av 154 bostdder och
befintliga bostdder dr 78. Men ett p-tal pa 0,495 behovs 114
bilplatser. Inom fastigheten planeras 115 bilplatser.

’—UJ
|

|

|
e
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Garage under hus A-C innehdller 68 p-platser + 1 PRH och garage under
gdrd har 41 p-platser. Fem PRH anordnas pd garden (markparkering.)
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Samtliga bostadsentréer som inte har garage med PRH-plats ligger inom 25

meter fran PRH-parkering.

Kummelholmen 2
Nérmast entrén anordnas en parkeringsplats for rorelsehindrade
(PRH).

Gang- och cykeltrafik

Cykelparkeringar ska folja stadens riktlinjer och ska placeras pa
kvartersmark 1 anslutning till entréer, 1 lattillgéngliga cykelrum
inomhus samt pa gardar.

Ny sektion for Varbergsvigen med en separerad dubbelriktad
cykelbana planeras i angrinsande detaljplan direkt soder om
planomrédet.
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Gang- och cykelvédgen norr om och dster om planomradet
paverkas positivt av planen genom att placering av balkonger,
uteplatser och entréer mot straket tillfor gor straket tryggare.

Inom Aspholmen planeras 597 cykelplatser, d v s 2,5 per
lagenhet. Cykelplatser anordnas i kéllare i befintliga hus och dven
cykelstdll utomhus 1 entrénéra lagen.

Inom Kummelholmen anordnas 16 cykelplatser utomhus.

Kollektivtrafik

Planomrédet ligger inom gangavstand till Varbergs
tunnelbanestation vilken nés inom 300 meter. Inom planen for
Vérbergsvégen har ny busshallplats planerats vid Vérbergs IP.

Tillganglighet

Aspholmen

Samtliga bostadsentréer ska vara tillgangliga.
Bilparkeringsplatser i garage ska uppfylla tillgdnglighetskraven.
Inom Aspholmen ligger samtliga bostadsentréer som inte har
garage med PRH-plats inom 25 meter fran PRH-parkering.

Kummelholmen

Byggnadens bottenvéning &r tillganglig for rorelsehindrade.
Bottenvaningen innehaller entré, café, toaletter samt konsthallens
ovre del med visuell kontakt med det nedre konsthallsplanet.
PRH planeras inom tio meter fran entrén.

Teknisk forsorjning

Vattenférsoérjning, spillvatten
Planomradet ar anslutet till det kommunala VA-ledningsnétet.

Dagvatten

Planomrédet ligger inom Ostra Milarens sekundéra skyddszon.
Dagvattenlosningar pa kvartersmark ska medverka till att nd de
uppsatta malen 1 stadens dagvattenstrategi och sdkerstilla att
dagvattenflodet inte 0kar vid ett dimensionerande regn. For att
kunna hantera hoga floden och undvika instdngda omraden vid
skyfall blir det viktigt att sékra ytliga flodesvagar frén gardarna ut
mot gator eller gronomraden.

Aspholmen|1
I forslaget halls andelen helt hdrdgjord mark nere s mycket som

mojligt. Takvatten omhéndertas i1 kross/makadamdiken som
anldggs kring nya byggnader, eller mot gronytor. Gardsmark,
vilken har en lag fororeningsbelastning, renas genom att
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hardgjorda ytor avleds mot gronytor. Rening sker 1 det dvre
marklagret, och marken behdver forses med dranering om
infiltrationsforutsdttningarna ar daliga. Vatten som infiltreras
genom det dvre marklagret kommer att anvindas av véaxtligheten
eller samlas upp och avledas till dagvattenledning via
drianeringsledningar. Om inte andelen gronyta uppnas eller om
ytlig fordrojning inte kan dstadkommas kan omraden
kompletteras med andra genomsléppliga ytor.

Resultat fran berdkningen indikerar att fororeningsbelastningen i
dagvatten fran utredningsomradet efter omdaning, med rening i
linje med Stockholm stads atgérdsnivd, minskar jaimfort med

nuldget. Mgjligheten att uppnd miljokvalitetsnormer 1 recipienten
okar darmed.

Takyta, vatten s
leds till makadamdike/magasin L%
e
Makadamdike/magasin ;

anlaggs i aterfylinad for rening
samt fordrojning

R e—

Varholmsbackarna

Farslag till hantering av dagvatten inom Aspholmen 1, ddr ytor redovisas med
mojlighet att anldgga makadamdiken. Tyréns AB.
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Oster om Hus F finns en lokal 1dgpunkt dir vatten som kommer
uppifran kullen i Oster riskerar att stanna och rinna mot huset vid
skyfall. For att hantera detta bor marken hdjas lokalt sé att vattnet
leds vidare mot soder. Exakt 16sning tas fram i
projekteringsskedet.

-

'—r— Mate hiijs lokalt fGr att
leda dagyatten mot sdder
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Oster om hus F héjs marken lokalt for att leda dagvatten mot séder.

Kummelholmen

Inom fastigheten Kummelholmen 2 kommer ingen édndring av
nuvarande utformning att ske i plan, men pa befintlig byggnad
planeras en ytterligare vaning. Aven om ingen dkning av
hardgjorda ytor sker sé foreslds grona tak anldggas pa byggnader
for att minska belastningen av dagvatten till befintligt nit. Ett
gront tak kommer att minska den arliga avrinningen och dédrmed
fororeningsbelastningen som nér recipient, och kan dven
kompensera for den 6kning av regnintensiteten som beddms ske 1
framtiden.

EllTele

Nybebyggelse ansluts till det befintliga el- och telenétet. En ny
elndtsstation har planerats inom planen for Varbergsvigen oster
om fastigheten Aspholmen 1 vid Varbergsvégen, vilken kommer
att forsorja den tillkommande nybebyggelsen inom planomradet.

Energiforsorjning
Aspholmen ér ansluten till fjarrvirmenitet och tillkommande
byggnader ansluts till befintligt fjarrvarmenit.

Avfallshantering
Avfallshantering kommer att ske 1 enlighet med Stockholms stads
riktlinjer.
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Aspholmen 1
Hushallsavfall kommer att hanteras genom system for mobil

sopsug. Systemet planeras med tva platser for sopnedkast pa
gérden. Samtliga bostadsentréer ligger inom 50 meter fran plats
for sopnedkast och en dockningsstation planeras pa kvartersmark.
Centralt i omradet planeras for ett grovsoprum.

Korspar sopbil
Samtliga bostadsentréer ligger inom
50 m fran plats for sopkarl.

Ev dockningsstation pa

kvartersmark

/\ m

Aspholmen 1, samtliga bostadsentréer ligger inom 50 m frdn plats for sopnedkast.
ETTELVA Arkitekter

Kummelholmen 2

Inom Kummelholmen 2 sker sophantering med sopkaérl. Ett
mindre sophus uppfors inom fastigheten nidra Varholmsbackarna.
Befintliga in- och utfarter kommer att anvéndas.
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Kummelholmen 2. Illustration, korspar for sopbil. Urban Design

Raddningstjanst

Vid planerad bebyggelse behdver hinsyn tas till tillgang till
brandvatten. For ett konventionellt brandpostsystem
rekommenderas 75 meter fran brandpost till uppstéllningsplats
for rdddningsfordon. Byggnaden ska vara beldgen med ett storre
avstdnd dn 8 meter till annan byggnad. Da erfordras inga
sarskilda brandskyddstekniska atgirder for att erhélla
tillfredstillande skydd.

Kummelholmen 2

Byggnaden har ett brandtekniskt avskilt trapphus som forbinder
killaren, entréplanet och det 6vre planet. Detta trapphus forldngs
upp till ateljéplanet och takterrassen. Samtliga ateljéer har utgdng
till en ny balkong pé byggnadens sodra sida, och via denna till en
utvindig trappa.

Aspholmen 1
Hus D, E och F kommer att ha TR2-trapphus. Hus A-C och

befintliga hus utryms via trapphuset samt via fonster och stegbil.
Det finns mdjlighet for brandbil att stanna pad omgivande vigar,
GC-végar samt pa innergarden.
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Kd&rbart bjalklag

I:I Uppstallningsplats for stegbil

[} Uppstaliningsplats for stege

Hus D, E och F behdver
sannolikt TR2-trapphus.

-/\ = \\\ -
Uppstillningsplatser Aspholmen. Hus D, E och F behéver TR2 trapphus. ETTELVA
Arkitekter

Grundlaggning

Aspholmen 1

Dir byggnader och garage ska uppforas dr det varierande
grundliggningsforhallanden. Ju mer centralt inom omradet, desto
storre jorddjup. Markbeskaffenheten dr dels morén och dels
kohesionsjord (lera) av varierande miktighet och hallfasthet.
Fyllnadsmaterial forekommer och ett antal ledningsgravar och
ledningar gor att grundvattennivén varierar. Dessa forhallanden
gor att byggnaderna ska grundliaggas med geotekniskt fast botten
som underlag dvs berg eller morén pa berg.

For bdda garagen giller att garagebyggnaderna, speciellt utan
ovanjordsbebyggelse, grundldggs stabilt med beaktande av de
lyftkrafter som kan forekomma vid hog grundvattenniva, t ex till
foljd av framtida 6kad nederbord och hojda grundvattennivaer.
Garagen och dess tillfarter ska byggas tita for hog grundvattenyta
1 mark.
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Konsekvenser

Undersokning om betydande miljopaverkan
Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomforande
inte kan antas medfora sddan betydande miljopaverkan som
asyftas 1 PBL(2010) 4 kap 34§ eller MB 6 kap 11§ att en
miljobeddmning behover goras.

Planforslaget 6verensstimmer med gillande 6versiktsplan.
Planforslaget bedoms inte strida mot ndgra andra kommunala
eller nationella riktlinjer, lagar eller forordningar. Planforslaget
berdr inte omrade av nationell, gemenskaps- eller internationell
skyddsstatus. Den planerade verksamheten bedéms inte medfora
vésentlig pdverkan pd miljo, kulturarv eller ménniskors hélsa.
De miljofragor som har betydelse for projektet har studerats
under planarbetet och redovisas i planbeskrivningen.

Naturmiljo

I dagsldget ar innergarden gron och det finns flera stora trad. Man
kan idag kora bil pa garden, och det finns flera mindre
parkeringsplatser som man nar via innergarden. Genom planen
foreslas garden 4 mer gronyta for umgénge och utevistelse édn
den har idag. Végarna, som idag har bilvigskaraktir, omgestaltas
till gdngbanor som endast dr korbara for angoringstrafik. Ett antal
trdd behdver tas bort, t ex pilen vid parkeringsytan. Ambitionen
ar att bevara sa manga trdd som mojligt. Skyddsvérda trad
kommer inte paverkas av placering av ny bebyggelse och
skyddas med planbestdmmelse nl pé plankartan.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Planomradet ingér i Ostra Milarens vattenskyddsomrade
sekundér skyddszon. Omradet dr beldget inom avrinningsomradet
for ytvattenforekomsten Milaren-Rodstensfjarden for vilken
faststéllda miljokvalitetsnormer ska foljas.

Inom Aspholmen omhéndertas takvatten i kross/makadamdiken
som anliggs kring nya byggnader, eller mot gronytor. Rening
sker genom sedimentation eller genom filtrering genom de dvre
marklagret, och systemen forlitar sig inte pa infiltration till
underliggande marklager.

Inom Kummelholmen kommer ingen &ndring av nuvarande
utformning att ske i plan, men befintligbyggnad planeras fé en
ytterligare vaning. Aven om ingen 6kning av hardgjorda ytor sker
sé foreslds grona tak anldggas pa byggnader for att minska
belastningen av dagvatten till befintligt nit.
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Resultat fran berdkningen indikerar att féroreningsbelastningen i
dagvatten fran planomridet efter omdaning, med rening i linje
med Stockholm stads atgirdsniva, minskar jamfort med nuldget.
Mgjligheten att uppnd miljokvalitetsnormer i recipienten okar
darmed.

Landskapsbild/ stadsbild

Ambitionen dr att planforslaget tillsammans med pagaende
projekt inom stadsdelen (Fokus Skirholmen) ska bilda nya
arsringar med bebyggelse 1 sodra Varberg. Syftet dr bland annat
att tillfora ett varierat utbud av bostdder och tillfora kvaliteter
som saknas 1 omradet, som till exempel mer avgransade
gardsmiljoer och mer levande allméinna platser och strak.

Kring Varbergsvigen ar ambitionen att skapa ett tydligare, mer
befolkat gaturum som kan bidra till att 6ka tryggheten. Inom
projektet Fokus Skdrholmen foreslds darfor Varbergsvigen att
framover bli omgestaltad med en ny cykelbana,
kanstensparkering och gatutrdd. Fler anslutningar mellan
bostadsomraden och Varbergsvagen och Varholmsbackarna,
entréer mot gatan samt bottenvaningar som ger ett

aktivt intryck kan medverka till upplevelse av urbanitet, kontakt
mellan det privata och allminna och ddrmed 6kad trygghet.

Kulturhistoriskt vardefull miljo

De nya pdbyggnaderna inom Aspholmen utformas som
takvaningar med ett laglutande tak samt en brant fasad med
takkupor. Vaningen far karaktéren inredd takvéning lika nya
bostadshus, och knyter pé detta sétt ihop omradets bebyggelse till
en helhet. Den befintliga pabyggnaden klds med bandplét lika
takvaning alternativt tegel lika ursprungligt hus eller mork puts.

Den tillkommande bebyggelsen ar tdnkt att samspela med det
som redan finns pa platsen. Viktiga grundelement tas upp i de
nya husen och knyter samman nytt och gammalt.

Kummelholmen 2 (gamla panncentralen) ér gronklassad.

Den arkitektoniska idén bygger pé att lata panncentralens rustika
betongvolym ldamnas oférvanskad och utgora ett fundament till en
latt och luftig pabyggnad. Detta ger byggnaden en forankring i
bade platsen och historien.
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Storningar och risker

Markféroreningar

Utifrén analysresultaten gors bedomningen att marklagren pé
fastigheten Aspholmen 1 uppfyller de krav som stélls for
Naturvérdsverkets klassning om kénslig markanvandning.

Panncentralen inom Kummelholmen var sanerad néir konsthallen
tog Over och att nya luftmétningar visar pa nivaer under
riktvardet.

Buller

Fler bostidder kommer att 6ka méngden biltrafik i omradet.
Intentionen med flytt och ombyggnad av Varbergsvigen med
minskade korbanebredder &r att ge stod for lagre hastigheter och i
sin tur lagre bullernivéer.

Den dygnsekvivalenta ljudnivédn vid fasader som vetter mot
Varbergsvigen och Varholmsbackarna berdknas uppga till 61-63
dBA. Bostiader dver 35 kvadratmeter maste planeras sa att minst
hélften av bostadsrummen har hogst 55 dBA ekvivalent och 70
dBA maximal ljudniva. Forutsittningarna for detta ar goda.
Bostdader om hogst 35 kvadratmeter kan byggas mot den bullriga
sidan.

Oversvamningsrisker

Stockholm stads skyfallsanalys frdn 2018 visar att for Aspholmen
rinner fléden frdn uppstroms avrinningsomrdde genom
fastigheten. Uppstroms avrinningsomrdde dr dock relativt litet (ca
2 ha) och bestar ndstan uteslutande av naturmark. Inga betydande
flodesvégar av vatten, som kan komma att paverka till exempel
framkomlighet for rdddningstjdnsten, kan darmed for antas
passera genom fastigheten vid skyfall. Det dr dock viktigt att
omrddet hojdsitts sa att det vatten som dven fortsdttningsvis
rinner genom omridet kan gora sd dven 1 framtiden utan att

skada ny eller befintlig bebyggelse.

Stockholm stads skyfallsanalys visar att det finns négra insténgda
omraden inom planomradet. Vattendjupet 1 instangda lagpunkter
ar generellt lagre &n 0,3 meter vilket medger att rdddningsfordon
kan framforas genom omradet vid skyfall.

Inom Aspholmen 1, 6ster om Hus F finns en lokal lagpunkt dar
vatten som kommer uppifran kullen 1 dster riskerar att stanna och
rinna mot huset vid skyfall. For att hantera detta bor marken
hdjas lokalt s att vattnet leds vidare mot sdder.



Godkant dokument - Pia Olvebro, Stockholms stadsbyggnadskontor, 2022-04-13, Dnr 2015-12934

-4 Stockholms
@’ stad

Granskningshandling
Dnr 2015-12934
Sida 56 (64)

Ras, skred och markstabilitet

Aspholmen. Markens stabilitet kan forandras genom ras, skred
eller sittningar. Ras kan forekomma i friktionsjord (sand, grus,
sten, fyllnadsmaterial) om marklutningen &verskrider rasvinkeln
(inre friktionsvinkeln). Inga jordarter eller marklutningar finns
som kan utgora nagon risk. Skred kan forekomma i
kohesionsjord (lera) vid stora ojdmna belastningar och vid starkt
lutande mark samt om djupa okontrollerade schakter upptas. Inga
forutsattningar finns som kan utgora nagon risk.

Séttningar forekommer huvudsakligen i kohesionsjord vid 6kad
belastning pa mark. Omradets utformning med befintlig
bebyggelse, vigar, parkytor och ledningar i mark gor att
forutsittningar for forsimrad markstabilitet, sittningar, ir ringa.
Den kohesionsjord (lera) som forekommer har under tid
konsoliderats och sittningar har tagits. Andras inga
forutsattningar dr marken fortsatt stabil. Om det i framtiden, till
foljd av klimatfordndringar, blir hoga floden, oversvamning eller
hojd grundvattenyta forsdmras inte markstabiliteten. Det som kan
forsamra markstabilitet 4r om nya belastningar (byggnader etc.)
pafors eller om grundvattenytan avsénks.

Ljusforhallanden och lokalklimat

Sol och skuggstudier har gjorts for den nya bebyggelsen for var
och hostdagjamning och midsommar. Den nya bebyggelsen
bedoms under merparten av dret inte paverka befintliga bostéder 1
nagon storre utstrackning.
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Barnkonsekvenser

Aspholmen 1 har en relativt sluten milj6 mot omgivande strak
idag. Det 0kade antalet bostdder kommer att skapa en hogre
genomstromning av boende och det tillsammans med fler entréer
kommer att 6ka utbytet med gatan, vilket ger en tryggare miljo.

Lokalt i planomréadet upplevs idag problem med obehoriga som
genar over garden. Med den nya bebyggelsen blir inramningen av
bostadsgédrden tydligare och fordndrade gangstrik skapar ett mer
avskilt ldge som kan stdrka kénslan av en privat bostadsgard.
Innergérden &r stor och viktig for granngemenskapen och
tryggheten for de boende. Planen innebér att den fortsatt stora
gérden rustas upp och fir nya lekytor, sittgrupper och
miljostugor.

Inom ndrmiljon och stadsdelen finns manga uppskattade
gronomrdden och platser. Pa gangavstdnd nés ocksa Vérbergs
fritidsgérd och Skdrholmen centrum som erbjuder kvaliteter for
barn i omradet. Andelen offentlig platsmark inom 500 meter
forblir opaverkad.

Tillgangen till forskole- och skolplatser kommer att vara god vid
fardigstallt projekt.

Inom planen planeras for blandade bostadsstorlekar, dven storre
lagenheter med fem rum och kok, vilket 6kar mojligheten for
minniskor med olika hushalls-storlekar och skeden i livet att bo 1
samma omrade.

Trygghet
Planomradet saknar lokaler idag men langst i sydvést, i

korsningen mellan tva vilintegrerade strak, provas ett hornlage
for utatriktad verksamhet och en platsbildning som har stor
potential att skapa en motesplats for boende 1 Varberg.

Béde genomf6rda trygghetsmitningar och boendeenkiten visar
att det finns problem med trygghet i Varbergs stadsdel generellt
och dven lokalt i planomrédet. Gardsmiljon beskrivs som déligt
belyst, skrapig och trafikerad vilket paverkar upplevd trygghet
och trafiksdkerhet for barn. Fler bostidder, en upprustad gard och
ett hogre utbyte med omgivande gator och géngstrak har potential
att 6ka den inofficiella 6vervakningen och ddrmed den upplevda
tryggheten, bade pé platsen och i ndrmiljon.
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Omgivande skolor nés via sikra skolvédgar, som dock kan
paverkas negativt av 6kad tung trafik under byggtiden.

Konsthallen inom Kummelholmen 2 &r av stor betydelse for
omradet d& det lockar en stor publik fran hela staden och bidrar
till en positiv upplevelse av Varberg. Verksamheten bidrar ocksé
till att stiarka upplevelsen av trygghet i omradet da den skapar
floden av besokare och aktiviteter bade inomhus och utomhus.

Jamstalldhet

Bostidderna byggs i ett lage dér det finns nérhet till forskola,
skola, service och arbetsplatser inom pendlingsavstdnd. Detta
okar mojligheterna att fi ihop vardagen och hitta en balans 1 livet
for bade kvinnor och mén.

Inom planen planeras for blandade bostadsstorlekar, dven storre
lagenheter med fem rum och kok, som inte funnits dér tidigare,
vilket gor det mdjligt att bo kvar i omradet under fler faser av
livet.

Kvinnor anvander gronomraden 1 ndrmiljon dagligen 1 hogre
utstrackning 4n man. Att bostdderna planeras i ett lige med god
tillgdng och korta gdngavstand till parker och naturstrék far alltsa
anses tillgodose kvinnors savél som méns behov.

Tidplan

Granskning april/maj 2022
Antagande september 2022
Genomférande

Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning

Stadsbyggnadskontoret uppréttar detaljplan med tillhdrande
handlingar och svarar for myndighetsutovningen vid granskning
av bygglov och bygganmélan. Lantméterimyndigheten ansvar for
erforderliga fastighetsbildningsatgérder, pa fastighetsédgarens
initiativ och bekostnad. Exploateringskontoret ansvarar for
uppréttande av de avtal och 6verenskommelser som krévs for att
genomfora planen. Stadsdelsforvaltningen svarar for drift och
underhall av allménna parker.

Exploatorerna finansierar och ansvarar for genomforandet av
nybyggnationen och bekostar uppforande, drift och skotsel av
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bebyggelse pa kvartersmark. Exploatorerna bekostar och
genomfor de aterstillande- och avslutningsarbeten mot stadens
mark som kan bli nédvéndiga.

Stockholm Exergi AB ansvarar for flytt av fjarrvirmeledningen i
korsningen Vérbergsviagen och Véirholmsbackarna efter
overenskommelse med exploateringskontoret och Varlov KB
bekostar flytt av ledningar.

Huvudmannaskap

Allmén platsmark utgdrs av omrade for parkmark och
cykeltrafik. Staden &r huvudman for allmén platsmark inom
planomradet.

Avtal

Gdllande avtal

Foljande avtal ligger till grund for arbetet med utvecklingen av
Aspholmen enligt detaljplaneforslaget.

Markanvisningsavtal

e Till Varlov KB for utveckling av nya bostdder inom
fastigheten Aspholmen 1, Exploateringsnimnden § 19
den 19 december 2019.

e Till Kummelholmen AB for detaljplanedndring fran
viarmecentral till konstverksamhet samt en tidig
markreservation for eventuell pdbyggnad av befintlig
bebyggelse inom fastigheten Kummelholmen 2. Beslut
togs 1 Exploateringsndmnden den 27 maj 2021.

Kommande avtal

Innan antagande av detaljplanen ska 6verenskommelse om
exploatering och fastighetsreglering samt tillagg till
tomtrattsavtal uppréttas mellan exploateringskontoret och
byggaktorerna. Avtalen behandlar genomforandefragor, bland
annat skydd av trdd, markoverforingar, parkering, viten m.m.

For Kummelholmen 2 kan tilldgg till 6verenskommelse om
exploatering for pdbyggnaden tecknas efter detaljplanens
antagande.

Verkan pa befintliga detaljplaner

Planforslaget innebér att gdllande detaljplaner Dp 94046 och Dp
2001-12429 som dr ett tilldgg till Dp 94046 samt gillande
detaljplan P16519 upphor helt att gilla inom planomrédet.
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Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheter, marksamfalligheter och dgoférhallanden
Planomradet omfattar cirka 19 765 kvm och utgdrs av
fastigheterna Aspholmen 1 (14 393 kvm), Kummelholmen 2

(1 432) kvm och del av Skdrholmen 2:1 (cirka 3 800 kvm).
Staden dger marken inom planomradet. Aspholmen 1 &r upplaten
med tomtritt till Varlov KB och Kummelholmen 2 till
Kummelholmen AB.

Anvandning av mark

Detaljplanen redovisar anvdndningen B for bostéder, C1 for
centrumédndamal. Konsthall med tillhérande &ndamal som
ateljéer, verkstader och café, C2 for centrumiandamal mot gata
vid korsningen Varbergsvéigen och Varholmsbackarna och O1 for
tillfallig vistelse, gastldgenhet pa kvartersmark Park pa allmén
platsmark.

Fastighetsbildning
For planens genomforande krivs fastighetsbildning. Aspholmen
1 och Kummelholmen 2 ombildas genom fastighetsreglering.

Mark som overgar fran kvartersmark for bostadsandamal till
allmén plats fors till Skdrholmen 2:1. Mark som overgar frin
allmén plats till kvartersmark f6r bostadsdndamal fors till
Aspholmen 1. Mark som dvergér fran allmén plats till
kvartersmark for centruméndamal fors till Kummelholmen 2.
Planen mojliggdr att en eller flera nya fastigheter bildas genom
avstyckning fran Aspholmen 1. Lamplighet avseende fastigheters
utformning m.m. provas vid lantméteriforréttning.
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Skarholmen
2:1

’__:____
‘ Kummelholmen \
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Aspholmen
1
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Figuren illustrerar avgrdnsning samt dndringar av anvindning mellan
kvartersmark, allmdn platsmark. Réd heldragen linje = planomrddet. Rod
streckad linje = fastighetsgrdns. Gron = parkmark. Gul = kvartersmark med

bostdder, centrumverksamhet och tillfillig vistelse.

Genom planforslaget 6vergér del av fastigheten Skiarholmen 2:1,
cirka 453 kvm, fran att vara allmén platsmark till kvartersmark.
(varav cirka 383 kvm till Aspholmen 1 och cirka 70 kvm till
Kummelholmen 2). Overféringen av gatumark till kvartersmark i
soder (Aspholmen 1) dr beroende av att detaljplan for
Vérbergsvégen vinner laga kraft och att vdgen blivit ombyggd i
dess genomforandeprojekt. Vidare 6verfors del av fastigheten
Aspholmen 1, cirka 133 kvm, till allmén platsmark.
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Réda omrdden dverfors frdan Aspholmen 1 till Skdrholmen 2:1. Gula omrdden
fors fran Skdrholmen 2:1 till Aspholmen 1. Bldtt omrdde fors frdan Skdrholmen
2:1 till Kummelholmen 2. Befintlig ledningsrdtt for fidrrvirme (grdtt raster)

dndras

Rattigheter
Behov av rittigheter provas i samband med fastighetsbildningen i
lantméteriforrattning.

Ledningsratter

Inom planomradet finns tva befintliga ledningsritter.
Planforslaget far till foljd att ledningsrétt for fjarrvarme i tva
omraden behdver dndras genom ledningsrattsatgdrd. En mindre
del av ledningsritt for spill- och dagvattenledning hamnar efter
genomford fastighetsreglering pd Skarholmen 2:1
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Ekonomiska fragor

Vatten och avlopp
Vatten och avlopp finns 1 anslutning till planomrédet,
byggaktoren bekostar ny anslutning.

Gatukostnader

Exploatorerna ansvarar for och bekostar projektering och
genomforande av dterstdllande- och avslutningsarbeten som
maste goras 1 allmén platsmark invid fastigheten och som &r en
foljd av exploatdrernas bygg- och anldggningsarbeten pa
fastigheten, till exempel belysning.

Ersattning vid markforvarv/forsaljning

Staden kommer att uppritta tilliggsavtal till befintlig
tomtréttsupplatelse med Varlov KB for bostdder samt upplata
mark med tomtritt till Kummelholmen AB {6r kulturdndamal.
Vid pabyggnad tillkommer tilldggsavtal till tomtréttsupplatelse.

Fastighetsbildning
Fastighetsbildningsatgédrder bekostas av fastighetségaren.

El och tele m.m.
Eventuell ny anslutningsavgift bekostas av byggaktdren.

Marklov for fallning av trad

Marklov krévs for fallning av skyddade trdd (n1 bestimmelsen pa
plankarta) inom planomradet. Bedomningen om ett trad ar sjukt
ska normalt gbras av arborist eller motsvarande.

Tekniska fragor

Vatten och avlopp
Ledningar for vatten, avlopp finns framdragna i anslutning till
omrédet.

Dagvatten

Dagvatten fran kvartersmark ska fordrojas och infiltreras inom
fastigheten innan avledning sker till dagvattenledning. Dagvatten
ska omhéandertas enligt Stockholms stads dagvattenstrategi och
principen lokalt omhédndertagande av dagvatten (LOD).
Byggherren far inte genom val av byggnadsmaterial férorena
dagvattnet med tungmetaller eller andra miljogifter. Eventuella
markfororeningar hanteras i enlighet med miljobalken.

El/Tele
Ledningar for el och tele finns framdragna i anslutning till
omrédet.
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Fjarrvarme
Fjarrviarme ledningen vid korsningen Varholmsbackarna och
Varbergsvigen behover flyttas. Byggaktoren bekostar flytten.

Fornminne

Gravfaltet L2016:232 ar undersokt och borttaget. Om
fornldmning dnda patraffas under arbetets gang ska arbetet i
enlighet med 2 kap. 10 § kulturmiljolagen omedelbart avbrytas.
Den som leder arbetet ska omedelbart anméla forhdllandet hos
Linsstyrelsens enhet for kulturmiljo.

Radon
Byggherren ansvarar for eventuella utredningar och att
bebyggelsen utfors radonsikert vid forekomst av markradon.

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

lustrationer, Aspholmen 1: ETTELVA Arkitekter
[lustrationer, Kummelholmen 2: Urban Design
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