Godkant dokument - Pia Olvebro, Stockholms stadsbyggnadskontor, 2026-03-17, Dnr 2022-05725

Stockholms
stad

Stadsbyggnadskontoret
Planavdelningen

Fleminggatan 4

Box 8314

10420 Stockholm

Telefon 08-508 27 300
stadsbyggnadskontoret@stockholm.se
start.stockholm

Stadsbyggnadskontoret
Planavdelningen

Tara Nezhadi

Telefon 08-508 27 251

Planbeskrivning

Granskningshandling
Dnr 2022-05725
2026-03-17

Sida 1 (65)

Detaljplan for del av fastigheten Bjorksatra
1 m.fl. i stadsdelen Satra, Dp 2022-05725

oreaangs ¢
campingplats b“I:‘Idlangs @0 Bredangs
ollplan K
§ Yig gan?
S " Bre
S Bredéngs:
3‘1’ torget Breding
o, e
ARy &7 Is X 5 - £ VvV a g G
S¢
.
2 Bredangs- Bredangs-
o o[ skolan badet g o
A s D s o hall
® o B O/s¢, o .
(Y 4 S Yo oy . g
packen g S @Q §
(& >
o) / F 39
ns N2
) N
* s
oy @
£9
&
att
Sl 4 3,
aﬁ,s
Frosatra Pingstkyrkan L en
- sefvicehus
o&s” ¥ {?. ‘ 6\4
o A 3‘$ ( So,
= 66 ° Satra pistol- ZS P
g. 3 skytt/ebana 996 n
§ (%]
2 i~
~ N 3
=
oIS ~ atra &’
3 =
Y ”a,, Sétra kyrka Og atervinnings- .
%, & : S
s ) central N
6/}6 n Y
Sy q e -~
Ve o .
D Satra .t(2 \¢ -
Y al < i
Sétra-  Satra- P A S S=eh X

Orienteringskarta med planomradet markerat i rétt.


mailto:stadsbyggnadskontoret@stockholm.se

Godkant dokument - Pia Olvebro, Stockholms stadsbyggnadskontor, 2026-03-17, Dnr 2022-05725

Stockholms
stad

Planbeskrivning
Granskningshandling
Dnr 2022-05725
Sida 2 (65)

Sammanfattning

Detaljplaneforslaget syftar till att mojliggora cirka 220 bostider
varav sex LSS-bostéder, i ett kollektivtrafiknéra ldge. Bostdderna
kommer att upplatas som hyresritter. Planomradet ligger pa grinsen
mellan Sétra och Bredédng ldngs Bjorksétravagen, mitt emot Sitra
idrottsplats. Planomradet avgrinsas av Bjorksitravégen,
Aspsitravéigen, tunnelbanesparet och parkmark. Gdngtunneln norr
om planomradet avses att bevaras.

Forslag till detaljplan innehéller fyra huskroppar varav tre
sammanhéngande i fyra (frdn gatan) till itta vningar. Foreslagna
byggnader kompletterar omradets 1960-talsbebyggelse och knyter an
till befintlig bebyggelse i norra Sétra i karaktir, farg och material.
Till skillnad frén dldre lamellbebyggelse har nytt kvarter delvis
slutna horn, vilket skapar forutsdttningar for en halvsluten innegard
som Oppnar sig mot parken i sdder. Ett antal trdd behover tas bort for
att ge plats till ny bebyggelse. Del av planomradet bevaras som
parkmark for bevarande av befintlig gangtunnel och hantering av
skyfall. Mot gatan mojliggors forgardsmark med viaxtlighet, for
hantering av dagvatten och for att relatera till den grona karaktér som
praglar omréadet idag. Parkeringsplatser foreslds i garage.
Detaljplanen ligger i direkt anslutning till tunnelbanans spdromrade
och har utformats for att hantera risker 1 samband med detta. Del av
parkmarken mot sparet med befintligt staket far anvéindningen T1 for
att mojliggora skotsel av sparomradet.

Planen bedoms bidra positivt till en socialt hallbar stadsmiljo,
exempelvis genom att tillfora bostéder i olika storlekar och ménga
entréer mot gatan.

Planomradet omfattar delar av fastigheterna Bjorksétra 1, Bjorksétra
2 och Sitra 2:1. Stena fastigheter Skdrholmen AB dger Bjorksitra 1
och staden dger Bjorksétra 2 och Sétra 2:1.

Detaljplanens syfte

Detaljplanens syfte ér att mojliggdra for bostdder och LSS-bostéder i
flerbostadshus. De nya husen ska forhalla sig i skala, volym, material
och kulor till den befintliga bebyggelsen i ndromrddet. Bebyggelsen
ska ha en fyra till femvéningsskala mot omgivande gator. En nagot
hogre byggnad medges mot sparet, i véstra delen av planomridet. De
nya byggnaderna ska utformas sa att de bidrar till trygghet och
stadsliv ldngs kringliggande gatu- och parkrum genom hog
entrétithet och kvalitativt utformade bottenviningar mot bade gata
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och park. Planen syftar dven till att bevara befintlig gangtunnel och
planen ska inte hindra en framtida breddning av géng- och
cykelvigen lings Bjorksdtravagen. Ett antal ekar mot spéret ska
bevaras.

Unders6kning om betydande miljopaverkan

Stadsbyggnadskontoret har beslutat att detaljplanens genomf6rande
inte kan antas medfora sadan betydande miljopaverkan som asyftas i
PBL eller och MB att en miljobedomning behdver goras.

Tidplan
Granskning 25 mars — 28 april 2026
Antagande 27 augusti 2026

Laga kraft, tidigast september 2026
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Detaljplanens syfte

Detaljplanens syfte ér att mojliggora for bostdder och LSS-bostéder i
flerbostadshus. De nya husen ska forhalla sig i skala, volym, material
och kulor till den befintliga bebyggelsen i norra Sitra. Bebyggelsen
ska ha en fyra till femvéaningsskala mot omgivande gator. En nagot
hogre byggnad medges mot spéret, i véstra delen av planomridet. De
nya byggnaderna ska utformas sa att de bidrar till trygghet och
stadsliv langs kringliggande gatu- och parkrum genom hog
entrétithet och kvalitativt utformade bottenvaningar mot bade gata
och park. Planen syftar dven att bevara befintlig gdngtunnel och
planen ska inte hindra en framtida breddning av gang- och
cykelvagen. Ett antal ekar mot spéret ska bevaras.

Inledning

Detaljplanens huvuddrag

Planomradet ligger pd gransen mellan Sdtra och Breding langs
Bjorksatravigen, mitt emot Sitra idrottsplats och omfattar del av
fastigheterna Sitra 2:1, Bjorksétra 1, och Bjorksitra 2. Planomradet
ar cirka 8200 kvadratmeter stort. Stena Fastigheter Skdrholmen AB
dger Bjorksitra 1 och staden dger Sétra 2:1 och Bjorksitra 2. Del av
Sétra 2:1 foreslds upplatas med tomtrétt till K2A Knaust &
Andersson.

Detaljplanens mdjliggdr cirka 220 bostédder eller runt 13 500
kvadratmeter ljus BTA. Bostidderna foreslés att upplatas som
hyresritter.

Forslag till detaljplan innehéller fyra huskroppar varav tre
sammanhéngande i fyra (frdn gatan) till itta viningar. Foreslagna
byggnader kompletterar omradets 1960-talsbebyggelse och knyter an
till befintlig bebyggelse 1 norra Sétra 1 karaktér, farg och material.
Till skillnad fran dldre lamellbebyggelse har nytt kvarter delvis
slutna horn, vilket skapar forutsdttningar for en halvsluten innegard
som Oppnar sig mot parken 1 sdder. Ett antal trdd behover tas bort for
att ge plats till ny bebyggelse. Del av planomradet bevaras som
parkmark for bevarande av befintlig gangtunnel och hantering av
skyfall. Mot gatan mdjliggors forgardsmark med véxtlighet, for
hantering av dagvatten och for att relatera till den grona karaktir som
praglar omrddet idag. Parkeringsplatser foreslas i garage.
Detaljplanen ligger i direkt anslutning till tunnelbanans spdromrade
och har utformats for att hantera risker i samband med detta. Del av
parkmarken mot sparet med befintligt staket fir anvindningen T1 {or
att mojliggora skotsel av sparomradet.



Godkant dokument - Pia Olvebro, Stockholms stadsbyggnadskontor, 2026-03-17, Dnr 2022-05725

-4l Stockholms Planbeskrivning
1@? stad Granskningshandling
- Dnr 202205725

Sida 6 (65)

Situationsplan som visar foreslagen bostadsbebyggelse. Illustration:
Landskapsarkitekt Nyréns Arkitektkontor.

Plandata

Planprocessen

Detaljplan for del av fastigheten Bjorksétra 1 m.fl. 1 stadsdelen Sétra,
Stockholms stad, Dnr 2022-05725 ar paborjad enligt beslut i
stadsbyggnadsndmnden den 12 maj 2022 §23. Detaljplanen bedrivs
med standardforfarande. Plansamrad pdgick mellan den 14 maj och
den 24 juni 2024. Samradsmoéte i form av Oppet hus holls den 20 maj
i lokalen "Hubben” bredvid Medborgarkontoret, Masholmen 20, i
Skdrholmen dér 1 person nérvarade. Stadsbyggnadsndmnden
godkinde den 24 oktober 2024 redovisning av samrad och gav
kontoret 1 uppdrag att uppritta reviderat planforslag och stélla ut
forslaget for granskning.

Storlek och lage

Planomradet avgréansas i norr av Bjorksatravagen, i Oster av
Aspsétravigen, 1 véster av tunnelbanans sparomrade (roda linjen)
och i sdder av allmédn platsmark. Planomradet och ligger i stadsdelen
Sétra och ar cirka 8200 m? stort.

Fastigheter och dgoférhallanden

Planomradet omfattar del av fastigheterna:

- Sétra 2:1 och Bjorksétra 2 som dgs av Stockholms kommun,
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- Bjorksétra 1 som édgs av Stena fastigheter Skidrholmen AB.

Handlingar

Planhandlingar

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

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

Underlag om betydande miljopaverkan

Som en del av undersdkningen om detaljplanens genomforande kan
innebira betydande miljopaverkan har underlag begirts in fran
Kulturforvaltningen, Miljéforvaltningen och Storstockholms
brandforsvar.

- Underlag for undersokning om betydande miljopaverkan
(Kulturforvaltningen, 2022)

- Underlag for miljé- och hdlsofragor (Miljoforvaltningen, 2022)

- Underlag for behovsbedomning (Storstockholms brandforsvar,
2022)

Utredningar

Utredningar som tagits fram under planarbetet ar

- Dagvattenutredning (WRS AB, 2026-03-16)

- Gronytefaktor for kvartersmark, utrdkning, (Stockholms stad)

- Gronytefaktor, underlag for Bjorksdtra 1m fl. (Nyréns
Arkitektkontor, 2026-01-29)

- Markteknisk unders6kningsrapport, Mur Miljo (Granitor
Miljoteknik)

- Markteknisk undersokningsrapport, Mur — Geoteknik
(Geomind, 2023-02-06)

- Mobilitetsprogram (Trivector 2024-02-27)

- Naturvérdesinventering (White, 2023-12-01)

- Parkerings-PM (Nyréns Arkitektur, 2026-02-19)

- Projekterings PM Geoteknik (Geomind 2025-11-05)

- Riskutredning tunnelbana (Briab, 2025-06-09)

- Solstudier, andel solbelyst gérdsyta. (In Praise de Shadows)
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- Solstudier, Bjorksitra 1 m fl. (Nyréns Arkitektkontor)

- Trafikbullerutredning (Akerldf Hallin Akustikkonsult AB,
2026-03-06)

- Trafik- och Parkeringsutredning (Trivector 2024-02-27)

Ovrigt underlag

- Beslut om betydande miljopaverkan (2026-03-10)

- Markteknisk undersd6kningsrapport (MUR) Geoteknik (ELU
Konsult AB, 2026-02-13)

- PM geoteknik (ELU 2026-02-13)

- PM Hydrogeologi (WSP, 2026-03-11)

- Projekterings PM landskap och dagvatten
(Exploateringskontoret, 2026- 02-13)

- Skyfallsutredning (WSP, 2025-11-25)

- Oversiktlig miljoteknisk markundersékning (WSP, 2025-08-
29, reviderad 2026-03-11)

Medverkande

Detaljplanen dr framtagen av stadsbyggnadskontoret genom
stadsplanerare Tara Nezhadi och plankartan r ritad av kartingen;jor
Karin Edsman.

Planeringsunderlag

Oversiktsplanen

Omradet dr liksom stora delar av Skdrholmen utpekat som
stadsutvecklingsomrade for komplettering, en blandad stadsmilj6 dér
omfattande fortitning kan vara mojlig. Komplettering ska ske med
utgdngspunkt i kunskap om nuvarande karaktér, kvaliteter och
behov. De lokala sambanden mellan stadsdelsomréddets olika
centrum ska stdrkas, genom att bland annat utveckla ett mer
finmaskigt gatunit, stirka orienterbarheten och utveckla de grona
promenaderna.
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Planomradet markerat med svart ring. Karta Stockholms stad

Planprogram

Sétra ingér i Omradesprogram for Bredédng, Sétra, Skdrholmen och
Vérberg (dnr 2002—-12665). Programmet bedoms endast delvis vara
aktuellt da forutsattningarna for stadsutveckling har dndrats sedan
programmet godkéndes.

Fokus Skarholmen

Start-PM for Fokus Skédrholmen antogs 1 stadsbyggnadsndmnden
2015-10-15. Projektet Fokus Skédrholmen, dér Sétra ingar, har en
tydlig ambition om social héllbarhet. Fler bostdder och arbetsplatser
ska tillsammans med andra véardeskapande satsningar leda till en
positiv utveckling i stadsdelen.

Gallande detaljplan

Gillande stadsplan ar P1 6130 som medger parkmark for Satra 2:1
och (Gb) omréde for biluppstillning for Bjorksétra 1 och detaljplan
Dp 90 101 som medger (u-omrade inom E1 Likriktarstation for
tunnelbanan) for Bjorksétra 2. Genomforandetiderna har gatt ut.
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Gillande stadsplan och detaljplan. Karta Stockholms stad.

Stockholms byggnadsordning

I byggnadsordningen karaktériseras Sétra som en storskalig stadsdel.
De storskaliga stadsdelarna skapades efter modernismens idéer om
separering av olika funktioner, gronska och en strdvan efter ljus och
luft i stadsrummen. Omréadena kénnetecknas ofta av en storskalig
enhetlighet och rationalitet genom ett tydligt gestaltningsgrepp. |
vigledningen framhélls bland annat att de storskaliga stadsdelarna
ska utvecklas med utgéngspunkt i de gestaltningsméssigt
sammanhallna husgrupperna, att kompletteringsbebyggelse ska
utformas ur ett helhetsperspektiv och att niarliggande bebyggelse ska
beaktas. Trafiksdakra miljoer med okad trygghet och orienterbarhet i
stadsrummet ska efterstrivas vid fordndringar 1 stadsdelarna.
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Planeringsforutsattningar

Stads- och landskapsbild

Satras bebyggelse ar uppford pa 1960-talet med vissa senare
kompletteringar. Bebyggelsen bestar framst av radhus, lamell- och
skivhus som ligger i ett kuperat landskap. I anslutning till bostdderna
ligger ofta stora grona bostadsgédrdar. Stadsdelen ér trafikseparerad
med matargator runt bebyggelsen, stora ytor for markparkering och
ett utbyggt gang- och cykelvigssystem med gangtunnlar. Sétra
centrum &r beldget centralt i stadsdelen. Centrumet byggdes pa 1960-
talet och var Sveriges forsta inomhuscentrum.

Planomradet avgrinsas i nordost av Bjorksétravéigen, i sydost av
befintlig bostadsbebyggelse utmed Aspsétravigen som bestéar av
lamellhusbebyggelse i tre till fyra vaningar, i vaster av sparomradet
for tunnelbanans réda linje. Pa andra sidan sparen ligger en kuperad
naturpark med uppvuxna trad. I séder smalnar omradet av till en kil
mellan sparomradet och bostadsbebyggelsen. I nordost ligger Sétra
idrottsplats. Nordvést om planerade bostadshus ligger ett
radhusomrade. Genom omradet gick fram till for ndgot ar sedan en
storre starkstromsledning. Ledningen dr idag markforlagd som en del
av arbetet med att stirka regionens elforsorjning och frigdra ytor for
ny bostadsbebyggelse.

Gangtunnel och gangstraket under Bjorksatravigen kopplar omradet
till Sétra idrottsplats, Bredidngs centrum och flera park- och
gronomrdden. Stréket dr pa sd vis del av ett langt, sammanhéngande
nit med ménga forgreningar som medger trafiksdkra rorelsemonster
1 stadsdelen.

Fastigheten Bjorksitra 1 dr idag markparkering. Tomten har ett
strategiskt ldge 1 korsningen mellan Bjorksétravigen och
Aspsétravigen.
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Parkstrdk 6ster om sparen. Fyra stycken medelgrova ekar mot spdret

Trappa till parkmarken Gangtunnel under Bjérksdtravigen

Kulturhistoriskt vardefull miljo

Omradet innehaller ingen bebyggelse. Omgivande bebyggelse har
gul klassificering, vilket innebér att den beddms ha positiv betydelse
for stadsbilden och/eller ha visst kulturhistoriskt vérde.

Kulturhistorisk klassificering. Planomrddena dr markerade med réd linje.
Fastigheten Bjorksdtra 1 dr gulklassade.
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Gator och trafik

Aktuellt omrade ansluter i norr till en bilvdg, Bjorksétravagen. Cirka
500 meter soderut ligger Sdtras tunnelbaneuppgéng. Busstrafik finns
langs Bjorksitraviagen. Gang- och cykeltrafik sker framforallt inom
det finmaskiga ging- och cykelndtet i Sétra. Under Bjorksétraviagen
finns en gdngtunnel som kopplar samman omradet med
idrottsplatsen i1 norr, Bredéng centrum och fler park- och
gronomraden.

Service

Offentlig service

Sétra centrum ligger 500 meter fran om aktuellt omrade. Det
innehéller uppgang fran tunnelbanestationen. Séder om centrum
ligger Satraskolan som &r en F-9 skola med cirka 600 elever. Sétra
har flera forskolor, ett dldreboende och ett vard- och omsorgsboende.
I anslutning till centrum finns vardcentral. Véster om centrum ligger
Séatradalsparken. Parken dr en av stadsdelsomradets storsta och
utbudet av funktioner inom den &r stort. Norddst om foreslaget
planomréde ligger Sétra idrottsplats med bland annat en
friidrottsarena, idrottshall, fotbollsplan och en ishall.

Kommersiell service

Sétra centrum ligger 500 meter fran aktuellt omrade. I anslutning till
centrum finns verksamhetslokaler, restauranger och en vardcentral.

Naturmiljo

Mark och vegetation

Planomradet utgors huvudsakligen av en grasbevuxen gronyta inom
Sétra 2:1 med en asfalterad gédng- och cykelvdg (géngtunnel) och en
asfalterad parkeringsyta i den Gstra delen inom Bjorksitra 1.
Planomradet dr generellt flackt med undantag for slédnter mot
Bjorksatravigen som dr forhdjd 1 forhallande till omgivande terrdng
dé den gar pd bro dver tunnelbanan och dver en gdngtunnel. Den
generella lutningen dr mot sdder och sydvist. Marknivéerna ligger
huvudsakligen mellan ca +33,5 och +35 men reser sig till +38 1
slanten till Bjorksétravdgen i norr.

Enligt genomford naturvirdesinventering finns inga trad med
naturvdrden enligt Naturvardsverkets definitioner for naturvirdestrad
inom planomrédet. Diaremot finns fyra stycken medelgamla ekar
(naturvérdesart) och parklindar (naturvérdesart) samt en flerstammig
alm (rodlistad) inom det aktuella omréadet vilka bor bevaras, med
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sdrskild betoning pé ekarna mot spéret i objekt 2 (orange farg) i ovan
bild liksom almen i objekt 1 (rosa ringen).

De sex medelgrova lonnarna som star langs med Bjorksétravdgen i
norddst bildar en allé, vilken omfattas av ett generellt biotopskydd
enligt miljobalken. I ndgon man utgoér denna allé mojligen del av en
lokal spridningsvdg som I6per forbi omradet, men har i 6vrigt inga
hogre ekologiska vdrden av sérskild betydelse i detta omrade. Vid
risk for paverkan pa allén eller vid nedtagning behdver dock en
dispens fran det generella biotopskyddet upprittas till lansstyrelsen.

Stora delar av grona ytan utgors idag av klippt grasmatta (objekt 3)
med generellt 1dga ekologiska virden. Det forekommer ocksa
buskage med odlade véxter, framfor allt 1 objekt 4, som forvisso kan
gynna pollinatdrer, men 1 6vrigt inte har négra storre ekologiska
virden. Objekt 3, tillsammans med parkeringsytan (objekt 5), kan
bebyggas utan vidare atgirder.

Péverkan pa naturvirden lokalt dr patagligt, da exploatering sker 1
parkmark med visst naturviarde. De hogst lokala viardena (fyra ekar)
finns mot sparet.

Planomradet ligger inom habitatndtverket for eklevande insekter pa
en yta som tillater arter som kan forflytta sig 1-2 km att vistas dr.
Sannolikt beror detta pa forekomsten av ek i det sydvéstra hornet av
det aktuella omradet, men ocksa nirheten till det ekomrade som
ansluter direkt vister om ytan invid sparviigen. Atgirder som syftar
till att bevara de befintliga vdardena samt tillskapa nya for att
uppritthélla och stirka habitatnitverket dr av betydelse for biologisk
mangfald pd kommunal skala.

Inom det aktuella omradet har inga skyddade arter, hotade arter,
signalarter eller andra arter av naturvardsbetydelse rapporterats.
Inom 500 m fr&n omradet har bl a de rodlistade arterna spillkraka,
svartvit flugsnappare, tallbit, tornseglare, fiskmas, gronsangare och
stare observerats. Den aktuella ytan bedoms dock inte utgora
hickningsmilj6 for dessa arter da flera av arterna &r knutna till skog.
Mgjligen anvénds den av figelarter som fodosoker pa 6ppna
kortklippta grisytor, sa som stare.
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Skyddade arter

- Det finns fyra stycken medelgamla ekar (naturvirdesart) mot
sparet och parklindar (naturvérdesart).

- De sex medelgrova l6nnarna som star ldngs med
Bjorksétravagen 1 nordost bildar en allé, vilken omfattas av
ett generellt biotopskydd enligt miljobalken.

- Det finns en flerstammig alm (rddlistad) inom planomradet.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer for vatten

Planomrédet ar beldget inom avrinningsomréadet for Mélaren —
Fiskarfjarden. Mélaren-Fiskarfjdrden &r en vattenforekomst
(MS_CD: WA96064999) som bedoms har mattlig ekologisk status
och uppnar ej god kemisk status (Havs- och Vattenmyndigheten m
fl. 2026). Den méttliga ekologiska statusen beror inte pa
Overgodning utan pé forhdjda halter av koppar i bottensedimentet
(hog tillforlitlighet 1 klassning) och forhojda halter av icke-dioxinlika
PCB:er i fisk (1ag tillforlitlighet 1 klassning). Féroreningarna som gor
att god kemisk status ej uppnés dr PFOS, bly, antracen, TBT,
kvicksilver, PBDE. Miljokvalitetsnormer som ska uppnas ar god
ekologisk status till 2027 och god kemisk status med mindre strdnga
krav for kvicksilver och polybromerade difenyletrar samt tidsfrist till
2027. Undantag och tidsfrister frdn kraven att nd god status finns for
bade ekologiska och kemiska miljokvalitetsnormer.
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Miljokvalitetsnormer for luft

Miljokvalitetsnormen och miljokvalitetsmélet for luft klaras for
planomridet. Planomradet understiger gransvardarna for
kvavedioxid (NO2) och grova partiklar (PM10) enligt gidllande
miljokvalitetsnormer.

Luftfororeningar avseende kviavedioxid har ett dygnsmedelvirde
mellan 18-24 pg/m? och miljokvalitetsnormen ar att klara 60 pg/m?.
For grova partiklar dr dygnsmedelvérdet 20-25 ug/m? och
miljokvalitetsnormen att klara &r 50 pg/m?.

Sociala varden

Socialt vardeskapande perspektiv

Stadens trygghetsmitningar visar att Satrabor kdnner en hogre
upplevd otrygghet i det offentliga rummet 4n vad stockholmare som
helhet upplever. Satrabor upplever dven att stadsdelen har storre
problem med nedskridpning &n stockholmare som helhet.

Planomradet bestar idag av befintlig parkeringsyta och parkmark.
Befintlig gangtunnel inom planomradet anvénds av fotgéingare och
cyklister och dven idrottshallen dr en viktig malpunkt. Det specifika
planomrédet utmirker sig inte stadens statistik eller dialoger men
gingtunnlar och gangvigar avskilda fran bebyggelse och végar kan
upplevas som otrygga. Att skapa attraktiva gaturum och arbeta med
trygghetsskapande atgarder i anslutning till gdngtunneln &r
prioriterat.

Barnperspektiv

Planomradet dr en del av ett samlat trafikseparerat parkstrak som
forbinder Satra med Bredidng och kopplar till viktiga mélpunkter for
framst idrott. Parkmarken 4r idag extensivt utformat och inbjuder
inte till lek men kopplingarna genom omradet &r viktiga att varna for
barn och vuxna.

Rekreation och friluftsliv

Mojlighet till rekreation och friskluft, aktiviteter, sdsom diskgolf,
minigolf, hundrastning, elljusspar och ldgerverksamhet finns i och i
nédrheten av Sétraskogen. Planomradet ligger 900 meter fran
Bredidngsbadet. Sétra idrottsplats ligger mittemot planomradet.



Godkant dokument - Pia Olvebro, Stockholms stadsbyggnadskontor, 2026-03-17, Dnr 2022-05725

"%‘f" Stockholms Planbeskrivning
! stad Granskningshandling

Dnr 2022-05725
Sida 18 (65)

Y

Geoteknik

Markforhallanden

Enligt SGU:s jordartkarta utgdrs marken i omrddet huvudsakligen av
postglacial lera, men hir finns dven ett mindre omrade av morén i
norra hornet.

b

Planomradet bestar till storsta del av postglacial lera (gult) med inslag av mordn i
norra hérnet (blatt) och ett litet inslag av berg i dagen (rétt). SGU:s jordartkarta

Hydrologiska forhallanden

Dagvatten

Dagvattnet ska omhéndertas inom den egna fastigheten enligt
stadens dagvattenstrategi och atgirdsniva. Stockholms stads
atgirdsniva ska tilldmpas vid all ny- och storre ombyggnation. Syftet
med atgdrdsnivan ar att, tillsammans med dtgirderna 1 de lokala
atgirdsprogrammen for vatten, uppné miljokvalitetsnormerna for
vatten i stadens vattenforekomster. Atgirdsnivan bygger pa en
fordrojning av 20 mm nederbord och en mer 1dngtgaende rening én
sedimentation

Omrédet ér anslutet till Stockholm Vattens dagvattenledningsnét. En
400-ledning passerar i nordsydlig riktning genom omrédet. Till
denna &r bland annat dagvattenbrunnar utmed ging- och
cykelvédgarna anslutna. Enligt Stockholm Vatten har
dagvattenledningsnitet begrinsad kapacitet pa en stricka nagot
hundratal meter soder om aktuellt omrade, vilket innebér forhdjd risk
for markdversvimning pa grund av forhdjda trycknivder inom
planomradet vid hog belastning.
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Byggaktoren fir inte genom val av byggnadsmaterial férorena
dagvattnet med tungmetaller eller andra miljogifter.

Grundvatten

Planomrédet ligger inte inom tillrinningsomrade for nagon
grundvattenforekomst (SGU, 2020).

Vid nya markundersékningar som staden har genomfort 2025-2026
har som mest maéttliga halter fororeningar 1 grundvattnet uppmatts
och dessa bedoms inte foranleda nagot atgiardsbehov eller utgora
ndgon risk for ménniska eller miljé med hénsyn till foreslagen
markanvandning. Granitors utredning 2023 beddms felaktig utford
med avseende pa att tagna prover inte var filtrerade innan de
analyserades.

Vattenskyddsomrade

Planomrédet ingér i sekundir skyddszon for Ostra Milarens
vattenskyddsomrade, for vilket sérskilda skyddsforeskrifter géller. I
foreskrifterna regleras bland annat hantering av spillvatten,
dagvatten och mark- och anlédggningsarbeten med syfte att forhindra
risk for vattenférorening och negativ paverkan pa ravattenkvaliteten.

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Planomradet utsitts for buller fran tunnelbanetrafik, végtrafik samt
visst industribuller och ljud fran lekande barn etc. Vid fasaderna mot
tunnelbanan blir ekvivalentnivin upp mot 65 dB(A). Ljudnivan i den
norra delen av planomradet, frin Bjorksétravigen, ar upp till 60-65
dB(A) ekvivalent ljudniva pa 2 meters hojd enligt stadens
bullerkarta.

<40 dBA
40-45 dBA
45-50 dBA
50-55 dBA
55-60 dBA
Ws0-65 dea
Blss-70 ce2
Sl:o-75 6ea
| SN

1
¥

Equivalent ljudniva frdn vig- och spdrtrafik. Maximalnivder frdan
tunnelbanepassager ligger pa uppemot 75 dB(A) allra ndrmast sparen (figur 2).



Godkant dokument - Pia Olvebro, Stockholms stadsbyggnadskontor, 2026-03-17, Dnr 2022-05725

Stockholms
stad

Planbeskrivning
Granskningshandling
Dnr 2022-05725
Sida 20 (65)

Det verksamhetsbuller som kan forekomma inom det aktuella
omradet dr ljud fran ventilationsanlaggningar pd och i angrénsande
idrottsanldggning.

I ndrheten till planomradet finns en skjutbana som medfor
skottbuller. For att undersoka eventuella storningar fran den angivna
skjutbanan har kontakt tagits med miljoforvaltningen. Till
miljoforvaltningen inkom ar 2022 klagomal frén boende pé
Eksétraviagen cirka 120 m fran skjutbanan. Skjutbanan lyder under
ett gammalt tillstand utfardat av lansstyrelsen innan miljobalken
infordes. En konsultrapport fran WSP visar att skjutbanan uppfyller
géllande tillstand fran lansstyrelsen. Efter ar 2022 har inga
ytterligare klagomal inkommit till miljoforvaltningen.

Skjutbanan ligger drygt 400 meter fran planomradet och mellan
skjutbanan och planomréadet ligger stora bostadsomraden. Skjutbana
bedoms inte medfora bullerstérningar i planomrédet.

Vibrationer

Planomradet ligger i direkt anslutning till spadromradet. Enligt SGU:s
jordartkarta utgors marken i planomrédet av postglacial lera. Vid
byggnation av bostidder pa lermark intill vigar och sparomride finns
risk fOr att passerande trafik orsakar vibrationer i byggnaderna. Detta
kan ge upphov till oldgenheter for ménniskors hélsa.

Elektromagnetiska falt

Det finns en markforlagd hogspanningsledning pd norra sidan av
Bjorksatravigen. Ledningen paverkar inte planomrédet.

Séder om planomrédet finns en nétstation som tillhor
trafikforvaltningen. Avstdndskravet har beaktats vid placering av
byggnadskropparna.

Olycksrisk

Narheten till spdromradet kan innebéra risker vid eventuell
ursparning. Tunnelbanesparen 16per pa banvall som ligger pd samma
marknivd som planomréddets vistra del.

Erosion, ras och skred

I norr angrénsar planomradet till Bjorksédtravigen som delvis utgors
av en palad slidnt. Resten av planomradet ar flackt och kontoret
bedomer samlat att ingen risk for ras och skred foreligger.
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Fororenad mark

Enligt Lansstyrelsens karta dver fororenade omrdden (EBH-kartan)
finns inga identifierade fororeningsobjekt inom planomradet
(Lénsstyrelserna, 2024).

Genomford markundersdkning visar pa att jorden (fyllnadsmassor)
innehéller halter av PAH-M, kvicksilver och bly &ver
Naturvardsverket generella riktviarden for kdnslig markanviandning
samt PAH-H 6verskridande mindre kadnslig markanvéndning.
Uppmiitta halter av kobolt overskridande kédnslig markanvandning i
underliggande naturlig lera bedoms utgdra en naturligt forhojd
balkgrundshalt, vilket dr vanligt forekommande 1
Stockholmsomradet.

Som atgirdsmal inom planomradet foreslds de storstadsspecifika
riktvdrdena tilldmpas for jord da dessa anses mer representativa i en
storstadsmiljo dn Naturvardsverkets generella riktvirden. Valda
storstadsspecifika riktvirden dr anpassat for angintrangning i
byggnad samt infiltration av dagvatten.

Genomford undersdkning visar att det forekommer PAH-M och
PAH-H samt bly i halter 6ver de storstadsspecifika riktvirdena
SSRV L 1 undersokningsomrédets norra del respektive nordostra del,
dér 1 huvudsak bostadsmark planeras. Forhojda halter PAH
forekommer i 2 av 12 provpunkter och kan innebéra risker for
exponering via intag av jord eller vaxter och inandning av &nga.
Halterna i en av dessa punkter sticker ut och dr betydligt hogre én 1
den andra punkten. Forhdjda halter bly forekommeri 1 av 11
provpunkter och kan innebéra risker for exponering via intag av jord
eller vixter.

Dessa utstickande halter bedoms med anledning av god provtithet i
planerad bostadsmark vara avgransade lokalt till det omrade vari de
patraffats. Avhjilpande av pavisad fororening vid omradet dér
utstickande PAH-halter samt bly patréffats rekommenderas sa att
representativa halter i1 hela det omrade som planeras for bostadsmark
understiger SSRV L. Kompletterande provtagning kan goras for att
fa en uppfattning om utbredningen i plan av patriffade fororeningar.

I planerad parkmark i unders6kningsomradets sddra del understiger
representativa halter SSRV. Inget atgdrdsbehov bedéms darmed
foreligga 1 planerad parkmark.

Grundvattenprov har uttagits fran det undre grundvattenmagasinet i
stalror 1 omradets nordostra del och frén det Gvre
grundvattenmagasinet 1 miljoror vid lage for planerad torrdamm 1
omrédets sodra del samt i tidigare installerat grundvattenror i
omrédets norra del. I det undre grundvattenmagasinet uppmattes
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grundvattennivéer om 6,02 och 5,85 m u roréverkant (cirka S mu
my) i juli ménad 2025. I det 6vre grundvattenmagasinet uppméttes
grundvattenniva om 2,7 m u roroverkant (cirka 2,2 m u my) en vecka
efter att roret installerats i november 2025. [ métning av
grundvattenniva i omradets norra del, i 6vre grundvattenmagasinet,
uppmattes grundvattennivan till 3,83 meter under roroverkant (cirka
2,8 m umy) i januari 2026.

Enligt nya markundersdkningar som staden har genomfort 2025—
2026 finns inga fororeningar i grundvattnet som utgor nagon risk for
maénniska eller miljo som foranleder nagot atgardsbehov eller utgor
ett hinder for genomforande av foreslagen detaljplan.

Stadens provtagningar av grundvatten visar foljande: I det undre
grundvattenmagasinet pdvisades nickel i halt motsvarande klass 3,
mattlig halt, enligt SGU:s bedomningsgrunder for grundvatten,
Ovriga metallhalter var laga alternativt under laboratoriets
rapporteringsgrinser. Halten tyngre alifater (>C16-<C35) dverskred
SPI:s riktvirde for grundvatten pa bensinstationer for anvéindning av
grundvatten som dricksvatten. Ovriga analyserade petroleumimnen
och PAH uppmiittes i halter under tillimpade riktvirden alternativt
under laboratoriets rapporteringsgrans. Grundvattenanalys i det Ovre
grundvattenmagasinet visade halter motsvarande klass 3, méttlig
halt, i férhallande till SGU:s bedomningsgrunder avseende kadmium
och nickel i omradet for den planerade torrdammen samt nickel i
planomradets norra del. Ovriga analyserade dmnen visade laga halter
eller halter under laboratoriets rapporteringsgrénser. Vidare visar
stadens undersokningar fosforhalter som ar betydligt lagre 4n de
halter som uppmaittes vid tidigare utférd undersokning ar 2023.

Granitors utredning av grundvattnets fororeningsstatus ar 2023
bedoms felaktig utford. De uppmaitta fororeningshalterna i
kombination med mycket hog turbiditet vid undersokningen ar 2023
indikerar att det &r ofiltrerade prover som har analyserats och
uppmatta halter ar siledes inte representativa att jamfora mot SGU:s
bedomningsgrunder for grundvatten da dessa forutsétter filtrerade
prover.

Oversvamningsrisker

Skyfallsmodellering f6r Stockholms stad visar idag att det inom
planomridets sydvéstra del riskerar att samlas vatten vid ett kraftigt
skyfall. Planomradet dr en del av ett storre lagstrdk dit ytavrinning
fran ett cirka 11 hektar stort omrdde bedoms avrinna vid ett 100-
arsregn. De sodra delarna av omrddet riskerar att svdmmas dver vid
kraftiga skyfall. Flodesvégar till omrédet visas i figuren nedan.
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Maximalt vattendjup i befintlig situation vid ett 100-drsregn med klimatfaktor 1,4.
Vattennivan i lagpunkten inom och kring planomrddet uppgar till +34,30 m.
Planomradet markerat med réd linje.
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Flode och riktning pa flode i befintlig situation vid ett 100-drsregn med
klimatfaktor 1,4. Floden mindre dn 10 l/s/m visas inte i figuren. Planomrddet
markerat med rod linje.
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Planforslag

Sammanfattning av planfoérslaget

Detaljplanens syftar till att mojliggora cirka 220 bostdder varav sex
LSS-bostéder i flerbostadshus inom del av fastigheterna Bjorksitra 1
och Sitra 2:1.

Hlustrationsplan. Illustration: Nyréns Arkitektkontor.
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Foreslagen ny bebyggelse bestdr av fyra huskroppar varav tre
sammanhédngande som placeras pa bada sidor av befintlig gang- och
cykelvig. Bebyggelsen Oster om gang- och cykelvigen bestér av en
U-formad huskropp — Kvartershuset — och ett punkthus vaster om
ging- och cykelvigen — Brohuset. Kvartershuset har en
femvaningskala mot omgivande gator och en trappande hojdskala
mot park och befintliga hus. Huvudvolymerna relaterar i karaktir
och takform till omgivande bebyggelse. Byggnadernas hojd &r en
vaning ldgre mot parken och angrinsande hus for att mota skalan hos
befintlig bebyggelse. Innergarden &r tydligt definierad med slutna
horn mot norr och med en halvéppen karaktir mot soder. Det
friliggande Brohuset dr sex vaningar mot gata och atta vaningar mot
sparet. Bebyggelsen ska bidra till att omvandla Bjorksétravégen till
ett mer urbant stadsrum genom hus med forgdrdsmark och entréer
mot gatan. Huvudentréerna placeras i norr mot Bjorksétravigen och i
Oster mot Aspsétravigen. Brohuset (huset ndrmare tunnelbanan)
placeras som minst 10 meter fran sparmitt. Befintlig gangtunnel
kommer att vara kvar. Bilparkering sker i garage.

Arkitektonisk idé

Planomradet ligger pd gransen mellan Sitra och Breddng langs
Bjorksatravigen, mitt emot Sdtra idrottsplats. Omradet karaktariseras
av ett trafikseparerat gatunit, 1960-talsbebyggelse i ljusa kuldrer och
Sétra idrottsanlaggning.

Kvartershuset dr uppdelat i tva fastigheter gestaltning som utgar fran
gemensamma principer med sadeltak och gavelmotiv. Mdtet mellan
de nya husens huvudvolymer hanteras med en mellanliggande volym
med flackt tak med en gemensam takfotslinje. En samordnad ndgot
morkare fargskala binder samman kvarteret till en helhet och
framhédver gavlarna.

Brohuset véster om gangtunneln bestar av ett fristdende punkthus
som markerar métet mot tunnelbanan och naturmarken vésterut.
Brohuset foreslas vara tva vaningar hogre an Kvartershuset och kan
gestaltas med en fargskala som signalerar ett avslut mot tunnelbanan.

Bebyggelsen har bostdder med entréer och forgdrdsmark mot den
befintliga gdng- och cykelvégen, vilket bidrar till ett tydligt allmént
strdk med forutséttningarna for 6kad upplevd trygghet.

De nya husen préglas av dagens forutsittningar gillande maétt,
produktionsmetoder och klimatkrav, vilket ger en andra
proportioner. Gestaltningen tar avstamp i den kringliggande
lamellhusbebyggelsens enkla volymer och har en repetitiv
fonstersittning.
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Flygvy. Arkitekter: Nyréns Arkitektkontor och In Praise of Shadows Arkitektur.
Foreslagen ny bebyggelse

Kvartersmark

Ostra Kvartershuset

Byggnaden ligger i linje med befintlig bebyggelse ldngs
Aspsétraviagen och det finns plats for en bred forgdrdsmark. Sadeltak
och gavelmotiv relaterar till intilliggande hus. Fasaderna foreslds
gestaltas med en enkel repetitiv fonstersittning med balkonger som
ar grupperade for att ge husen dynamik och rytm. Girdsfasaden ges
en lugnare karaktir. Lamellhusets fasad hélls liksom angrénsande
bostadsbebyggelse i en ljus fasadkulor i puts med en accentfirg for
fonster och balkongfronter. Byggnadsvolymen léngs
Bjorksétravagen fa en morkare fasadkuldr, men dven fonster och
balkongfronter fargsétts i en morkare ton.

BORKEATRAVATEN

PLANOMRADESGRANS

Ostra Kvartershuset, fasad mot Aspsitravigen. Arkitekt: In Praise of Shadows Arkitektur.
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Sektion A-A, genom Bjorksdtravigen och dstra kavrtershusets innegdrd. Arkitekt In Praise of Shadows Arkitektur

Byggnadens utformning knyter an till omgivande bebyggelse med
till exempel gavelmotiv mot sdder, sadeltak med liknande lutning
och fonstersittning. Utformning av forgardsmark och bottenplan
knyter an till angridnsande bebyggelse utmed Aspsétravigen. Gron
forgardsmark och tradplantering samt upphdjd bostadsvéning skapar
en tydlig grins mellan privat och offentligt. Likt befintliga
byggnader har fasaden ljus kulor och kompletteras med fonster och
balkonger i kontrasterande morkare kulor. Kulorer viljs for att
harmonisera med befintliga byggnader men ocksa for att tillfora en
ny karaktar.

-

Ostra Kvartershuset. Vy Aspsdtravigen. Arkitekt: In Praise of Shadows Arkitektur.
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Korsningen mellan Aspsdtravigen/Bjorksdtravigen Arkitekt: In Praise of Shadows
Arkitektur och Nyréns Arkitektkontor.

Bottenvaningars utformning och anvandning

Pé grund av nivaskillnader har forsta vningen gestaltas i1 souterrdng.
Det ger markbostédder mot garden och en hogre sockel mot gatan och
gor att forsta bostadsvéningen, liksom for angrdnsande byggnad,
ligger hogt 1 relation till gatan, en kvalitet for bostdderna som skapar
en tydlig relation mellan privat och offentligt. Bostdderna mot
garden ges mindre, privata uteplatser.

Angoring sker fran Aspsitravigen och trapphusen ar utformade med
tydligt markerade 6verhoga entréer mot bade Bjorksétravigen och
Aspsétraviagen som kompletteras med dorrar till cykelrum och
soprum. Cykelrummen i souterrdngplanet nas dven direkt utifran
genom att det ges plats for en nedsidnkt entré pd forgardsmark som
ytterligare aktiverar fasaden mot korsningen.
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PLANOMRADESGRANS

Sektion B-B, Aspsdtravigen. Arkitekt: In Praise of Shadows Arkitektur.
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Ostra Kvartershusets fasadmaterial

Fasaderna hélls, liksom angrinsande bostadsbebyggelse, i en ljus
kulér 1 puts eller trd och med en kontrasterande accentférg for fonster
och balkongfronter.

.

Lamell Lamell Lankbyggnad Léankbyggnad
Fasad i varm beige puts Tak i gra plat/ silver Fasad i varm ockra puts Tak | sedum
Platdetaljer, entréer i ockra  Platdetaljer i gré plét /silver  piatdetaljer, entréer i ockra  Platdetaljer i gré plat / silver

Materialpalett Ostra Kvartershuset

Planlésning

I planforslaget ir ligenhetsfordelningen i Ostra kvartershuset 21 st.1
Rok, 25st. 2 Rok, 12st. 3 Rok och 8st. 4 Rok. Totalt planeras 66
bostader.

Vastra Kvartershuset

Vistra Kvartershuset tar avstamp i den kringliggande
lamellhusbebyggelsen med enkla volymer med ett avskalat och
tidstypiskt 60-talsutryck. En gemensam palett for lamellhusen binder
dem samman med en ljus fasad ger ett uttryck som pdminner om
omgivningens. Balkonger mot gang- och cykelvéigen binder husen
samman.

ASPSATRAVAGEN

STENA
K2A
PLANOMRADESGRANS p

PLANOMRADESGRANS |

Kvartershuset och Brohuset. Vy fran Bjérksdtravigen. Arkitekter: Nyréns Arkitektkontor och In Praise of Shadows
Arkitektur.

Bottenvaningars utformning och anvandning

Bottenvaningen mot Bjorksitravigen planeras innehélla ett LSS-
boende, ldgenheter, trapphusentré samt ett miljérum.
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Park

Vistra kvartershuset, sektion A-A, Nyréns Arkitektkontor

Huset ar placerat i sldnten upp mot gatan vilket ger en vaning 1
suterrdng mot garden. Suterrdngvaningen utgors till storsta del av ett
garage ddr fastighetens parkeringsbehov i1 huvudsak tillgodoses.
Suterrdngvéaningen kommer att upplevas som en bottenvaning fran
parken med tydlig sockel. Garagedelen sérskiljer sig fran dvriga
huskroppen genom livforskjutning och att fasaden klds med ett
ribbverk. Mot gang- och cykelvigen innehéller bottenvaningen
lagenheter med uteplatser samt trapphusentréer och ett cykelrum
som nas direkt via gdng-och cykelvigen. Omsorgsfullt gestaltade
glasade entréer med generdsa skidrmtak ger en vilkomnande kénsla
mot Bjorksitraviagen gdng-och cykelvégen.
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Brohuset och kvartershuset. Vy frdan parken. Kvartershuset och Brohuset.
Arkitekter: Nyréns Arkitektkontor och In Praise of Shadows Arkitektur.
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Vastra kvartershusets fasadmaterial

Byggnaderna foreslas fa en utformning i puts i varierande varma
kuldrer. Huskroppen foreslas fa en ljus fasadkuldr och fonster som
utfors 1 forslagsvis ockra, en kuldr som &r ldnad frén idrottshallen.

Fasad i beige puts Fasad i rosa puts Entrépartier Tak i gra plat
Platdetaljer i ockra Platdetaljer i ockra Detaljer i grafitgra

Materialpalett Viistra Kvartershuset

Planlésning

I den ldgenhetsforeldning som studerats infor granskning innehaller
Vistra Kvartershuset totalt 80 bostédder varav 6 LSS-bostédder. 49st. 1
Rok, 19st. 2 Rok, 9st. 3 Rok och 3st. 4 Rok.

LSS-bostdder som ingar i ovanndmnda bostdder innehéller 6
bostidder varav 1st 1 Rok och 5 st. 2 Rok,

Brohuset

Brohusets sérskiljer sig genom sin hojd och sitt platta tak pd en aktiv
plats mellan tunnelbanan, géng- och cykelvidgen och det nya huset
langs Bjorksdtravigen. Brohusets gestaltning har ett eget, mer nutida
uttryck med betonad vertikalitet i sina proportioner, exponerade och
uppglasade trapphus och takterrass.
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Brohuset. Vy frdan dster. Nyréns Arkitektkontor
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Bottenvaningars utformning och anvandning

Mot Bjorksdtravigen finns trapphusentré och utrymme med
postboxar och informationstavla. Huset dr placerat i slédnten upp mot
gatan vilket ger en vaning 1 suterrdng. I Brohuset utgors den forhéjda
suterrdngvaningen av en storre lagenhet, teknikrum, forrad,
trapphusentré och cykelrum med servicemdjlighet. Cykelrum gér att
angora via garden och via cykelbanan.

Aven Brohuset har glasade entréer med skirmtak vilket ger en
vilkomnande kdnsla mot Bjorksatravigen och gc-vagen.
Mgjligheten att se ut fran entrérum till gatan och straket samt
sittmdjligheter pd biankarna vid entréerna ger 6kad nérvaro och
bidrar till trygghet.

NH #£5,00

Terrass

Brohuset. Sektion B-B. Nyréns Arkitektkontor
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Brohuset. Sektion C-C. Nyréns Arkitektkontor

Brohusets fasadmaterial

Byggnaden ges en gron, putsad kulér med ljusa snickerier.
Balkongfronter i beige.
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Fasad i gronputs Entrépartier Tak i gré plat
Snickerier i vitt Detaljer i grafitgra

Balkongfronter i beige

Materialpalett Brohuset

Planlésning

I Brohuset planeras totalt 71 bostdder varav 50st. 1 Rok, 20st. 2 Rok,
och 1st. 4 Rok.

Gardar och férgardsmark

Den grundldggande idén till gdrdarnas utformning ar 6ppenhet mot
och en mjuk 6vergéng till parkrummet i séder. Girdarna foreslas
priglas av en tit, rik och flerskiktad gronska som bryts upp av
gangvéagar och platser for samvaro och rekreation.

Den storre garden sdder om Kvartershuset foreslas innehalla
funktioner som vixthus, pergolor och grillplatser samt plaster for
lek. Béankar for vila finns runt om pé garden.

En del av gérden i véstra Kvartershuset ligger upphdjd ovan det
planerade parkeringsgaraget. Har moter uteplatserna en striktare och
mer hardgjord miljo, dir gronskan bortom de klippta hickarna
aterfinns 1 upphdjda planteringar och odlingslador.

Uteplatserna pé ostra Kvartershuset har en mjukare utformning, likt
garden 1 6vrigt. Har biddas de privata platserna in i en kant av
frivixande buskar.

Garden som tillhor Brohuset foljer samma principer som den storre
garden men ir av naturliga skiil ppnare mot omgivningen. Aven hir
finns en plats for grillning och samvaro under en stdrre pergola.
Uppvuxna ekar finns pa platsen idag, dessa bevaras och skapar
l6vkronor att vistas under.

Utformningen av forgardsmarken utmed Aspsétravédgen relaterar till
befintlig forgadrdsmark pa det befintliga kvarteret intill. Utover att
utrymningsvégar och entréer vetter mot denna yta finns
cykelparkering och sopkassuner placerade hér. Forgardsmarkens
djup varierar ndgot i intervallet 5—6 m.
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Utmed Bjorksitravigen har forgardsmarken ett annat uttryck. Hér
efterliknas nuvarande situation med en genomgéende tridrad, men i
stéllet for klippt grds pa marken planteras lagvaxande buskar.
Utanfor entréerna ar marken hardgjord och hir placeras funktioner
som sopkassuner, cykelparkering och sittmgjligheter. P4 bada sidor
av gangvagen (gangtunnel) foreslas forgardsmark med l1dga
buskplanteringar och mindre trad. Utanfor entréerna ér ytorna
hardgjorda och mdblerade med cykelpollare och bankar.
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Sektion gdrd, Garage och suterrdngvdning kommer upplevas som en bottenvdning med tydlig sockel fran parken.
Arkitekter: Nyréns Arkitektkontor och In Praise of Shadows Arkitektur.

GYF

For kvarter som upplates med tomtriétt ska gronytefaktor uppnas,
vilken regleras i avtal mellan staden och byggaktoren. Faktorn nas
genom den berdkningsmodell staden uppréttat for kvartersmark, som
utgér fran tomtens storlek i forhallande till byggnader och anlagd
gronyta.

Park- och vattenomraden

Planen omfattar férutom kvartersmark dven allméan plats 1 form av en
anlagd park, gangvégar och trappa. I samband med planens
genomforande kommer dessa funktioner att omdanas.

Trappan som kopplar det lagre liggande parkrummet med
Bjorksatravigen foreslas flyttas ndrmre gangtunnelns mynning for
att ge plats at det sa kallade Brohuset. I och med detta forldngs
trappan nagot och de befintliga, sluttande gangvigarna i1 anslutning
till trappan tas bort.

Géngvégen som genom géngtunneln leder vidare sdderut bibehéller
sitt befintliga lage i1 bade plan och hojd.



Godkant dokument - Pia Olvebro, Stockholms stadsbyggnadskontor, 2026-03-17, Dnr 2022-05725

Stockholms
stad

Planbeskrivning
Granskningshandling
Dnr 2022-05725
Sida 35 (65)

Parkrummet sdder om det nya kvarteret och Brohuset utformas som
en delvis nedsidnkt grisyta for att, dd det behovs, kunna rymma
skyfallsvatten.

Gator och trafik

Gatunat

Genom planen foreslas att ett tvd meters brett omrade planldggs som
GATA (gatumark) langs med Bjorksétravigen for att inte hindra en
framtida utbyggnad av gang- och cykelvidg. Ny bebyggelse som
foreslés i direkt anslutning till tunnelbanans har utformats for att
hantera eventuella risker.

Parkering

Bilparkering

Det omradesspecifika parkeringstalet for omradet ar satt till 0,46
exklusive besoksparkering. Med fullt nyttjande av mobilitettjanster i
linje med grona p-tal kan parkeringstalet sankas med 25%.
Overvigande sma ldgenheter kan ge en maximal sinkning av
parkeringstalet med 1 snitt 30% per bostad men kan innebéra hogre
parkeringstal totalt eftersom fler bostdder ryms.

Bilparkering for Ostra Kvartershuset foresla ske i befintliga
parkeringsanlidggningar utanfor planomréadet. En parkeringsplats for
rorelsehindrade anordnas pé kvartersmark i entrénéra ldge och 29
parkeringsplatser anordnas inom Stenas fastighet Bjorksétra 1, dir
det finns vakanser inom befintligt parkeringsbestdnd. Tillsammans
uppnds ett parkeringstal pa 0,42 for det Ostra kvartershuset vilket
tillsammans med vissa mobilitetsatgidrder bedoms uppfylla bedomt
parkeringsbehov.

Vistra Kvartershuset och Brohuset innehéller bostdder och LSS-
boende och ligger 1 zon 6, vilket innebér att enligt nya riktlinjer ett
behov av 6 bilparkeringsplatser per 1 000 m*> BOA. Parkering sker i
garage under bostadshus och gérd.

Bostddernas BOA uppgér till 5 173 m? (utan LSS) och ger ett behov
pa 31 bilparkeringsplatser. Genom hog ambition nér det géller

mobilitetsatgdrder rdknar man med att kunna minska behovet med 1
plats per 1 000 m? BOA.

Mobilitetsatgarder som foreslas dr foljande
e Utokning av cykelpoolen med andra fordonstyper
e Utokat prova-péd-erbjudande for bil- och cykelpool med 4
timmar
e Samordnad digital MaaS-tjénst for fastighetens
mobilitetserbjudande
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e Mycket attraktivt utformade cykelrum
e Arlig kostnadsfri cykelservice for de boende

Tillsammans summerar dessa atgirder till mer dn de 10 podng som
kréavs for sankning av p-tal. Bostiddernas behov blir d4 26
bilparkeringsplatser. For vard- och omsorgsboenden kan ett
parkeringstal ndra noll tilldimpas men inom planen foreslas 2 platser
for boende och besdkare. Totalt behov blir 28 bilparkeringsplatser.

For Vistra Kvartershuset och brohuset anordnas 31 platser i garage
varav 2 RHP (parkering for rorelsehindrade). Angoring till garage
kommer att ske frdn Aspsitravdgen Gver fastigheterna Bjorksdra 1
och Sitra 2:1. Ratt till garage, samt angdring till garage for blivande
fastigheterna for Vistra Kvartershuset och Brohuset inrdttas med
gemensamhetsanléggning alternativt servitut, markeras med gl och
g2 i plankartan.

Cykelparkering

Ostra kvartershuset

For Ostra Kvartershuset anordnas 145 cykelplatser for 66 bostider, 3
cykelplaster /100kvm ljus BTA. 131 cykelplatser planeras i
cykelrum som nds fran gardsentré och yttertrappa mot
Aspsitraviagen, samt samtliga trapphus/hissar. 24 cykelplatser
anordnas utomhus inom forgardmark (6 st forgdrdmark
Bjorksatraviagen och 18st forgardsmark Aspsétraviagen).

Vistra Kvartershuset och Brohuset

Enligt nya riktlinjer behdvs 40 cykelparkeringsplatser per 1 000 m?
BOA. Bostdderna och LSS-bostdderna har tillsammans en BOA pa 5
440 m?. Totalt behov blir 218 platser. I planforslaget anordnas 262
platser varav 246 platser inomhus.

Gang- och cykeltrafik

Befintlig gang- och cykelvég och géngtunnel bevaras.

Kollektivtrafik

Inga fordndringar 1 kollektivtrafiken planeras.

Tillganglighet

Séavil allmin plats som kvartersmark utformas for att uppfylla
tillgdnglighetskrav dar si dr mojligt sett till topografin. Forslaget
uppfyller Stockholms framkomlighetsstrategi. Nuvarande lutningar
pa gator och gangvigar behélls. Parkeringsplatser for
rorelsehindrade planeras i garage och en plats pd forgdrdmark nira
tillgdnglig entré mot Aspsatravigen. Gardsytor nas tillgéngligt fran
byggnaderna. Sopkassuner placeras nira huvudentréer, bade mot
Aspsitravigen (Stena) och mot Bjorksdtraviagen (K2A). Brohuset
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nar sopkassunerna via gingbanan langs med Bjorksitravigen,
avstandet dr ca 45m.

Teknisk forsorjning

Vattenforsorjning och ledningsnat

Bebyggelsen ansluts till befintligt VA-system i omradet via nya
anslutningsledningar som anléggs norr- och dsterifran. Pumpstation
kan bli aktuellt, men ingar inte 1 foreslaget system med nya
anslutningsledningar.

El-, tele- och fibernat

I omrédet finns utbyggd teknisk forsérjning.
Energiforsorjning

Projekteringen mojliggor anslutning till fjérrvarme.

Avfallshantering

Kvartershuset kommer ha sopkassuner placerade nira huvudentréer,
bade mot Aspsitravigen (Stena) och mot Bjorksétravagen (K2A).
Brohuset ndr sopkassunerna via gdngbanan lings med
Bjorksatravigen, avstdndet dr ca 45 m. Miljorum aterfinns 1
kvartershuset, dels mot Aspsitravigen liksom mot Bjorksétravigen.
Avfallshanteringen ska f6lja Stockholm Vatten och Avfalls riktlinjer
1 ”Projektera och bygg for god avfallshantering”.

Raddningstjanst

Samtliga trapphus dr TR2 trapphus med utrymning mot gata,
Bjorksatravigen och Aspsétravagen.

Motiv till detaljplanens regleringar

Anvandningsbestammelser for allméan platsmark

GATA — Gata

Reglerar gata for att mojliggora utbyggnad av framtida gang- och
cykelbana.

PARK - Park

Reglerar parkmark for hantering av skyfall och att befintlig
géngtunnel och trappa fortsatt ska vara allménna och tillgdngliga.

Anvandningsbestammelser for kvartersmark

B- Bostader
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Tillater bostadsbebyggelse.
E1- Pumpstation

Tillater uppforande av pumpstation.

T1 -Tunnelbana

Reglerar mark for drift och skdtsel av sparomrade.

Egenskapsbestammelser for allman platsmark
Utformning av allman plats
+00 Markens hojd over angivet nollplan

Bestdmmelsen syftar till att bland annat sidkerstilla att skyfall inte
orsakar skada pa planerad och omkringliggande bebyggelse.

Skydd - Yta avsedd for skyfallshantering

Bestimmelsen syftar till att sikra skyfallshantering och anordnande
av torrdamm.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark
Begransning av markens utnyttjande

"Prickad mark” Marken far inte férses med byggnad.
Bestimmelsen begrénsar bebyggelsens utbredning och forhindrar att
géard och forgardsmark bebyggs.

"Kryssad mark”. Marken fér endast férses med
komplementbyggnad, véxthus, pergola, skdrmtak, balkonger,
mur, bullerplank och pumpstation.

Bestdmmelsen begrinsar bebyggelsens utbredning och mojliggor
komplementbyggnad upp till 30 m?, pumpstation upp till 10 m?,
uppforande av pergola for att skapa skyddade gemensamma
uteplatser som gynnar en trivsam gardsmiljo. Medger dven att
balkonger uppfors ovan mark och att mur och bullerplank uppfors.

01 - marken far inte forses med byggnadsverk.
Reglerar att byggnadsverk inte uppfors mot spéren.

02 - Marken far endast férses med garage under planterbart
bjalklag och annan anlaggning an byggnad ovan mark.

Tillater uppforande av garage under gardsmilj6 1 véstra kvartershuset
for att sakerstdlla parkeringsplatser i kvarteret. Ovan mark féar
mindre anldggningar som gynnar en trivsam gardsmiljé anordnas.
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Byggnaders anvandning

S1 - Dar trafikbuller vid fasaden éverskrider 60 dBA ekvivalent
ljudniva ska lagenheter storre an 35 kvm utféras med minst
halften av boningsrummen orienterade mot ljuddampad sida.
Med ljuddampad sida menas fasad som har en ekvivalent
ljudniva pa hogst 55 dBA och maximal ljudniva nattetid pa
hogst 70 dBA.

Bestimmelsen m1 syftar till att sdkerstélla att bullerkraven klaras for
planerade bostider.

Hojd pa byggnadsverk

h1-h6- Hogsta nockhdjd ar xx meter dver angivet nollplan.

Bestimmelserna reglerar hogsta nockhdjd dver angivet nollplan och
syftar till att begridnsa hdjden pa byggnad.

H7 - Hogsta bjalklaghdjd ar 38,5 meter 6ver angivet nollplan.

Bestimmelsen begréinsar bjédlklagshdjd for garage. For att sikerstélla
att gardsbjilklaget anpassas till ny bebyggelse begriansas
bjilklagshojden.

H8 - Hégsta nockhéjd pa komplementbyggnader &r 3,5 meter
O6ver marknivé

Bestammelsen reglerar hogsta nockh6jd for viaxthus/-
komplementbyggnad for att sékerstélla en 1ag skala som ar anpassad
for gardsmiljon och inte medfor skuggning pa bostadshus.

Markens anordnande och vegetation

+0.0 - Markens hojd dver angivet nollplan.

Bestimmelsen syftar till att sdkerstélla att skyfall inte orsakar skada
pé planerad och omkringliggande bebyggelse.

n1- Marken far inte anvandas for bilparkering.

Bestimmelsen reglerar for att inte tillata bilparkering pa garden.

n2- Trad far endast fallas om det kan orsaka spridning av
epidemisk tradsjukdom eller om det utgoér en fara fér person
eller egendom. Trad ska ersattas med av samma art.

Bestdmmelsen syftar till att skydda befintliga ekar.

n3- Befintlig markniva ska bibehallas.

Bestdmmelsen sékerstéller avrinning frin spadromrédet till planerad
torrdamm, samt att befintliga trdd kan bevaras.
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Markreservat for allmannyttiga andamal

u1- Markreservat for allmannyttiga &ndamal

Markreservat upprattas for att sdkerstdlla allménnyttiga
underjordiska funktioner.

Markreservat for gemensamhetsanlaggningar

g1- Markreservat for gemensamhetsanlaggning.

Bestdmmelsen gl mojliggdr gemensamhetsanldaggning for
angoring/infart till garage och pumpstation.

g2- Markreservat féor gemensamhetsanlaggning garage.
Bestdmmelsen g2 mdjliggor gemensamhetsanldggning for garage.

Skydd mot storningar

m1- bebyggelse ska uppféras pa ett sadant satt att denna e;j
skadas eller pa annat satt paverkas negativt av tillfalliga
Oversvamningar upp till +34,3 meter dver nollplanet. For
bostader far fardigt golv ej anordnas under +34,4 meter dver
nollplanet.

Bestimmelsen m4 syftar till att sdkerstélla att byggnader inte ska
Oversvimmas vid skyfall.

Takvinkel
o1 minsta takvinkel &r 13 grader.
02 storsta takvinkel &r 17 grader.

03 minsta takvinkel &r 6 grader.

Ny bebyggelse ska genom volymhantering inordnas 1 befintlig
bebyggelsestruktur. Takets vinkel utgor en viktig del i volymens
utformning och helhetsgestaltning.

Utformning
f1- tak ska utféras platt.

Reglerar takets utformning och syftar till att sdkerstdlla den
arkitektoniska idén for det tillkommande bostadshuset.

f2- trapphus ska vara synligt i fasad

Reglerar trapphusets utformning och syftar till att sékerstilla den
arkitektoniska idén och gestaltningen for det tillkommande
bostadshuset.

f3- Tak ska utformas som symmetriskt sadeltak.
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Takets utformning utgdr en viktig del 1 helhetsgestaltningen.
Bestammelsen reglerar takets utformning och syftar till att
sdkerstélla den arkitektoniska idén for det tillkommande
bostadshuset.

f4- Balkonger inom 6 meter fran horn norddst ska utféras med
tatt racke och ljudabsorbent i balkongtak.

Bestimmelsen f4 syftar till att sdkerstélla att bullerkraven klaras for
planerade bostider.

f5- Bullerskyddsskarm om hogst 1,6 meter hojd far anordnas
pa tak.

Bestimmelsen 5 medger anordnande av bullerskyddsskarm for att
bullerkraven klaras for gemensam uteplats pé tak.

Fasader ska utforas utan synliga elementskarvar och
rorelsefogar.

Bestdmmelse syftar till att sdkerstdlla en god form- och
materialverkan och en anknytning mot nérliggande putsade hus utan
elementskarvar. Rorelsefogar i putsade fasader doljs ldmpligen med
stupror.

Fasader ska utféras i puts i en varm dampad fargskala av
jordtoner eller gront. Kulérer ska ha Iag till medelhog
fargstyrka, vit kulor ska vara bruten mot gult. Sockel och
garagevaning far utforas i ett avvikande material.

Bestimmelsen syftar till att sdkra en anpassning 1 material och kulor
i forhéllande till befintlig bebyggelse.

Balkongfronter, platdetaljer, fonster och dorrpartier ska ges
en enhetlig fargsattning som harmonierar med fasadkulor.

Bestammelsen syftar till att sdkra en arkitektonisk idé och en
anpassning i av detaljer pa fasad och balkonger 1 forhallande till
befintlig bebyggelse.

Utkragande balkonger, undantaget spanska balkonger
medges ej pa gavlar eller pa fasaddelar mot Bjorksatravagen
och pa fasad mot tunnelbana. Spanska balkonger far kraga ut
0,5 meter fran fasadliv.

Gavlarnas utformning &r ett karaktirsskapande element pd de nya
byggnadsvolymerna som relaterar till gavlar pa befintliga hus.
Reglerar utformning och placering av balkonger.
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Balkonger far kraga ut maximalt 1,6 meter fran fasadliv.
Balkonger mot gang-och cykelbana i vast far kraga ut
maximalt 2,0 meter fran fasadliv.

For att sékerstilla en god form och volymhantering begrénsas
utkragning av balkonger till 1,6 meter.

Balkonger i fasad som vander sig mot Aspsatravagen ska
ha en fri h6jd om minst 3 meter till underliggande mark.

For att marken under balkonger ska gé att anvinda begrinsas ldgsta
hojd for balkonger.

Hisstopp och flaktrum ska inrymmas inom nockhojden.

Bestdmmelsen reglerar att tekniska anldggningar ska rymmas inom
takvolymen.

Utférande
b1- bade gard och gata ska nas fran trapphus till bostader.

Nya bostadshus har generellt huvudentréer fran gata. For att skapa
kvalitativa boendemiljoer, sirskilt for barn, sdkerstélls att
bostadsgard alltid ska nas via bostidders trapphus.

b2- bjalklag ska utféras planterbart.

For att uppna kvalitativa boendemiljoer ska bjdlklag dver garage
utforas sd att det klarar att planteras pa, och ger mojlighet for grona
gérdsmiljoer, inte enbart hardgjorda ytor.

b3- Byggnader ska grundlaggas och utformas sa att maximal
stomljudsniva i rum for sémn och vila ej éverskrider 32 dB(A)
(fast) vid tagpassage.

Bestimmelsen b3 syftar till att sdkerstélla att bullerkravet fran
tunnelbanespréet vid passage klaras for planerade bostider.

b4- byggnader ska grundlaggas och utformas sa att
komfortvagd vibrationsniva i bostadsrum ej éverstiger 0,3
mm/s vid tagpassage.

Bestdmmelsen b4 syftar till att sékerstélla att byggnader ska
grundldggas och utformas s att vibrationsniva fran tunnelbanan
klaras for planerade bostéder.

B5- Marken ska vara genomslapplig.

Bestdmmelsen b5 syftar till att sékerstélla att marken inte blir
hardgjord.
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Utnyttjandegrad
e1- Storsta byggnadsarea for komplementbyggnad ar 30 m?.

Area for komplementbyggnader begrénsas for att anpassas efter
gardens storlek.

e2- Storsta byggnadsarea for pumpstation ar 12 m2.

Bestammelsen begransar pumpstationens storlek.
Andrad lovplikt

Marklov kravs aven for fallning av trad markerat med n2.

Reglerar att trad inte far féllas utan marklov.

Genomforandetid

Genomforandetiden slutar 60 manader (fem ar) efter att planen har
fatt laga kratft.

Konsekvenser och avvagningar

Ljusforhallanden och lokalklimat

En solstudie har tagits fram for planomradet. Planomradet har bra
solforhéllanden for respektive gird. Pédverkan pa narliggande
bebyggelse dr marginell. Majoriteten av befintliga byggnader
kommer inte att paverkas ndmnvirt av den nya bebyggelsen. Husens
hojd ér ldgre dn avstdndet mellan husen vilket ger en lag
himmelsvinkel och bra forutséttningar. De nya byggnaderna planeras
utforas 1 ett matt ljust material som puts vilket reflekterar in en storre
mingd ljus till andra byggnader d&n morkare material.
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Vardagjamning ki 12

Vardagjamning ki 15 Vardagjamning ki 18

Solljusforhdllanden for planomrddet vid vardagjdmning. Illustration: In Praise of
Shadows Arkitektur

20 juni kl 15 20 juni ki 18

Solljusforhdllanden for planomrddet vid sommarsolstdnd. Illustration: In Praise of

Shadows
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Vardagimning ki 9 Virdagjamning kl12
O 1217 kvm grdsyta O 1247 kvm gérdsyta
539 kvm skugga 695 kv gkugga
Solbelyst gardsyta 655 kvm Solbalyst gardsyta 518 kvm
54% 43%

Q
Q

Vardagjimning kil 15 Vardagjamning ki 18

O 1217 kvm gardeyta O 1217 kvm gardeyta
562 kvm skugga 1217 kv skugga
Solbelyst gardsyta 678 kvm Solbalyst gardsyta 0 kvm
56% 13

Ostra Kvartershuset solbelyst gdrdsyta

©
@

Vardagjimning kl 9 Vardagjimning kil 12
O 1367 kv gardsyta O 1387 kvm gérdsyta
1168 kvm skugga 451 kvm skugga
Salbelyst gardsyta 155 kvm Solbalyst gardsyta 916 kvm
15% 67%

N
©

Vardagjimning kl 15 Vardagjimning kl 18

O 1367 kvm gardsyta O 1367 kvm gardsyta
283 kvm skugga 1367 kvm skugga
Solbelyst ghrdsyta 1074 kvm Solbelyst ghrdsyta 0 kvm
T9% 0%

Vistra Kvartershuset solbelyst gardsyta
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9 G

20 Junikl &
O 1217 kvm gardsyta
552 kvm skugga
Solbalyst girdsyta 665 kvm
55%

20 Juni ki 12
O 1247 kvm gardsyta
458 kvm skugga
Solbelyst gardsyta 761 kvm
63%

QY

20 Junikl 15
O 1217 kvm gardsyta

551 kvm skugga
Solbalyst girdsyta 666 kvm
55%

&

20 Junikl 9
O 1387 kvm gArdeyta

470 kv skugga
Solbelysl gardsyta BIT kum
%

66/
20 Junikl 15

O 1387 kvm gardsyta

405 kvm skugga
Solbalyst gardsyta 862 kvm
70%

20 Juni ki 18
O 1217 kvm gardsyta

740 kvm skugga
Solbelyst gardsyta 468 kv
38%

&

20 Juni kI 12
O 1387 kvm gardsyta

414 kvm skugga
Solbelyst gArdsyta 953 kvm

5

20 Juni kI 18
O 1367 kvm gardsyla

928 kvm skugga
Solbelyst gardsyta 4309 kv
3%
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Vardagjamning kil 9
O 653 kvm gardsyta
489 kvm skugga
Solbelyst gardsyla 154 kvin
24%

Vardag@mning kl 15
O 653 kvm gardsyta

190 kvm skugga
Solbelyst gardsyta 463 kvmn
1%

Brohustes solbelyst gdrdsyta
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Vardagjamning kil 12 20 Junikl 9 20 Juni kI12
O 853 kvm gardsyta O 853 kvm gardeyta O 853 kvm gardsyta
135 kvm skugga 381 kvm skugga 127 kvm skugga
Solbelyst gardsyta 518 kvm Solbelyst gardsyta 272 kvin Solbelyst gardsyta 526 kvm
9% 42% 81%

Vardagjamning kl 18 20 Junikl 15 20 Juni k1 18
O 853 kvm gardsyta

[m]

653 kvm gardsyta O 653 kvm gardsyta

653 kvm skugga 171 kvm skugga 147 kvm skugga
Solbelyst gardsyta 0 kvm Solbalyst gardsyta 482 kv Solbelyst gardsyta 468 kvum
[ T4% ™%

Stads- och landskapsbild

Landskaps- och stadsbilden kommer att férédndras da befintlig
parkeringsyta och parkmark ersétts med ett bostadskvarter. Den
foreslagna bebyggelsens skala Oster om gangtunneln forhéller sig till
befintlig skala pa platsen och dven sadeltak och gavelmotiv relaterar
till intilliggande hus. Brohusets gestaltning lutar sig mindre mot
omgivningen och sérskiljer sig genom sin hojd och sitt platta tak pa
en aktiv plats mellan tunnelbanan, gc-vigen och det nya huset langs
Bjorksatravigen. Brohusets gestaltning har ett mer nutida uttryck
med betonad vertikalitet 1 sina proportioner, exponerade och
uppglasade trapphus och takterrass. Foreslagen bebyggelse
mojliggor for ett mer stadsméssigt gaturum.

Kulturhistoriskt vardefull miljo

Det finns inga byggnader inom planomradet. Befintlig byggnad i
fastigheten Bjorksitra 1 dr gulklassad av Stadsmuseet, vilket innebar
att bebyggelsen dr av positiv betydelse for stadsbilden och/eller av
visst kulturhistoriskt virde. Foreslagen bebyggelse, Kvartershuset
ska relatera 1 karaktir, material och takform till omgivande
bebyggelse.
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Gator och trafik

Genom planen foreslas att ett tvd meters brett omrade planldggs som
GATA (gatumark) ldngs med Bjorkséatravdgen for att inte hindra en
framtida utbyggnad av gang- och cykelvig.

Naturmiljo

Mark och vegetation

Exploateringen kommer att pdverka de sex medelgrova l6nnarna
(allén) vid Bjorksitravigen negativt sa att de behover tas bort for att
ge plats till ny bebyggelse. Dispens for borttagande av allétrad har
lamnats in till 1ansstyrelsen med forslag pa kompensationsétgard
med en ny triidallé inom kvartersmark. Aven en rddlistad alm
foreslas att tas bort d& den stdr néra den nya bebyggelsen och
riskerar att pdverkas negativt. En grupp med ekar som kommer sta
pa kvartersmark ar utpekade som skyddsvirda i naturvardes-
inventeringen och ska skyddas inom planen. I rapport
“Naturvirdesinventering, for fastighetsutvecklingsprojekt vid
Bjorksatravigen” frén december 2023 av White sd ar ett befintligt
trad felinventerat. Dokumentet uppger fem ektrdd inom
naturvirdesobjekt 2, men i verkligheten ar det fyra ektrdd och en asp.
Utifrén aspen och ektrédens storlek s kan man anta att rotsystemens
utbredning stricker sig in pa allmén plats, och kommer péverkas av
anlidggningsarbetet ddr. Den stora aspen som vixer ndrmast gang-
och cykelvidgen dar SVOA planerar att forldgga en dagvattenledning
kommer troligen behdva tas bort.

Gronytan soder om de nya husen schaktas ur mellan den befintliga
gang- och cykelvéigen och fastigheten Bjorksétra 1, for att
astadkomma en skyfallsyta 1 form av en torrdamm.

Som gronkompensation planeras for nya trad och planteringar inom
allmén plats om mojligt inom allmén plats mellan géng- och
cykelvdgen och spdromridet eller annan placering.

Parkytan med klippta grasytor kompletteras med inramande,
flerskiktad vegetation pa parkytan mot tunnelbanespréet. Ekar, men
ocksé nigra blommande trid, tex korstrdd, samt blandande buskage
med blommande och bédrande buskar, tex buskrosor, higgmispel,
bukettapel som kan bidra till arstidsvariation och pollinering, samt
kan locka till sig faglar.

Viéxtmaterialet inom planen foreslas 1 huvudsak bli inhemskt,
varierat och flerskiktat. En rik blandning av stora trad, orter,
frukttrdd och béarbuskar gynnar bade fagellivet och pollinatorer.
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Skyddade arter

- Dispens for borttagande av allétrdd har lamnats in till
lansstyrelsen

- Den rddlistade almen foreslds att tas bort da den star nira den
nya bebyggelsen och riskerar att paverkas negativt. Almar &r
rodlistade pd grund av almsjukan och dven detta trdd ar starkt
hotat av almsjuka som férekommer i regionen.

- Tre stycken ektrdd pé foreslagen kvartersmark mot
sparomradet skyddas med n2 bestimmelsen pé plankartan.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer for vatten

Planforslaget bedoms inte dventyra ytvattenforekomstens Mélaren-
Fiskarfjirden mojligheterna att uppnd miljokvalitetsnormerna for
vatten.

Dagvatten fran kvartersmarken efter passage 1 LOD-anldggningar
avleds via serviser till en forbindelsepunkt vid grénsen mellan
kvartersmark och allmén platsmark.

Med planerade LOD-atgérder berdknas fororeningsbelastningen
minska fran utredningsomréadet. Planen kommer inte medféra nagon
negativ pdverkan pa recipienten Mélaren-Fiskarfjarden och
foljaktligen inte heller ndgon otillten forsdmring av enskilda
kvalitetsfaktorer (eller &ventyrande av mojligheterna att uppna MKN
1 Mélaren-Fiskarfjarden).

Byggherren far inte genom val av byggnadsmaterial férorena
dagvattnet med tungmetaller eller andra miljogifter.

Miljokvalitetsnormer for luft

Miljokvalitetsnormen och miljokvalitetsmélet for luft klaras for
planomrédet.

Sociala varden

Socialt vardeskapande perspektiv

Planforslaget mojliggor ett tillskott av 220 hyresratter vilket gor det
mdjligt for nya hushall med begrénsade tillgédngar att flytta till
omradet. Av de nya bostdderna utgdrs cirka 77 % av sma lagenheter
om ett till tva rok, cirka 15 % ldgenheter om tre rok och cirka 8 %
fyra rok, vilket 6kar variationen av bostadsstorlekar i omréadet.
Planforslaget mojliggdr dven ett LSS-boende med sex lidgenheter
vilket det finns stort behov av.
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Detaljplanen innebér att hardgjorda ytor inom Bjorksdtra 1 som idag
framst nyttjas av bilar och for parkering omvandlas till bostdder med
bostadsgard som kan anvéndas av och framjar moten mellan de som
bor i omradet.

Befintlig gangtunnel och gangstrak bevaras och tryggas genom nya
entréer, fonster och balkonger. Detta bidrar till fler 6gon pa platsen
vilket bedoms 0ka tryggheten

De nya bostdderna byggs i ett kollektivtrafiknira ldge och genom att
omfattande mobilitetsatgirder tillimpas ges dven sadana grupper
som inte har tillgang till egen bil mojlighet att nyttja t ex bil- och
cykelpool vilket sammantaget frimjar ett jamstéllt resande.

Barnperspektivet

Detaljplanen skapar mojlighet att bygga fler bostdder som ar vil
lampade for barn med stora bilfria gdrdsrum, och 1 néra anslutning
till parker, naturmiljéer, forskolor och skolor. Bostdder som ar
placerade mot gator har alltid trapphus som ocksé nar bostadsgarden.
Den nya bebyggelsen kan ocksé bidra till 6kad trygghet. Narhets till
sparomradet bor beaktas.

Bebyggelsen ligger med god tillgénglighet till kollektivtrafik och
cykelvégnait vilket dr positivt for dldre barns mojlighet att sjélva
kunna ta sig till platser.

Jamstalldhet

Nya bostdder med nérhet till kollektivtrafik och service som bidrar
till tryggare stadsrum ar positivt ur jaimstélldhetssynpunkt. Den
foreslagna bebyggelsen ger med aktiva fasader med balkonger och
entréer mot gaturummet och gang- och cykelvégen (gangtunnel)
bittre forutsattningar for att kvinnor och flickor ska kénna sig trygga
och rora sig sdkert 1 staden.

Rekreation och friluftsliv

Parkmark med viarden som beddms som mattliga tas i ansprak for
planerad bebyggelse. Planen mojliggor nya bostiader 1 narhet av park
och idrottshall vilket ar positivt.

Hydrologiska forhallanden

Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram for planomradet (WRS AB,
2026-03-16) utredningen visar att med planerad exploatering
forvintas hdrdgdrningsgraden 1 omrddet att 6ka fran en
avrinningskoefficient (¢) pa 0,18 till 0,59.
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Forslaget omfattar hantering av dagvatten och ytavrinning i en
lagpunkt intill tunnelbanans roda linje, med sérskild vikt pa lokala
avrinningsomraden (LOD)-atgirder som foljer stadens riktlinjer om
fordréjning och rening av 20 mm nederbord. P& grund av begrénsad
kapacitet i dagvattenledningsnitet krévs att flodena vid
anslutningspunkten inte okar, &ven under ett dimensionerande regn
med 10-ars aterkomsttid. For att flodet vid ett 10-arsregn inte ska
oka jamfort med dagens situation krévs en utjamningskapacitet pd 28
kubikmeter.

For att efterleva dagvattenstrategin och uppna atgérdsnivan med
omhéndertagande av 20 mm nederbord for planomrédet behovs att
en total fordrojningsvolym pé 81 m3. Dagvatten inom planen
foreslas omhéndertas i regnvixtbdddar och makadammagasin.

Eftersom det Ostra bostadshuset (Kvartershuset) planeras med
sadeltak, krivs dagvattenatgéarder bade pa innergarden och pa
gatusidan utmed Aspsédtravigen och Bjorksétravigen. Den vistra
byggnaden (Brohuset) planeras utformas med platta tak, vilket gor
att dagvatten behover kunna omhéandertas pé Ostra och sddra sidan
om byggnaden. For att uppné kravet pa 20 mm fordrojning foreslés
en rad olika atgérder inom kvartersmarken sa som fordr6jning och
infiltration i konventionella vixtjordar, regnbédddar,
makadammagasin, grona tak och vixtbaddar pa bjilklag.

Inom kvarteret &r dagvattnet en resurs for bevattning. Mot girden
leds takvattnet ner till fordrojande dagvattenkiirl. Overskottsvatten
leds ytligt till planteringar dar det infiltrerar och renas. Vid storre
floden rinner dversvimmat vatten till brunnar kopplade till
makadammagasin. Utmed Aspsétravdgen utformas vixtbdddarna
som nedsédnkta regnbdddar medan de utmed Bjorksitravigen dar
storre yta finns att tillga byggs som svagt skélade konventionella
vaxtbdddar. Parkrummet séder om det nya kvarteret och Brohuset
utformas delvis som en nedsinkt grisyta for att, da det behovs,
kunna rymma skyfallsvatten.
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TECKENFORKLARING
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Féreslagen dagvattenhantering inom planomrddet. lllustration Nyréns Arkitektkontor.

Med LOD-atgérder berdknas fororeningsbelastningen minska fran
planomréadet och detta innebér att planen ses som positiv for
recipientens mojlighet att uppnd MKN.

Vattenskyddsomrade

Planomradet ingér i sekundir skyddszon for Ostra Milarens
vattenskyddsomrade. De sarskilda skyddsforeskrifterna ska beaktas
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vid exploatering av omradet och upplysningar om skyddszonen finns
pa plankartan. Planforslaget bedoms inte dventyra
ytvattenforekomstens Méilaren-Fiskarfjarden mojligheterna att uppna
miljokvalitetsnormerna for vatten.

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

En trafikbullerutredning (Akerldf Hallin Akustik 2026-02-18) har
genomforts.

Med foreslagen byggnadsutformning och lagenhetsplanlésning och
vissa bullerddmpande atgarder innehélls aktuella riktvirden. For alla
skisserade lagenheter om hogst 35 m2 innehalls Trafikbuller-
forordningen utan speciella atgéirder. I sju hornldgenheter, storre dn
35 m2, i Brohuset krdvs balkonger med téta rdcken och ljud-
absorbenter 1 balkongtaken for att innehélla
Trafikbullerférordningen. For att &ven innehalla stadens vigledning
och uppna god ljudkvalitet foreslas att ldgenheter mot tunnelbanan
forses med specialfonster 1 brohuset samt ytterligare nagra
specialfonster samt balkonger med tdta rdcken och ljudabsorbenter i
balkongtaken i Kvartershuset.

Cirka 1/3 av ldgenheterna far hogst 55 dB(A) ekvivalentniva vid alla
bostadsrum. 1/4 av ldgenheterna om hogst 35 m2 far 60 dB(A)
ekvivalentniva vid fasad. 1/10 av ligenheterna >35 m2 far 60 dB(A)
ekvivalentniva vid fasad. 1/5 av ldgenheterna om hogst 35 m2 far 65
dB(A) ekvivalentniva vid fasad. Ovriga ldgenheter oavsett storlek far
hogst 55 dB(A) ekvivalentniva och 70 dB(A) maximalniva utanfor
minst hélften av bostadsrummen.

Alla lagenheter har tillgang till gemensamma uteplatser och gard
med lagre 4n 70 dB(A) maximal och hogst 50 dB(A) ekvivalent
ljudniva. Ljudet frin ventilationsanldggningar pd och 1 angrdnsande
idrottsanldggning kommer, att vid behov, att ddmpas sé att aktuella
riktvirden for industribuller innehalls.
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Ekvivalent ljudniva for dygn vid fasad
Frifdltsvarde

T eeesssssss——— 61 - 65 dB(A)

— 56 — 60 dB(A)
—— < 55 dB(A)

\ «

\n

\ Ekvivalent ljudniva for dygn 1,5 m &ver mark

\ Frifdltsvirde

) 51 — 55 dB(A)
/. - U/‘ P i [ <50 ds(a)

Ekvivalentljudnid for dygn vid fasad. Illustration Akerlof Hallin Akustik

Ekvivalentnivder. Fasad 3D vy. Illustration Akerlof Hallin Akustik
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Brohusets planlésning, garageplan, entréplan och normalplan. Nyréns Arkitektkontor

Vibrationer

Om byggnaderna uppfors 1 tung konstruktion och grundliaggs till fast
botten blir vibrationerna i1 bostidderna péd grund av tunnelbanetrafiken
lagre &n 0,3 mm/s.

Inga speciella atgirder krdvs med avseende pa stomljudet.

Elektromagnetiska falt

Det finns en markforlagd hogspanningsledning pd norra sidan av
Bjorksatravigen. Ledningen paverkar inte planomrdet.

Séder om planomrédet finns en nétstation som tillhor
trafikforvaltningen. Avstdndskravet har beaktats vid placering av
byggnadskropparna, sa att ingen risk for elektromagnetiska falt
foreligger

Olycksrisk

En riskutredning har genomforts, (Briab 2025-06-09).
Riskutredningen omfattar olycksrisker for omgivningen vid
ursparning av tunnelbanetig. Analysen visar att den planerade
bebyggelsen bor kunna beaktas som ldmplig, under forutsittning att
den planeras med tillrdckligt stort avstand frdn ndrmaste
tunnelbanespar.

Vid ett avstdnd omkring 10 meter fran ndrmsta sparmitt ar
individrisken inom vad som anses vara den “acceptabla zonen” /
”gron risk”. Vid omkring 11 meter dr individrisken sa 14g att den
skulle kunna anses vara helt forsumbar, vilket dven ar det avstand da
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individrisken kan anses som acceptabel vid hogre hastighet (90
km/h).

Foljande rekommendationer ger Briab gillande aktuellt planomrade,
for att risken avseende ursparning och padkorning av tunnelbanetag
ska kunna beaktas som mycket lag:

- Avstind fran ndrmaste sparmitt till nirmaste byggnadsfasad
ska overskrida 10 meter.

- Marken mellan planerad bebyggelse och nirmaste sparmitt
ska ej nyttjas for stadigvarande vistelse.

Nérmsta tagvaxel norr om planomradet ligger pa ca 60 meters
avstand fran planerad bebyggelse. Avstaind mellan de planerade
bostdderna och det ndrmsta tunnelbanespraet dr 10,1 meter. Del av
marken mellan sparet och byggnaden har fatt anvéindningen T sé
ingen yta for gard eller stadigvarande finns.

Erosion, ras och skred

I norr angrénsar planomradet till Bjorksitraviagen som delvis utgors
av en palad slidnt. Resten av planomradet ar flackt och kontoret
bedomer samlat att ingen risk for ras och skred foreligger.

For planerad torrdamm med sléntlutningen pa 1:3, vilket innebér en
relativt flack slént, samt bottenniva pa +33 mot dagens marknivé pa
som hogst ca +34,5 uppnaés en tillfredsstillande sdkerhet for
sléntstabiliteten. For torrdammen foreligger inga risker for
stabilitetsbrott vid en sléntlutning pa 1:3.

Fororenad mark

Enligt Lansstyrelsens karta dver fororenade omrdden (EBH-kartan)
finns inga identifierade féroreningsobjekt i planomradet
(Lansstyrelserna, 2024). Genomford markundersdkning visar pa att
jorden (fyllnadsmassor) innehéller halter av PAH-M, kvicksilver och
bly 6ver Naturvérdsverket generella riktvirden for kénslig
markanvéndning samt PAH-H 6verskridande mindre kénslig
markanvandning. Uppmatta halter PAH-M, PAH-H och bly
overskrider de storstadsspecifika riktviardena, som utgor foreslaget
atgardsmal. Fororeningar 1 jord som Overskrider dtgidrdsmaélet for
fastigheten kommer behova dtgirdas bade inom kvartersmark (av
byggaktoren) samt allméin platsmark. Fler markprovtagningar kan
ev. dock komma att bli aktuella lingre fram 1 tid (bade av staden
samt av byggaktor) for att kunna avgrinsa patréffade fororeningar.
Teknisk schakt kommer sannolikt omfatta merparten eller all
saneringsschakt bdde inom kvartersmark samt allmén platsmark da
fororeningarna ligger ytligt samt inom de omraden dér teknisk schakt
planeras.
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Den som éger eller brukar en fastighet skall genast underrétta
miljoforvaltningen om det upptiacks en fororening pa fastigheten.
Miljoforvaltningen ar tillsynsmyndighet for anmaélan enligt

28 § 1 forordning om miljofarlig verksamhet och hilsoskydd
(SFS 1998:899).

Oversvamningsrisk

For att kompensera for 6kade skyfallsvolymer anléggs en torrdamm
pa den allménna platsmarken. I den skyfallssimulering som utforts
visas att ddimningsnivderna i lagpunkten inte 6kar gentemot dagens
skyfallsnivd om torrdammen anliggs.

Liksom vid dagens situation riskerar tunnelbanan och intilliggande
nitstation fortsatt drabbas av 6versvimning extremregn. Ingenting
talar dock for att dversvamningssituationen forvirras. Omraden
utmed den ytliga rinnvdgen nedstroms utredningsomradet bedoms
inte f& en forvarrad skyfallssituation till foljd av ett visst 6kat flode
fran det aktuella utredningsomradet, i det fall Idgpunktsvolymen inte
helt visar sig kunna erséttas.

En torrdamm med volymen 350 m3 inom allmén platsmark i1 en
framtida situation &r tillrdckligt stor for att inte forsdmra
oversvamningssituationen vid ett 100-arsregn jaimfort med befintlig
situation.

Unders6kning om betydande miljopaverkan

Stadsbyggnadskontoret har beslutat, enligt 5 kap 11a § PBL, att
detaljplanens genomforande inte kan antas medfora sddan betydande
miljopaverkan som avses 1 6 kap. miljobalken, och anslutande
bestimmelser, att en miljobedomning med tillhérande
miljokonsekvensbeskrivning behdver genomforas. Beslutet bygger
pa kriterier i 5 § och 10 - 13 §§ i miljobeddmningsforordningen.

Sammantaget bedoms den planerade markanvindningen inte
medfora betydande paverkan pa miljo, kulturarv eller manniskors
hélsa.

Underlag for undersokningen har inhdmtats frdn miljoforvaltningen,
Storstockholms brandfrsvar och Stockholms Stadsmuseum som
delar kontorets uppfattning. Dessa tillsammans med de utredningar
som tagits fram, och de synpunkter som kommit in under
planprocessen ligger till grund for stadsbyggnadskontorets
beddmning.
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Genomforande

Organisatoriska fragor

Tidplan

Samrad 14 maj — 24 juni 2024
Granskning 25 mars — 28 april 2026
Antagande 27 augusti 2026

Laga kraft, tidigast september 2026

Granskning Antagande Laga kraft

Tidplanen dr prelimindr och kan komma att dndras under processen
for kommande skeden.

Markanvisning

Exploateringsndmnden markanvisade 2022-05-12 mark for bostdder
inom del av fastigheten Sitra 2:1 till K2A Knaust & Andersson och
gav exploateringskontoret i uppdrag att triaffa markanvisningsavtal.

Ansvarsfordelning

Stockholms stad dr ansvarig for exploateringsforberedande arbeten
inom blivande allmin plats inom Sétra 2:1 sdsom sanering av
markfororening och omlidggningar av ledningar samt projektering
och utférande av anldggningar inom allmén plats.

Exploatdrerna ansvarar for och bekostar projektering samt bygg- och
anldggningsarbeten inom respektive fastighet/tomtrétt inklusive
rivning av befintliga anldggningar och sanering. Exploatdrerna
ansvarar daven for och bekostar projektering och genomfoérande av
aterstéllande- och anslutningsarbeten, som méste goras i allméin
platsmark invid respektive fastighet/tomtritt.

Ledningshavare ansvarar for och bekostar projektering och utférande
av nya ledningar for anslutning av detaljplanen till befintligt
ledningsnat.

Huvudmannaskap

Stockholms stad dr huvudman f6r allmén plats inom detaljplanen,
omraden markerade med GATA respektive PARK.
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Avtal

Overenskommelse om exploatering ska tecknas mellan staden och
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB och exploateringsavtal
ska tecknas mellan staden och Stena fastigheter Skarholmen AB
innan detaljplanen antas.

Staden kan &ven komma att teckna genomforandeavtal med bland
annat berorda ledningsdgare och dgare av andra tekniska
anldggningar.

Utover detta kan flera typer av avtal komma att bli aktuella under
genomforandet av detaljplanen.

Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning

Lantmiterimyndigheten ansvarar {or erforderliga
fastighetsbildningsatgérder pa fastighetségarens initiativ och
bekostnad. Ladmplighet avseende fastigheters utformning mm provas
vid lantméteriforrattning. Ersdttning for fastighetsreglering ska utgd i
enlighet med dverenskommelse mellan fastighetsdgarna. Genomford
fastighetsbildning &r en forutsittning for bygglov.

Del av fastigheten Sdtra 2:1 som 1 nuvarande plan ar allmén
platsmark (park) ar 1 planforslaget utlagd som kvartersmark for
bostadsiandamal samt kvartersmark for tunnelbaneindamal. Del av
fastigheten Sétra 2:1 ar utlagd som GATA (gatumark) for att
mojliggdra utbyggnad av framtid gang- och cykelvig vid sddra sidan
av Bjorksatravigen. Del av fastigheten Sitra 2:1 dr utlagd som
PARK (parkmark) for hantering av skyfall och for att sikerstdlla att
befintlig gdngtunnel och trappa ska vara fortsatt allménna och
tillgidngliga for allménheten.

Del av Bjorksitra 1 som 1 nuvarande plan ér planlagd for
kvartersmark, biluppstéllningsplats for ndrboende, ér i1 planforslaget i
huvudsak utlagd som kvartersmark for bostadsdndaméal, men mindre
delar &r dven utlagda som allmén plats Gata.

Del av fastigheten Bjorksatra 1 som i nuvarande plan &r prickad
mark (mark som ej far bebyggas), B bostider, ar utlagd 1 forslaget
som kvartersmark for E pumpstation.

Del av fastigheten Sétra 2:1 som 1 nuvarande plan &r allmén
platsmark (park) ér i planforslaget utlagd som kvartersmark for E
pumpstation.

Del av fastigheten Bjorksétra 2, som 1 nuvarande plan &r
kvartersmark med bestimmelsen E1 Likriktarstation for tunnelbanan
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och u-omrade, dr utlagd som allmén platsmark (park) for hantering
av skyfall.

For detaljplanens genomforande krivs fastighetsbildning. Omrade
utlagt som kvartersmark (B, bostadsanvindning) ska utgdra en eller
flera separata fastigheter, som bildas genom avstyckning och/eller
fastighetsreglering.

For kvartersmark som planlédggs som allmén plats planeras foljande:

Genom fastighetsreglering (markoverforing) ska cirka 61 m?
(59 + 2) kvartersmark av Bjorksétra 1 (Gb omréade for
biluppstillning inom B omrade for bostadsdndamal) foras
over till Sdtra 2:1 for allméint andamal (GATA) for att
mojliggora utbyggnad av framtida gdng och cykelbana vid
Bjorksatraviagen. (se gulmarkering i illustration nedan).
Genom fastighetsreglering (markdverforing) ska cirka 160 m?
kvartersmark av Bjorksétra 2 (E1 Likriktarstation for
tunnelbanan och u-omrade) foras over till Sitra 2:1 for
allmint andamal (Park anvéndning) for att mojliggora
hantering av skyfall. (se gronmarkering i illustration nedan).

I 6vrigt planeras foljande:

Genom avstyckning och/eller fastighetsreglering ska omrade
utlagt som kvartersmark (B, bostadsanvdndning) utgdra en
eller flera separata fastigheter. Redovisas inte sérskilt 1
kartskiss nedan.

Genom fastighetsreglering (markdverforing) ska cirka 3 m?
allmén plats av Sitra 2:1 (allmén platsgatumark) foras over
till Bjorksdtra 1 for bostadsdndamal (B) for att mojliggora en
béttre anslutning mellan kvartersmark for bostad och allmén
plats for gata. (se rosa markering 1 illustrationen nedan).
Omradet som planldggs for tunnelbaneéindamél (T1) avses
ligga kvar pa fastigheten Sdtra 2:1. Om behov uppstér kan
Tunnelbanans ritt sikras med servitut pa motsvarande sétt
som gjorts 1 andra delar av tunnelbanenitet.

Genom fastighetsreglering (markdverforing) avses cirka 30
m? kvartersmark av Bjorksatra 1 (E, pumpstation) foras over
till Sétra 2:1 for att mojliggdra uppférande av pumpstation.
(se bldmarkering 1 illustration nedan).
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Satra 2:1

Hlustration pd vissa av de dndringar i fastighetsindelningen som beskrivs ovan.

Omforlaggning av ledningar

De tillkommande byggratterna ligger 1 konflikt med befintligt
ledningsndt. Omforldggning eller flytt av ledningarna behdver goras
i samrad med ledningsédgaren. For att gora plats for bostadshusen
behover flera ledningar i mark flyttas, bland annat Stockholm
Vattens AB:s dagvattenledning. Detta innebir dven att de rattigheter
som finns bildade for ledningar inom kvartersmark behdver
upphivas/omprovas.

Rattigheter

Inom planomrédet finns ett flertal allménna ledningar upplétna med
ledningsritt, servitut eller med avtal. Luftburen kraftledning upplaten
med ledningsritt eller servitut genom planomradet har rivits och
flyttats utanfor detaljplanen och tillhorande réttigheter behover
upphévas infér genomforandet av detaljplanen. Allmidnna
underjordiska ledningar inom planomridet som kommer i konflikt
med planerad bebyggelse eller planerad torrdamm kommer i och
med planens genomforande att flyttas till ny placering inom allmén
platspark. Rattigheter for ledningar 1 parkmarken fortsétter att gélla,
men ledningsrétt for Stockholm Vattens AB:s vatten- och
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avloppsledningar inom fastigheten Bjorksitra 2 behover
upphévas/omprovas, dé de laggs om i nytt lige.

Rittigheter for allménna underjordiska ledningar som kan ligga kvar
eller som behover forldggas inom kvartersmark ges 1 forekommande
fall planstdd genom bestimmelsen ul i plankartan.

Planens genomfOrande forutsétter gemensam parkering for Brohuset
och Vistra kvartershuset. Markreservat for gemensamhetsanliaggning
for garage samt in- och utfart till garage har avsatts (glsamt g2) for
de nya bostadsfastigheternas ritt till garage samt utfart Gver
kvartersmark fram till allmén gata. Réitten kan lampligen sékras
genom inrdttande av gemensamhetsanldggning alternativt servitut.

Behov av rittigheter och gemensamhetsanldggningar provas efter
ansokan i lantmateriforrittning.

Verkan pa befintliga detaljplaner

Planforslaget innebér att befintlig stadsplan for Bjorksitra 1 och
Sétra 1.2, P1 6130 och befintlig detaljplan for Bjorksétra 2, Dp 90
101 helt upphor att gélla inom planomradet.

Gillande stadsplan och detaljplan. Karta Stockholms stad.
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Markforvarv

Del av Bjorksétra 1, som planldggs som allmén platsmark (GATA),
avses Overforas utan erséttning till angransande kommunal fastighet
Sétra 2:1 enligt 6verenskommelse med berord fastighetsdgare.
Resterande del av allmén plats (GATA och PARK) dgs av
Stockholms stad och ingen inldsen behdvs

Mark som enligt detaljplanen ska utgéra allmén plats kan kommunen
16sa in med stod av 6 kap. 13 § plan- och bygglagen. Kommunen har
ocksé en inlosenskyldighet enligt 14 kap. 14 §. Avsikten dr dock att
kommunen och berdrda fastighetsdgare innan detaljplanen antas ska
traffa avtal om markoverforingarna.

Ekonomiska fragor

Detaljplanens finansiering

Detaljplanens arbete finansieras genom planavtal uppréttat med
byggaktorerna. Ingen planavgift ska tas ut i samband med bygglovet.

Ersattningsansprak

Staden uppléter del av Sétra 2:1, den blivande kvartersmarken for
bostadsiandamal, till byggaktoren K2A Knaust & Andersson
Fastigheter AB med tomtrétt i enlighet med villkor 1
overenskommelse om exploatering mellan staden och byggaktoren.

Staden Gverléter del av Sétra 2:1 (ca 3 m2), blivande kvartersmark
for bostadsdndamal, till dgaren av Bjorksatra 1, byggaktoren Stena
Fastigheter Skidrholmen AB 1 enlighet med villkor 1
exploateringsavtal mellan staden och byggaktéren. Blivande allmén
plats inom Bjorksitra 1 overldts till staden utan ersittning

Fastighetsbildning

Lantméterimyndigheten ansvarar for erforderliga
fastighetsbildningsatgérder pa fastighetsdgarens initiativ och
bekostnad. Lamplighet avseende fastigheters utformning med mera
provas vid lantmateriforréttning.

Staden ansoker om och bekostar fastighetsbildning for bildandet av
nya fastigheter inom Sétra 2:1.

Byggaktorerna bekostar ovriga erforderliga
fastighetsbildningsétgérder for respektive fastighet. Byggaktorerna
ansvarar for och bekostar nybyggnadskarta.
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Inlosen

Inlésen av mark bedoms inte bli aktuellt i detaljplanen.
Markdverforingar sker i1 enlighet med avtal mellan berdrda parter.

Gemensamhetsanlaggningar

Detaljplanen mojliggor for en eller flera gemensamhetsanldggningar
inom planomradet for att sdkerstilla tillgdng till gemensamma
funktioner for de nya fastigheter som bildas f6r de nya byggnaderna
Brohuset respektive Vistra kvartershuset. Gemensamma funktioner
som planeras dr garage och infartsvag.

Tillkommande driftkostnader

Stockholms stad ansvarar for drift av allmén plats.

Staden, genom dess exploateringskontor, belastas med sedvanliga
gatukostnader for nybyggnation av allmin plats inom projektet.
Byggaktoren och fastighetségaren till Bjorksétra 1 ansvarar {for del
av gatukostnaderna relaterat till byggnation inom fastigheten.

Byggaktorerna ansvarar for och bekostar projektering och
genomforande av aterstédllande- och anslutningsarbeten, som maste
goras 1 allmén platsmark invid planerad bostadsexploatering och som
ar en f0ljd av byggaktdrernas bygg- och anldggningsarbeten.

Torrdammen/skyfallsytan anldggs av Stockholms stad inom allmén
plats. Den kommer dock att utgéra en gemensam anldggning for
Stockholms stad och Stockholm vatten och avfall AB (SVOA) och
sarskilt driftavtal avseende anldggningen kommer tecknas mellan
ingdende parter.

Stockholm vatten och avfall AB (SVOA) ansvarar for utbyggnad och
drift av vatten och avlopp.

Fastigheterna ska anslutas till det kommunala néatet for vatten och
avlopp. Nya ledningar och anslutningspunkter behovs for att forsorja
de nya fastigheterna.

SVOA ansvarar for nya forbindelsepunkter och tar ut
anslutningsavgifter. Byggaktoren som blivande tomtréttshavare
ansvarar for anslutningsavgiften for férbindelsepunkter for blivande
tomtrittsfastigheter. Fastighetsdgare for Bjorksétra 1 ansvarar for
tillkommande anslutningsavgift for forbindelsepunkter inom
fastigheten.
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Planekonomisk bedémning

Staden samt byggaktoren inom Bjorksétra 1 bekostar exploaterings-
kontorets kostnader 1 samband med uppréittande av detaljplanen samt
dess genomforande.

Byggaktorerna star for de utrednings- och projekteringskostnader
som behdvts for framtagandet av detaljplanen.

Kostnader for utbyggnaden av den gemensamma anlédggningen for
dagvatten och skyfallsvatten kommer delas av staden och SVOA
enligt sérskild 6verenskommelse.

Planen medfor endast mindre ekonomiska konsekvenser for staden
och bedoms darfor vara ekonomiskt genomforbar.

Byggaktorerna finansierar och ansvarar for uppforande av ny
bebyggelse pd kvartersmark samt for iordningstédllande av utemiljoer
pa kvartersmark. Byggaktorerna ska svara for och bekosta
projektering samt genomforande av de dterstéllande- och
anslutningsarbeten som maste goras i allmén platsmark invid
kvartersmarken, till foljd av bolagets bygg- och anldggningsarbeten
pa kvartersmarken.

Genomforandet av exploateringen kommer att regleras i en
Overenskommelse om exploatering mellan staden och byggaktor
(blivande tomtréttshavare) och i ett exploateringsavtal mellan staden
och byggaktor (markégare Bjorksétra 1).

Tekniska fragor

Allman plats

Stockholms stad ansvarar for utbyggnad av allménna platser (GATA,
PARK med bl.a. torrdamm/skyfallsyta) samt omlaggningar av
ledningar inom eller till allmén plats. Respektive ledningségande
bolag ansvarar for utbyggnaden av nya ledningar inom samt 1
anslutning till planomréadet. Anslutning av den foreslagna
bebyggelsen till el-, vatten och avlopp, fjarrvirme- och telenétet
bekostas av byggaktoren.

Vatten och avlopp

Fastigheterna ska anslutas till det kommunala nétet for vatten och
avlopp. Ledningar for vatten och avlopp finns framdragna i
anslutning till planomrédet men behdver kompletteras med nya
ledningar och anslutningspunkter samt en pumpstation for att
forsorja de nya fastigheterna. Atgirder i befintligt ledningsniit
regleras 1 avtal mellan staden och respektive ledningségare.
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Stockholm vatten och avfall AB (SVOA) ansvarar for nya
forbindelsepunkter och tar ut anslutningsavgifter. Byggaktéren som
blivande tomtréttshavare ansvarar for anslutningsavgiften for
forbindelsepunkter for blivande tomtréttsfastigheter inom Sétra 2:1.
Fastighetsdgare for Bjorksdtra 1 ansvarar for tillkommande
anslutningsavgift for forbindelsepunkter inom fastigheten.

Befintligt ledningsnit for dagvatten har en begransad kapacitet i
omradet. For att hantera detta kommer dagvattennétet kopplas till
torrdammen/skyfallsytan inom allmén plats (PARK) for att ge
mojlighet till braddning/fordréjning av dagvatten i torrdammen.
Torrdammen blir ddrmed en gemensam anlédggning for bade SVOA:s
och stadens behov. Staden ansvarar for utbyggnaden av den
gemensamma anldggningen di den utgdr en del av allmén plats.

Dagvatten

Byggaktorerna ska folja Stockholm Vatten AB:s riktlinjer vid
dagvattenhantering. Detta innefattar primirt att minimera
uppkomsten av dagvatten till ledning och att genom
byggnadsmaterial inte fororena dagvattnet med tungmetaller eller
andra miljogifter. Det dagvatten som uppstar ska hanteras och
fordrojas lokalt 1 enlighet med dagvattenstrategin innan avledning
fran fastigheten. Hojdsdttning inom fastigheten ska goras pa ett sitt
som minimerar skada vid extrem nederbord. Ar det inte méjligt eller
lampligt att omhanderta dagvatten inom kvartersmark genom till
exempel infiltration fir detta efter fordrojning, enligt Stockholm
Vattens AB:s anvisningar, avledas frén fastigheten.

El-, tele- och fibernat

Ledningar for el, tele och fiber finns 1 anslutning till omradet.
Stockholms stad i samrad med de ledningsdgande bolagen, ansvarar
for nddviandig flytt av allménna ledningar inom planomradet.

Fjarrvarme

Ledningar for fjérrvdrme finns 1 anslutning till omradet. Stockholms
stad 1 samrad med de ledningségande bolagen, ansvarar for
nddviandig flytt av allménna ledningar inom planomradet.
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