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Karta som visar planomréadets markerat i rott. Pdgaende
detaljplan for Varbergsvégen, Dnr, 2016-15393, i blatt,

Stangholmsbacken, Dnr, 2017-00513 i lila.
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Sammanfattning

Planomradet ligger langs Varholmsbackarna, vid korsningen mot
Vérbergsvigen. Omradet omfattar fastigheterna Aspholmen 1,
Kummelholmen 2 och del av Skdrholmen 2:1. Marken inom det
aktuella planomradet dgs av Stockholms stad. Aspholmen 1 ar
upplaten med tomtrétt till Varlov KB och Kummelholmen till
Kummelholmen AB (maj 2021).

Planen ér en del av Fokus Skdrholmen. Den syftar till att utveckla
en kvalitativt socialt hdllbar stadsmiljo, med utgangspunkt i
befintliga virden, samtidigt som nya stadskvaliteter tillfors.
Malsittningen ar att tillkommande bostéder ska bidra till ett 6kat
stadsliv. Detaljplaneforslaget omfattar cirka 120 bostéder 1 ett
kvarter med tre nya huskroppar i 4-7 véningar, varav tva ersitter
befintliga radhus, samt 34 nya bostidder genom pabyggnad av
befintliga byggnader inom fastigheten Aspholmen 1. Totalt
mojliggdrs 154 nya bostidder. Detaljplaneforslaget bekréftar dven
befintlig anvindning konsthall och mgjliggor for en bostad for
tillfalligt vistelse och ateljé genom pabyggnad av befintlig
byggnad inom fastigheten Kummelholmen 2.

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

Start-PM inneholl dven mojlighet till komplettering med fyra nya
bostadshus inom den till Varlov KB redan upplétna fastigheten
med ca 140 hyresldgenheter. Stadsbyggnadsndmnden godkénde
startpromemoria den 18 maj 2016.

Planarbetet avstannade den 16 nov 2017 d& géngtunnlar var
under utredning samt att man behdvde invinta den dvergripande
planen for Véarbergsvigen for att fa alla forutséttningar pé plats.
Den 12 december 2019 beslutade exploateringsndmnden om ny
markanvisning for fastigheten Aspholmen 1 och del av
fastigheten Skdrholmen 2:1 for att komplettera befintlig
bebyggelse inom fastigheten med cirka 190 bostédder.
Stadsbyggnadskontoret aterupptog planarbetet i1 enlighet med nytt
markanvisningsavtal. En huskropp inom del av Skdrholmen 2:1
togs bort under planarbetet pd grund av forutséttningar t ex
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omdjligt att anordna angoring utan att korsa gang- och
cykelvdgen och negativ paverkan pa naturvérden.

Den 27 maj 2021 kommer exploateringsndmnden besluta om
markanvisning for fastigheten Kummelholmen 2 {or att bekrifta
pagéende verksamhet och ombyggnad med tidig markreservation
for eventuell pabyggnad.

Den nya bebyggelsen inom Aspholmen foreslés placeras langs
Varbergsvigen och Varholmsbackarna med entréer mot gatan for
att bidra till ett aktivt stadsliv. Visuell kontakt mellan bostdderna,
portarna och gatan ger en okad trygghet i omradet.

Ambitionen dr att bevara trdd i sa stor utstrickning som mojligt.
Alla skyddsvérda ekar sidkras genom bestimmelsen nl pa
plankartan.

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

Kulturverksamheten inom Kummelholmen 2 &r av stor betydelse
for omradet dé det lockar en stor publik fran hela staden och
utomlands, vilket bidrar till en positiv upplevelse av Vérberg.
Verksamheten bidrar ocksa till att stirka upplevelsen av trygghet
1 omrédet d4 den skapar floden av besdkare och aktiviteter bade
inomhus och utomhus.

Planen syftar till att mojliggora dagvattenhantering inom
fastigheten Aspholmen 1.

Miljobedomning

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

Tidplan

Samrad juni/augusti 2021
Granskning Kvartal 1, 2022
Antagande kvartal 2, 2022
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Inledning
Handlingar

Planhandlingar

Planforslaget bestar av plankarta med bestimmelser. Dér hojder
forekommer redovisas dessa i1 hojdsystemet RH2000. Till planen
hor denna planbeskrivning.

Utredningar
Nedan redogors for utredningar och underlag relevanta for
aktuellt planarbete

Overgripande Fokus Skirholmen:

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

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

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

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

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

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

Tillhérande aktuell detaljplan:

Aspholmen 1

— Dagvattenutredning (Tyréns, 2021-04-28)

— Naturinventering (Naturforetaget, 2020-08-07)

— Spridningsanalys, Arter pé dldre ekar (Tyréns, 2020-09-04)

— Trafikbullerutredning (Akustik Byran, 2021-04 12)

— Parkeringsgarage, anslutning via Varbergsvigen (Tyréns
2021-01-22)

—  Oversiktlig geoteknisk utredning (Geo Markservice, 2021-04-
29)

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

— Barnkonsekvensanalys (Spacescape 2021-04-21)

— Solstudier (ETTELVA Arkitekter , 2021-04-24)

Kummelholmen

— Viérberg panncentral miljoteknisk markundersokning
Kummelholmen 2 (Faveo Projektledning AB, 2013-02-20)
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— Varberg panncentral miljoteknisk markundersékning, rapport
T1301331 och T1301470, Kummelholmen 2 (ALS
Scandinavia AB, 2013-02-08 och 2013-02-07)

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

- 07)

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

Medverkande

Planen dr framtagen av stadsbyggnadskontoret genom Tara
Nezhadi (stadsplanerare). I projektgruppen har Karl Malmberg
frén milj6forvaltningen, Elin Dellstrom Gidmark, Per Qvist, Moa
Fasih (konsult), Andreas Ristare, Sebastian Roverano, Olga
Ekblom, Maria Granberg Wagén, Elin Berglund och Lena
Remaeus fran exploateringskontoret ingatt. Medverkande
strukturarkitekter har varit Linda Saarnak frdn ETTELVA
Arkitekter och Helena Glantz fran Urban Design.

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ar att komplettera fastigheten Aspholmen
1 med tre bostadshus varav tva ersitter befintliga radhus samt
pabyggnader av befintliga byggnader. Den nya bebyggelsen
foreslas uppforas i fyra till sju vaningar och innehélla cirka 120
hyresldgenheter i varierande storlekar. Pdbyggnader mdjliggor 34
nya bostider. Totalt mojliggdrs 154 nya bostéder. Detaljplanen
syftar dven att bekrifta befintlig anvandning konsthall och
mdjliggor en bostad for tillfalligt vistelse och ateljé genom
ombyggnad och padbyggnad av befintlig byggnad inom
fastigheten Kummelholmen 2.

Den nya bebyggelsen inom Aspholmen foreslds placeras langs
Varbergsvigen och Varholmsbackarna med entréer mot gatan for
att bidra till ett aktivt stadsliv. Visuell kontakt mellan bostidderna,
portarna och gatan ger en okad trygghet i omradet.

Ambitionen dr att bevara trdd i sa stor utstrickning som mojligt.

De nya bostdderna ska bidra till en mer sammanhallen stadsmiljo
1 Varberg. Planen syftar till att utveckla en kvalitativt socialt
hallbar stadsmiljo, med utgangspunkt i bebyggelsemiljons
befintliga varden och karaktirsdrag. Byggnaderna ska utformas
och placeras sa att de tillfor stadskvaliteter, framf0r allt i relation
till det offentliga rummet (gatan, gang-och cykelvéigen och
parkmarken). Detaljplaneneforslaget syfte dr ocksa att mojliggora
levande bottenvaningar mot gatan och cykelstrdket. Planen syftar
dven att mojliggora parkering 1 underjordiskt garage.
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Planen syftar till att mojliggora dagvattenhantering och annan
teknisk infrastruktur.

Fokus Skarholmen

I december 2015 beslutade stadsbyggnadsndmnden att paborja
arbetet med Fokus Skédrholmen, vilket aktuellt planomrade &r en
del av. Fokus Skédrholmen syftar till en utveckling av stadsdels-
ndmndsomradet Skdrholmen, det vill sdga stadsdelarna Skar-
holmen, Sétra, Breddng och Vérberg. Satsningen dr forvaltnings-
overgripande och avsikten dr att tillféra omradet minst 4000
bostéder och forbéttrade stadskvalitéer. Fokus Skédrholmen har
dven ett sdrskilt uppdrag att synliggora och implementera de

aspekter inom stadsbyggandet som dr betydelsefulla for en socialt
hallbar stad.

Mal och stadsbyggnadsstrategier for Fokus Skarholmen

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

Mal fér stadsutvecklingen i Skdrholmen

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

Levande och innehdllsrik: Skiarholmen &r en stadsdel dér alla
fir plats och kan kénna tillhorighet — som dr 6ppen, inbjudande,
lever aret runt och pé alla tider av dygnet. Barn och

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

Delaktig och demokratisk: Skarholmen utvecklas med
utgéngspunkt i det som finns idag och i1 dialog med
Skarholmsborna. Det lokala perspektivet dr nyckeln. Befintliga
verksamheter, byggnader och platser &r en tillgdng och ska ges
mojlighet att utvecklas thop med det nya.

Stadsbyggnadsstrategier for socialt hallbart Fokus Sk&rholmen
Allsidiga boendemiljéer: Skiarholmens bebyggelseomriden

ar idag funktionsseparerade. Ny bebyggelse innebar fler
bostdder men ocksa en mdjlighet att utveckla en hogre grad

av funktionsblandning. Det handlar om att identifiera sarskilt
gynnsamma ldgen for ny offentlig och kommersiell service 1
separata byggnader eller 1 bottenvéningar pa flerbostadshus.
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Ett promenadvinligt gang- och gatundt. Mojligheten att
promenera mellan mélpunkter dr grundldggande for en stad
som hdnger samman. Fotgdngaren &r inte bara en trafikant

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

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

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

Lokalt forankrad process: Ett starkt och dynamiskt civilsamhaélle
ar avgorande for en hallbar, vixande stad. Kunskap och initiativ
behover tas hand om 1 planeringsprocessen. Medborgardialog ar
ett viktigt verktyg for att utforma en socialt virdeskapande
stadsutveckling och for att stirka det lokala medskapandet 1
pagaende stadsplanering.

Plandata

Lage, areal, markagoférhallanden

Planomradet omfattar cirka 22 000 kvm och utgors av
fastigheterna Aspholmen 1 (14500 kvm), Kummelholmen 2
(1430) kvm och del av Skdrholmen 2:1. Planomrédet &r beldget
langs Vérholmsbackarna vid korsningen mot Varbergsvigen.
Staden dger marken inom planomrddet. Aspholmen 1 4r upplaten
med tomtrétt till Varlov KB och Kummelholmen 2 till
Kummelholmen AB. Planomradet grénsar i norr mot en ging-
och cykelvig (Ornholmsstigen) samt hillmark med barr- och
16vskog samt fastigheten Byholmen 3, i Gster till fastigheten
Storholmen 2 med ett sex viningar punkthus beldget pd en hojd
samt parkmark, 1 soder mot Varbergvéigen och Varbergs sjukhem
pa motsatt sida av vidgen. Visterut, pa andra sidan
Vérholmsbackarna, ligger fastigheten Kummelholmen 1 och
parkmark inom del av fastigheten Skdrholmen 2:1.
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Planomradet anges som “stadsutvecklingsomrade —
komplettering.” i oversiktsplanen for Stockholm stad, d v s
omrade med blandad stadsbebyggelse ddr omfattande
komplettering foreslas. Omradet kan kompletteras med bostéider,
service, verksamheter, gator, parker, kultur och idrottsytor.
Komplettering ska goras med utgangspunkt i kunskap om
nuvarande karaktar, kvaliteter och behov. Skdrholmen och
Varberg tillhor ett av de fokusomraden for stadsutveckling som
pekas ut 1 oversiktsplanen (2018). Bebyggelse kring Vérbergs
centrum, utmed Vérholmsbackarna och bebyggelse av
markparkeringar beskrivs som utvecklingsmojligheter.
Tillskapande av aktiva bottenvaningar och utveckling av urbana
strak som kopplar samman det strategiska sambandet mellan
Vérberg och Skidrholmen bor ocksa frimjas.

Program

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

Detaljplaner
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Gdllande planer inom planomrddet
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Gillande detaljplaner inom planomradet ar:

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

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

— PI16519, laga kraft 1965-12-03 som medges Jb
Virmecentral, 7 meter hog byggnadshdjd inom
Kummelholmen 2 samt park.

Genomforandetiden for alla géllande planer ar utgangen.

Pagaende planarbete

Stadsbyggnadsnidmnden beslutade i december 2015 att paborja
planarbete for Fokus Skirholmen (dnr 2015-17268). Planomridet
gransar till en padgaende detaljplan for Varbergsvigen Dp 2016-
15393. Den andra pdgaende detaljplanen i ndromridet 4r Dnr,
2017-00513, Stangholmsbacken.

Kommunala beslut i 6vrigt

Stadens budget

I stadens budget 2016, 2017 och 2018 fick stadsbyggnads-
nidmnden uppdrag att genomfora Fokus Skidrholmen gemensamt
med flera av stadens 6vriga forvaltningar.

Markanvisning

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

Exploateringsndmnden beslutade 27 maj 2021 att anvisa

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

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

Natur

Tvé utredningar har genomforts: naturvirdesinventering och
spridningsanalys for arter pa dldre ekar. Planomrddet bestar av
kvartersmark med bebyggelse, parkmark, gatumark och
hardgjord parkeringsyta. Parkmarken bestér av hiallmark med
barr- och 16vskog och naturmark med grisytor.

Teckenforklaring

#  Vardeelement punkt |

Inventeringsgrans

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

Patagligt (Kass 3)
Visst (klass 4)

Kartbild éver inventeringsomradet med avgrdnsade naturvirdesobjekt
fdrglagda efter bedémt naturvirde enligt klassningen i SIS-standarden. 1=
Hogsta, 2= Hogt, 3= Patagligt, 4=Visst. Noterade skyddsvirda trdd dr
mdrkta som virdeelement. Omrddet inom rodmarkerad linje har tagits bort

fran detaljplaneférslaget p g a negativ paverkan pd skyddsvirda ekar.

Inom det inventerade omradet (grona linjen i bilden nedan)
identifierades fyra naturvardesobjekt. De tva brynen med stort
inslag av ekar, ett i norr och ett i sydost, bedoms ha patagligt
naturvérde (klass 3). Innergarden och omradet med glesa ekar
tillsammans med omridet mellan vigen och staketet i soder
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bedoms ha visst naturvérde (klass 4). I de tva skogsbrynen liksom
i det glesa eklandskapet i 6st och syd finns skyddsvérda ekar.

Omrédets hogsta naturvirden ligger i de gamla och grova ekarna
som forekommer inom omradet. Gamla, grova ekar ar viktiga for
manga olika arter men &r idag sdllsynta. Det tar lang tid for ekar
att utvecklas och det darfor dven viktigt att spara trad som &r pa
vég att bli gamla. I omrédet forekommer dven en del yngre ekar
som &r viktiga som eftertrddare. Delar av omradet bestér av
16vskogsmiljoer dir den hotade arten ask forekommer.

Inom Aspholmen 1 finns en rad uppvuxna triad utanfor befintligt
plank som skidrmar av mot Vérbergsvigen i soder. Garden &r en
Oppen yta med planterade 1ovtrad, grasmatta, buskar och
uppvuxna piltrdd i nordost. Inom Kummelholmen finns ett antal
vuxna trdd sdder om befintlig byggnad.

Viinster: Befintliga uppvuxna trid utanfor befintligt plank mot
Varbergsvigen.. Hoger: Aspholmens innergdrd bestar av en lummig
innergdrd med bdr- och frukttrid sasom rénn, korsbér och paradisdpple.

Foto, Naturforetaget

o

Foto pa skyddsvirda ekar. Foto, naturforetaget

Naturvarden

Planomradet dr omgérdat av ekomraden och ingér i ett
habitatnitverk for eklevande arter. Norr om fastigheten
Aspholmen 1 och séder om Kummelholmen finns en hdllmark
med barr- och 16vskog.



Godkéant dokument - Pia Olvebro, Stockholms stadsbyggnadskontor, 2021-05-26, Dnr 2015-12934

-
@

Stockholms
stad

Samradshandling
Dnr 2015-12934
Sida 15 (54)

Genomf6rd utredning visar att ingen av de fyra skyddsvirda
ekarna skulle spela nagon betydande roll for arters mdjligheter att
sprida sig 1 det storre eklandskapet. Beddmningen &r dérfor att
ekarnas betydelse for spridningssamband ar marginell, och att
denna aspekt inte bor ges ndgon storre vikt 1 det fortsatta
planarbetet.

Bedomning ér inte att likstilla med att ekarna saknar naturvirde
eller véirde for ekberoende arter; till exempel finns tva ekar inom
fastigheten som 1 tidigare utredningar bedémts vara skyddsvirda.
Avviagningar mellan ekarnas bevarandevérde och andra intressen
bor dock baseras pa andra egenskaper dn deras varde for
spridningssamband. Inga skyddsvirda trad paverkas av forslaget.
Nordostra delen av planomradet (guldmairket pd bilden nedan)
dar trdd 214 ligger har tagits bort fran planomradet.

ek natverk
Varde

o <2

o <4

O =6 =
[ Ung. planomrédesgrans
=1 Avgrénsning analys e T

214, 216, 218 och 219 dr skyddsvirda och har betydelse for spridning.

Rekreation och friluftsliv

En av stadsdelens utméarkande kvaliteter ar nitverket av
trafikseparerade parkstrak. Genom hela omradet finns ldnga
sammanhéngande grona parkvigar som sammanbinder parker
och mélpunkter 6ver hela stadsdelsomradet. I parkerna finns
mdjlighet till picknick, solbad, boll- och naturlek samt vinterlek.
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De flesta parkvédgarna i omradet dr generost tilltagna. Straken har
hog tillginglighet, trots nivaskillnaderna i omradet.
Vérbergstoppen ar en stadsdelspark som erbjuder lattillgangliga
naturupplevelser for olika grupper av minniskor. Genom omradet
gér flera gdngvégar. Delar av Varbergsstoppen ar relativt
valanvint som utflyktsmal for forskolor i ndromradet, for
promenader och for sportaktiviteter. Vintertid anvinds sldnterna
langs toppen for pulkadkning.

Geotekniska forhallanden

Markférhallanden

Jordarter samt befintliga ledningar

Aspholmen 1 ligger i en liten sdnka i en svag sodersluttning
Markhdjden inom Aspholmen varierar upp till 5 meter, mest
kuperad i nordvéstra sidan. Markho6jden inom Kummelholmen &r
upp till 3 meter, mest kuperad pa sodra sidan.

Enligt SGU:s jordartskarta 4r Aspholmen en svacka med lera,
omgivet av morédn och berg, med angiven lermiktighet om 4
meter.

Omradet dr exploaterat och ytorna mellan befintliga byggnader
har anlagts. Marken bestér centralt av ursprunglig lera pa
morén/berg. Stora delar av marken dr hardgjord med végar,
gangar samt planteringsytor. Markytan inom det bebyggda
omradet ar fran +38 1 norra delen till +35 i sdder.

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

Aspholmen finns dven befintliga fjarrvirmeledningar.

Marken inom Kummelholmen bestar av morén.

‘7
’r
‘y
1y
‘s

Utsnitt ur byggnadsgeologisk karta.
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Ras/skred

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

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

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

Markradon

Det finns ingen kdinnedom om forh6jda markradonhalter inom
planomrédet. Resultat av radonmétningar i befintliga byggnader
inom Aspholmen 1 visar ligre virde #n riktvirdet 200 Bq/m>.

Hydrologiska forhallanden

Oversvamningsrisker

Skyfallsmodellering for Stockholms stad visar att det idag finns
flera platser inom planomradet ddr det riskerar att samlas vatten
vid ett kraftigt skyfall (bild 1). Med foreslagen exploatering
kommer infiltrations- och avrinningsforhallanden dock foréndras
i omréadet.

Vattenskyddsomrade
Planomradet ingér i Ostra Milarens vattenskyddsomrade
sekundér skyddszon.

Miljdkvalitetsnormer for vatten

Planomradet ingar 1 Mélaren-Rodstensfjérden tillrinningsomrade.
Mailaren-Rodstensfjarden dr en vattenforekomst enligt EU:s
vattendirektiv, vilket innebir att det finns miljokvalitetsnormer
som ska uppfyllas for vattenforekomsten. Den ekologiska
statusen &r idag god status (VISS, 2020-02-12).
Vattenforekomsten uppnér ddremot inte god kemisk status
(VISS, 2020-02-12). Enligt miljokvalitetsnormerna ska god
kemisk status uppnas 2021.

Dagvatten

Aspholmen 1

I dagsléget bestar fastigheten av flerfamiljshus, radhus, parkering
och obebyggd kvartersmark och avvattnas framst genom
dagvattenbrunnar och ledningar. Da omradet inte
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ligger 1 ett omradde med kombinerat avloppsnit antas de lokala
dagvattenledningarna vara anslutna till det kommunala
dagvattensystemet. Omradet avvattnas via dagvattenledningar
som ansluter till kommunalt dagvattensystem

soder om planomradet.

Kummelholmen 2

Befintligt system for att ta hand om dagvattnet ar takavvattning
frdn byggnaden till dagvattensystemet som dr anslutet till
Varholmsbackarnas dagvattenledning. Asfaltytan har avvattning
via de befintliga dagvattenbrunnarna.

Befintlig bebyggelse och utemiljo

Aspholmen 1

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

Byggnaden ndrmast Varholmsbackarna och flerbostadshuset
nirmast de nirliggande punkthusen i dster byggdes pa med en
extra vaning med 30 nya hyreslagenheter ar 2005.

Byggnaderna har fasader av rott tegel 1 [6pforband med senare
pabyggda vaningar med fasader med vit putskaraktér. Det
forekommer vita fasadinslag, bdde med putskaraktér och av
vitmalad trdpanel. De ursprungliga véningarna har
sammanhéngande stora fonsterpartier. Pdbyggnaderna har
enkelmonterade fonster (monterade en och en 1 ytterviggen, inte
som sammanhéngande fonsterband) och fonsterddrrar. Merparten
fonster ar vitmélade, men det finns ocksa en mindre del fonster
som &r gragrona. Mgjligen dr den gragrona fargen ursprunglig.
Det forekommer béde téta rdcken och pinnridcken, dar
pinnriackena forefaller vara ursprungliga.

Entréerna har ursprungliga, delvis glasade dorrpartier i brunbetsat
trd. Den Ostra ldngans sodra del har tillbyggda balkonger 1 trd 1
liknande ljusgrona kuldr som radhusen mittemot. Radhusen ér i
tva vaningar med pulpettak och fasader med lockpanel 1
pastellgron kuldr. Varje linga bestér av tvd byggnadskroppar
forskjutna 1 sidled och har forgardar och téppor.
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Taken ér flacka med svarta platdetaljer (svart papp) och
takavvattning (pulpettak).

Skolbyggnaderna &r sinsemellan parallellt placerade med en
mellanliggande 1&ngsmal gard. Radhusldngorna ligger 1
skolbyggnadernas forldngning. I nordvést finns en
parkeringsplats placerad pa ett betongdéck.

Fasaden mot Varholmsbackarna ér relativt sluten. Marken mellan
huset och gatan &r planterad och kantas av en hick, men anvinds
inte som vistelseyta, trots det fordelaktiga viderstrecket. Gdrden
avskdrmas mot Varbergsviagen med ett plank och har idag ingen
kontakt med gatan. I fastighetens norra kant finns en gdng- och
cykelvég utan kontakt med befintlig bebyggelse som idag kénns
otrygg.

Innergérden &r gron och det finns flera stora trad. Man kan idag
kora bil pa garden, och det finns flera mindre parkeringsplatser
som man nér via innergarden.

parkering sett fran Varholmsbackarna. Hoger: Befintliga radhus som foreslds rivas och ersdttas med bostadshus och

befintligt flerbostadshus inom planomrddet, sett fran Varholmsbackarna,.

Vinster; Vaning 1 och 2 dr fore detta skolbyggnad, vining 3 pabyggnad. Hoger; Befintlig radhuslinga.
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Vinster; parkeringsyta och berghdll norr om fastigheten. Hoger; Gang- och cykeltunnel sedd fran norra sidan av

fastigheten Aspholmen. Oljetanken inom fastigheten Kummelholmen 2 syn i bilden.

Detaljer pd befintliga byggnader (gamla skolbyggnader:) Byggnaderna har fasader av rott tegel i lopforband och
sammanhdngande stora fonsterpartier. Merparten fonster dr vitmdlade, men det finns ocksa en mindre del fonster

som dr gragrona. Mojligen dr den grdgréna fdargen ursprunglig.

Kummelholmen 2

Befintlig byggnad och oljetank inom fastigheten Kummelholmen 2.
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Kummelholmen ér en fore detta panncentral. Byggnaden ér
uppford 1966 som panncentral efter ritningar av Ingemar
Benckert, HSB:s Arkitektkontor. Fastigheten har en byggnad i
tvd vaningar, en kdllarvaning med betongkonstruktion och en
stdende f.d. oljecistern. Funktionen som panncentral upphorde pa
1990-talet, da Vérberg anslots till fjarrvarme.

Byggnaden stod tom till 2013, d4 den davarande dgaren Fortum
Virme overldt det gamla pannhuset till Kummelholmen AB som
med smé medel omvandlade det till en vilbesokt konsthall. Den
nedlagda panncentralen ar sedan 2016 ett kulturcentrum dér det
visas allt frdn maéleri till teater, dans, film och performances.
Byggnaderna dr grundlagda med geoteknisk fast botten som
underlag. I norr, mot Ornholmsstigen, har en vertikal stodmur om
upp till 3 meters hojd uppforts di vigen dr nedsénkt och passerar
under Véarholmsbackarna. Fran byggnad och cistern ut till
vigkorsning dr markytan hirdgjord med asfalt och lutar mot
sydost och Varholmsbackarna.

Landskapsbild/stadsbild

Varberg byggdes ut under 1960-talet efter en generalplan som
faststélldes 1963. Planeringen f6ljde tidens ideal med langt
driven trafikseparering dir gdng- och cykelvégar ligger i bilfria
grona strék. Matargator leder till skaftgator och markparkeringar.
Det kuperade landskapet var en viktig utgangspunkt for
planeringen av Varberg och Skdrholmen. Bostadshusen dr
placerade i rader eller 1 vinkelrdta formationer. Bebyggelsen ar
tankt att forstirka landskapets karaktir med hoghus pé hogre och
brantare partier och laghus i laglénta sankor. Kvarteren dr manga
och sma, med sinsemellan olika gestaltning. Anledningen till
detta bottnar delvis 1 den kuperade terrdingen men framst i den
stora andelen privata byggherrar och méingden anlitade arkitekter.
Detta har gett en varierad stadsbild med en vésentligt djérvare,
mer internationellt orienterad arkitektur &n 1 ndrliggande
stadsdelar. Bebyggelsen 1 anslutning till planomradet utgors av
lamellhus 1 tre vdningar, grupperade kring 6ppna gardar och
punkthus 1 sju till atta vaningar.

Kulturhistoriskt vardefull miljé

Bebyggelse

Flerbostadshusen (f d skolbyggnaderna) dr gulmarkeradepé
Stadsmuseets kulturhistoriska klassificeringskarta vilket innebir
att de &r av positiv betydelse for stadsbilden och/eller av visst
kulturhistoriskt virde. Radhusen uppfordes 1995 och har darfor
annu inte klassificerats.
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Omvandlingen av skola till bostdder har varit varsam. De yttre
forandringarna pa byggnaderna har inte varit sa omfattande att
skolkaraktdren naimnvért forandrats. Bebyggelsen har en enhetlig
och stram tegelarkitektur med framtrddande partier som entréer
och takformer. Pdbyggnaden som gjordes 2005 &r omsorgsfullt
utformad och anpassar sig vil till de ursprungliga byggnaderna.
Fastigheten innehéller mycket gronska med uppvuxna trdd och
gronytor framfor skolbyggnaderna vilket ger kontinuitetsvirden
sa vil som miljoskapande vérden.

Kummelholmen 2 (gamla panncentralen) ér gronklassad.
Gronklassning innebér att fastigheten har bebyggelse som ér
sarskilt vardefull fran historisk, kulturhistorisk, miljomassig eller
konstnirlig synpunkt.

- Ormiholmsstigen

Omholmsstic

I

—

Kulturhistorisk klassificering

Kulturlandskap

Vérberg och Skdrholmen ir representanter for 1960-

talets stadsbyggande i Stockholms stad. Vérdefulla karaktédrsdrag
ar den gronskande stadsbilden, anpassningen till terrdngen samt
inslaget av manga relativt sma bebyggelsegrupper som skiljer sig
at 1 sin gestaltning och ofta har en tydligt modernistisk och
ganska djérv gestaltning.
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Fornlamningar

I sydostra delen av planomradet har funnits en fornldmning.
Gravfiltet L2016:232 dr undersokt och borttaget. Skyddet enligt
2 kap kulturmiljolagen géller dérfor inte och det finns inga hinder
for markarbeten ur fornlimningssynpunkt. Det finns alltsd inget
sarskilt att beakta avseende schakt inom eller i ndrheten av det
markerade omradet for det borttagna gravfaltet. Daremot géiller
precis som overallt annars att om fornlimning dnda patréffas
under arbetets gang ska arbetet i enlighet med 2 kap. 10 §
kulturmiljolagen omedelbart avbrytas. Den som leder arbetet ska
omedelbart anméla forhallandet hos Lansstyrelsens enhet for
kulturmiljo.

Offentlig service

Skola och forskola

Skolor och forskolor finns idag i niromradet. Férskolan
Rosengérden, forskolan Batholmen, forskolan Backen inom 100-
300 meter, Varbergsskolan, Lillholmsskolan, Vésterholmsskolan,
Osterholmsskolan,och Séderholmsskolan inom 200-700 meters
radie. I angransande pagdende detaljplan for Varbergsvigen
planeras en ny forskola och en ny F-9 skola for cirka 900 elever. 1
detaljplan for Véarbergsvégen fanns en annan forskola med atta
avdelningar (Klubbholmen 2 m fl. vid Ekholmsvigen 133 )
vilken vann laga kraft i separat detaljplan 2019.

Sjukvard

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

Kommersiell service

I Varberg centrum finns flera livsmedelsaffarer, restauranger,
frisorer, ett apotek samt annan lokal service. I Skidrholmens
centrum finns ett stort och varierat utbud av butiker, restauranger
och service. Cirka 1,5 km frén planomrédet ligger Kungens
Kurva, ett storskaligt handelsomrdde med kommersiell service.
Narmsta bibliotek och teater ligger 1 Skarholmen centrum.

Gator och trafik

Gatunat

Vérberg kopplas i1 framtiden thop med vésterort och norra
Stockholm genom Forbifart Stockholm, som berdknas vara
fardigbyggd 2026. Varbergsvagen dr huvudgata for trafik till E4.
Vigen har en korbanebredd pa cirka 11 meter séder om
planomrédet. Det innebar att det finns plats for tva fordon 1 bredd
1 vardera riktningen. Varholmsbackarna fungerar ocksa som en
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huvudgata och har en korbanebredd pa cirka 9 meter. Vigen
kommer att omvandlas inom planen for Véarbergsvigen.

Biltrafik

Vérbergsvégens breda och raka utformning inbjuder till hogre
hastigheter dn de pabjudna. Hastigheten ar idag 50 km/h och har
ett dygnflode pa 3000 - 9000 fordon per dygn. Det finns idag
ingen mojlighet till parkering ldngs gatan. Varholmsbackarna har
ett dygnflode pé ungefar 5000 fordon per dygn idag och
hastigheten &r 30 km/h. Gang- och cykeltrafikanter har fa
mojligheter att korsa gatan pé ett sdkert sétt.

Gang- och cykeltrafik

Langs Varbergsvidgen och Varholmsbackarna finns dubbelsidiga
gangbanor. Dubbelriktade gang- och cykelbanor planeras ldngs
Varbergsvigen. Gang- och cykeltrafik sker till stor del 1
parkstrdk. Planskilda korsningar (gangtunnlar) finns under
Varholmsbackarna och Vérbergsvagen. Gangtunnlar &r positivt
ur trafiksidkerhetsaspekt men de kan upplevas som otrygga,
speciellt under dygnets morka timmar. Gédngtunneln norr om
Fastigheterna Kummelholmen 2 och Aspholmen som kopplar
omrddet till Skirholmen centrum beddms vara funktionell men
kan upplevas otrygg speciellt under dygnets morka timmar. Oster
om fastigheten Aspholmen 1 stracker sig en gdng- och cykelvég i
parkmark som kopplar omradet séder om Varbergsvéigen och
planomrddet till Skarholmens centrum. I Varbergs centrum startar
dven ett huvudstrak for cykel som ansluter till pendlingsstraket
utmed E4 vid Kungens kurva via Skdrholmen centrum.

Kollektivtrafik
Omradet dr vélforsorjt med kollektivtrafik. Inom 300 meter frén
planomrédet ligger Varbergs tunnelbanestation.

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

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

Stadsdelsomridet knyts med innerstaden genom tunnelbanans
roda linje. Framtida planerade kollektivtrafikutbyggnader sa som
Sparvig Syd och ny tunnelbana Alvsjé — Fridhemsplan kommer
ytterligare att forbéttra omradets kollektivtrafiklage.
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Tillganglighet
Gang- och cykelndtet 4r i1 vissa ligen relativt kuperat med
kraftiga lutningar.

Storningar och risker

Fororenad mark

Aspholmen 1

Provtagningar visar att marklagren pa fastigheten uppfyller de
krav som stélls for Naturvardsverkets klassning om kénslig
markanvindning. Den samlade bedomningen ar att omradet ar
lampligt for bostdder och att permanent vistelse inte innebér
nagon risk for hilsa, naturvirden eller vattenforekomster.

Som framgér av analysresultaten har det skett en viss anrikning
av dmnen 1 lerlagret. Troligtvis har dessa kommit fran
fyllnadsmassorna, i vilka, halter av fororeningar sannolikt varit
hogre historiskt sett. Lerlagret betraktas som inert ur ett
transportperspektiv och fungerar som ett isolerande lager i vilket
dmnen fran friktionsjorden fastnar och pa sa sitt hindras fran att
ta sig ned i berggrunden. Givet att samtliga resultat underskrider
respektive riktvirde for KM gors bedomningen att det inte krivs
nagon avhjilpande atgard.

Kummelholmen 2

Fastigheten sanerades 2011 pé uppdrag av AB Fortum Virme.
2013 genomfordes en miljoteknisk markundersokning. Resultatet
av jordprovtagningen visar att halterna i jorden under
tankrummet dr hilsofarliga och att det krdvs en sanering av delar
av betongplattan och underliggande jord vid en rivning av
anldggningen eller om rummet ska anviandas for annan
verksamhet dn tankrum. Halten alifater C16-C35 &r 3 génger
hogre @n det generella riktvardet rakt under den storsta
koncentrationen av oljespill i rummet. Bedomningen ar att den
hogsta fororeningskoncentrationen (halten) finns rakt under
spillet. Fororeningen har inte spridit sig 1 sidled da det inte
forekommer ndgot grundvattenflode inom denna zon.
Fororeningskoncentrationen minskar pa djupet.

Utifrén genomford miljoteknisk markundersdkning har
framkommit att fororeningen &r koncentrerad i och under
tankrummet, i oljespillet vid pafyllningen och i makadammet
under oljecisternen. Risken for andra fororeningskallor &r liten.
Luft, lukt

Miljokvalitetsnormen for luft klaras for planomradet. Halten av
partiklar PM10 &r 20-25 pg/m?® (dygnsvirde) att jaimfora med
miljokvalitetsnormen 50 pg/m?3. Halten av kvavedioxid ér 24-30
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ug/m? (dygnsvirde) att jaimfora med miljokvalitetsnormen 60
pg/md.

Buller, vibrationer

Planomradet utsitts for trafikbuller fran Véarbergsvéigen och
Vérholmsbackarna. Ljudnivan lings Varbergsvégen ar 60-65
dBA ekvivalent ljudnivé pé 2 meters hojd enligt stadens
bullerkarta.

Marken inom Aspholmen 1 bestar i stort del av lera. Vid
byggnation av bostider pa lermark intill vigar finns risk for att
passerande trafik orsakar vibrationer i byggnaderna.
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Utdrag ur Bullerkartliggning Stockholm for 2012

Oversvamning

Genomf6rd analys visar att det finns ndgra instingda omraden
inom Aspholmen 1. Det forefaller inte g& nigra betydande
flodesvdgar av vatten vid skyfall genom fastigheten.

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

Planforslag

Planforslaget mojliggdr uppforande av cirka 155 bostédder inom
fastigheten Aspholmen 1 genom nybyggnation av tre nya
bostadskroppar och padbyggnad av befintliga byggnader. Planen
ger dven planstdd till befintlig verksamhet konsthall och
mdjliggor for en bostad for tillfalligt vistelse och ateljé genom
pabyggnad av befintlig byggnad inom fastigheten
Kummelholmen 2.
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Flygbild med planerade och befintliga hus. Illustration ETTELVA Arkitekter
Ny bebyggelse

Aspholmen

Planforslaget innehéller ett kvarter med tre nya lamellhus i fem
till sju vaningar. Befintliga radhusléngor foreslar rivas och
befintliga byggnader byggas pd med en vaning.
Byggnadsvolymerna ar enkla med ldglutande tak. Byggnadernas
h6jd varierar. Dér nya hus angrénsar till befintliga &r husen lite
lagre. Mot norr, dér de inte skuggar innergarden, ar de hogre.
Fasadutformning och material &r varierad inom en sammanhallen
material- och kulorpalett. Parkeringsplatser anordnas i tva
underjordiska garage under hus A-C och E-F

-

Situationsplan, ETTELVA Arkitekter
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Hus A-C

Hus A-C bestér av en vinklad lamell som placeras ldngs
korsningen Varbergsvigen och Varholmsbackarna. Hus B och C
ersitter befintligt radhus som foreslas rivas. Hus A och B ér i sex
vaningar men hus C som angrénsar till befintlig byggnad &r ligre,
i fem véningar. Huskroppen bestér av tre trapphus och 45
bostider 1 olika storlekar. Entréer och férgardsmark med
planteringar placeras mot gatan for att bidra till ett tryggare
gaturum. Byggnaderna har genomgaende entréer, alltsa entréer
dven fran gard. I korsningen Varbergsvidgen och
Varholmsbackarna bildas en liten plats med mdjlighet till lokaler
i entréplanet. Under husen och del av girden runt husen anordnas
garage (sodra garaget) med infart via ramp frdn Vérbergsvigen

Perspektiv hus A-C. Vy firdn Virbergsvigen. Hus C som angrdnsar till
befintlig byggnad foresids vara ldgre. I korsningen Varbergsvigen och
Varholmsbackarna foreslds en liten plats med mojlighet till lokaler i

entréplanet. ETTELVA Arkitekter

Hus A, vy fran Vdrbergsvigen, ramp till garage och befintligt hus i hoger.
ETTELVA Arkitekter
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A Hus A, vy fran Virbergsvigen och befintligt hus i hoger. ETTELVA Arkitekter

Nockhdjd +5

Nockhdjd +

Hus B, sektion B

sla

THIEN

Nockhdjd +53

Hus A, sektion A

Hus C, sektion C

Sektion hus A-C, ETTELVA Arkitekter

=

Hus A-C, plan 1 entré, ETTELVA Arkitekter

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

¥£621-G10Z 4ud ‘92-50-1202 ‘10)uoxspeubBAgspe)s swioyso0lS ‘0IqaA|Q) Eld - JUSNYOP JUEXPOD



Godkéant dokument - Pia Olvebro, Stockholms stadsbyggnadskontor, 2021-05-26, Dnr 2015-12934

Stockholms
stad

Samradshandling
Dnr 2015-12934
Sida 30 (54)

Hus D

Hus D ér en lamell som placeras med l&ngsidan mot gang- och
cykelvédgen norr om planomridet och med kortsidan mot
Véarholmsbackarna. Huset foreslas vara sju vdningar mot gatan
med en ldgre del mot hus E i sex viningar och takterrass. Huset
bestar av sex markldgenheter med radhuskaraktir och 27 bostdder
1 olika storlekar (totalt 33 bostdder). Entréer placeras mot garden
och uteplatser mot gang- och cykelvigen i omradets norra sida.
Nérmast tunneln ligger privata tradgardar pa en terrass en bit upp.
De tillfor trygghet till miljon runt gangtunneln. Hojdskillnaden
tas upp med en extra terrassering med planteringar.

Hus D, vy fran Viarholmsbackarna. Del av huskroppen mot hus E dr ldgre och
har takterrass. ETTELVA Arkitekter

Nockhéjd +61,1 Nockhéjd +61,1

Nockhfid +57.6

Hus D, sektion D1 Hus D, sektion D2

Sektion D1: Entréer placeras mot gdrden och uteplatser mot gang- och
cykelvigen i omrddets norra sida. Narmast tunneln ligger privata tradgdrdar pd
en terrass en bit upp, ddr trddet finns och trappas ner. Sektion D2: Huset foreslas
vara sju vaningar mot gatan med en ldgre del mot hus E i sex vaningar och
takterrass. ETTELVA Arkitekter
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D2

Hus E och F

Hus E och F bestar av en vinklad (90 grader) lamell. Norra
fasaden av hus E vetter mot gang- och cykelvégen norr om
planomrédet och Ostra delen av fasaden till hus F vetter mot
gang- och cykelvdgen Oster om planomradet. Byggnadskroppen
uppfors 1 sex vaningar. Hus E bestér av fyra radhus och 16
bostider i olika storlekar (totalt 20 bostdder). Hus F bestar av tre
radhus och 19 bostéider (totalt 22 bostdder). Balkonger,
uteplatser och genomgaende entréer placeras mot gang- och
cykelvigen for att bidra till ett tryggare strak. Under huset ligger
det norra garaget med infart frin Véarholmsbackarna.

g '3'.; 0 L‘ﬁ"} 'm (v
T f -u.av&'lf? ST 2 - 500 AR TR
Perspektiv hus E och F. Vy fran gdang- och cykelvigen. ETTELVA Arkitekter
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Sektion hus E och F, ETTELVA Arkitekter
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Hus E och F, plan 1, entré. ETTELVA Arkitekter

Pabyggnader

Den befintliga bebyggelsen foreslds byggas pd med ytterligare en
véaning. Det 6stra huset mot kullen (Hus 1) far da totalt fyra
vaningar, det véstra mot Varholmsbackarna (Hus 2) far tre
véningar.

Det 0stra huset dr sedan tidigare pabyggt med en vaning. Denna
foreslds klds med tegel lika det ursprungliga huset. Skarven
mellan nytt och gammalt tegel foreslds utformas med omsorg t ex
med en fris eller livforskjutning (bestimmelse f4 pd plankartan)
Den nya Oversta vaningen pa bada husen foresls fa en vit fasad
med putskaraktir. Utformning av fonster och balkongricken ska
samspela med befintliga hus. Tak ska vara laglutande lika
befintliga hus och klds med mork takpapp eller takplat.
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Befintliga hus fdr en vining pabyggnad i vit puts. ETTELVA Arkitekter

Garden

Garden foreslds fa mer gronyta for umgénge och utevistelse dn
den har idag. Angdringsgatorna, som idag har bilvigskaraktar,
omgestaltas som gangbanor som endast dr korbara for
angoringstrafik.

Husen har privata tradgardar och uteplatser mot innergarden,
Varbergsvigen och Varholmsbackarna. Tridgérdarna ger gatorna
en gron och trivsam karaktdr. Nér husens framsidor dr vinda mot
gatan kénns det tryggare och trevligare att rora sig dar.

g TSy

Visionsbild pd inne gdarden. ETTELVA Arkitekter

Gestaltningsprinciper

Gestaltning av pabyggnader hus 1 och 2

Det 0stra huset dr sedan tidigare pabyggt med en vaning. Denna
foreslas klids med tegel lika det ursprungliga huset. Skarven
mellan nytt och gammalt tegel ska utformas med omsorg, t ex
med en fris eller livforskjutning. Den nya dversta viningen pa
bada husen foreslas fa en vit fasad med putskaraktér.
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Utformning av fonster och balkongriacken ska samspela med
befintliga hus. Tak ska i huvudsak vara laglutande lika befintliga
hus och klds med mork takpapp eller takplat.

Gestaltning av nya byggnader hus A-F

Byggnadsvolymerna dr enkla med laglutande tak. Byggnadernas
hojd varierar. Dér nya hus angrénsar till befintliga &r husen lite
lagre. Mot norr, dér de inte skuggar innergarden, &r huskropparna
hogre. Den tillkommande bebyggelsen ér tankt att samspela med
det som redan finns pé platsen. Viktiga grundelement tas upp i de
nya husen och knyter samman nytt och gammalt.

y

Byggnadsvolymerna dr enkla med ldglutande tak. Byggnadernas hojd variera.

Diir nya hus angrdnsar till befintliga dr husen lite ldgre. Mot norr, ddr de inte

skuggar innergdrden, dr de hogre. ETTELVA Arkitekter
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Vinster bild: Fér att hdlla ner skalan har vissa tak ett brant fall med takfot en vaning ned..
Hoger bild:. Fasadkompositionen dr genomgdende saklig och stram. Fonster sitter placerade ovanfor varandra och
ddr fonster har avvikande storlek har fasaden en relief eller ram. ETTELVA Arkitekter

Den tillkommande bebyggelsen bestar av totalt sex nya trapphus.
Fasadutformning- och material dr varierad inom en
sammanhallande material- och kulorpalett.

Roétt tegel Granat trd Puts i bruten vit Puts i grdagrén

En fasadkomposition som dr genomgéende saklig och stram
foreslas av aktoren. Fonster sitter placerade ovanfor varandra och
dér fonster har avvikande storlek har fasaden en relief eller ram.

Entréer foreslds vara utformade for att ge byggnaderna extra
dignitet. De dr inbjudande och tillf6r trygghet till platsen. Racken
foreslds utformas som pinnricken lika befintliga.

Kummelholmen

Planforslaget mojliggor en langsiktig utveckling av
konsthallsverksamheten genom en dndring av fastighetens
anvandningsbestdmmelse till centrum, konsthall, ateljéer,
verkstdder och café. Planforslaget mojliggér en komplettering
med ett mindre café i markplan, en géstlagenhet for konstnérer i
det ovre planet samt en pdbyggnad med 4-5 konstnérsateljéer och
en takterrass. Oljetanken dndras inte och behover inte saneras.
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Perspektiv fran Varholmsbackarna. Urban Design
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Perspektiv fran gang- och cykelvigen norr om fastigheten. Urban Design

Pabyggnadens gestaltning

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

Platser och torg

I samband med den nya bostadsbebyggelsen inom Aspholmen
skapas en liten motesplats med mojliga lokallédgen i entréplanet i
korsningen av Varbergsviagen och Véarholmsbackarna.

Inom Kummelholmen bildas en métesplats med uteservering
genom planerat café pé entréplanet.
Gator och trafik

Gatunat
Befintligt gatunit paverkas inte i ndgon storre utstrackning av
aktuell plan. Ny infart anordnas fran Varbergsvéagen.
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Inom planen for Varbergsvéigen, Dp 2016-15393, har planerats en
ombyggnad och flytt av Varbergsviagen. Vid ombyggnationen
flyttas fokus fran bil till gdng, cykel och kollektivtrafik.
Ombyggnaden av vigen bidrar till en mer stadsméssig struktur
med flera korsningar och dndamalsenliga kvarter for bebyggelse.
Med tradplanteringar och giang- och cykelbanor blir gaturummet
enhetligt och far en tydlig dignitet som huvudgata. Hastigheten
kommer att sinkas. Omvandlingen bygger 1 stora drag pa att
minska vigbredden till 7,0 meter samt att tillfora tydlig gdng och
cykelstrak, tridplantering samt viss mojlighet till angdring.

P& bada sidor ryms géngbana och pé sddra sidan en dubbelriktad
cykelbana. Detta innebdr att Varbergsvégen far en ny karaktér dér
gang- och cykeltrafikanter prioriteras samt ges ett storre utrymme
1 gaturummet.

Biltrafik

Infart till planerade garage kommer att ske frdn Varbergsvigen
och Varholmsbackarna. Véarbergsvégen far ny karaktir med
smalare kdrbanor, ldgre hastigheter och hastighetssikrade
korsningar (upphojd gang- och cykeloverfart). Syftet med
upphdjningen dr att skapa en trafiksdker miljo dér biltrafikanter
tvingas sénka hastigheten samtidigt som géng- och
cykeltrafikanter far en sékrare passage Over gatan.

Angdring och bilparkering

Aspholmen 1

Fastigheten angors med bil fran Varbergsvégen och
Varholmsbackarna.

Inom fastigheten finns idag 63 markparkeringar. Eftersom 12
radhus kommer att rivas ska 51 befintliga parkeringar erséttas 1
forslaget.

Forslaget innebér att befintliga hus (1-2) byggs pa med en
véning. Antal bostéder som tillkommer ar totalt 34 st. Med en
parkeringsnorm pa 0,55 genererar detta ett p-behov pa 19 P-
platser. Forslagets nya flerbostadshus hus A-F innehéller totalt
120 bostidder. Med en parkeringsnorm pa 0,55 genererar detta ett
p-behov pa 66 P-platser.

Omradets framtida totala parkeringsbehov ar 136 P-platser +
parkeringsplatser for rorelsehindrade. Forslaget innehéller 121 P-
platser i garage + 6 P-platser for rorelsehindrade. Underskottet
kan kompenseras med mobilitetsatgérder.
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Sodra garaget under hus A-C med 69 bilplatser. Norra garaget under hus E-F med 54 bilplatser.

Kummelholmen 2
Nérmast entrén anordnas tva parkeringsplatser, varav en for
rorelsehindrade.

Gang- och cykeltrafik

Ny sektion for Varbergsvigen med en separerad dubbelriktad
cykelbana planeras i angransande detaljplan direkt soder om
planomradet.

Géang- och cykelvigen norr om och dster om planomradet
paverkas positivt av planen. Placering av balkonger, uteplatser
och entréer mot straket tillfor trygghet lidngs straket.

Inom Aspholmen planeras 597 cykelplatser, d v s 2,5 per
lagenhet. Plats for samtliga cyklar finns 1 kéllare 1 befintliga hus.
Dessutom anordnas cykelstéll utomhus i entrénéra légen.

Inom Kummelholmen anordnas 8 cykelplatser utomhus.

Cykelparkeringar ska folja stadens riktlinjer och ska placeras pé
kvartersmark 1 anslutning till entréer, i léttillgingliga cykelrum
inomhus samt pé gérdar.

Kollektivtrafik

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

Tillganglighet

Aspholmen

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

Byggnadens bottenvaning ar tillgidnglig for rorelsehindrade.
Bottenvéaningen innehaller entré, café, toaletter samt konsthallens
ovre del med visuell kontakt med det nedre konsthallsplanet.
PRH planeras inom tio meter frn entrén.

Teknisk forsorjning

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

Dagvatten

Planomrédet ligger inom Ostra Milarens sekundira skyddszon.
Dagvattenlosningar pd kvartersmark ska medverka till att nd de
uppsatta malen i stadens dagvattenstrategi och sékerstilla att
dagvattenflodet inte 6kar vid ett dimensionerande regn. For att
kunna hantera hoga floden och undvika instingda omréden vid
skyfall blir det viktigt att sékra ytliga flodesvigar frdn gardarna ut
mot gator eller gronomraden.

Takyta, vatten
leds till makadamdike/magasin

Makadamdike/magasin
anlaggs i aterfylinad for rening
samt fordrojning

Forslag till hantering av dagvatten inom Aspholmen 1, ddr ytor redovisas med

mojlighet att anldgga makadamdiken. Tyréns AB.
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Aspholmenl1
I forslaget halls andelen helt hardgjord mark nere s& mycket som

mojligt. Takvatten omhéndertas 1 kross/makadamdiken som
anldggs runt nya garage och bostadshus. Gardsmark renas genom
att hardgjorda ytor avleds mot gronytor. Resultat fran
berdkningen indikerar att fororeningsbelastningen i dagvatten
inom fastigheten efter omdaning, med rening 1 linje med
Stockholm stads atgdrdsniva, minskar jamfort med nulédget.
Mojligheten att uppna miljokvalitetsnormer i recipienten okar
dérmed.

Oster om Hus F finns en lokal l4gpunkt déir vatten som kommer
uppifrin kullen i1 Oster riskerar att stanna och rinna ner i garaget
vid skyfall. For att hantera detta bor marken hojas lokalt sé att
vattnet leds vidare mot sdder. Exakt 16sning tas fram 1
projekteringsskedet.

| Mark hajs lokalt for att leda
_JdagvatI\Eﬂ mot soder

Oster om hus F héjs marken lokalt for att leda dagvatten mot soder.

Kummelholmen

Vid planerad tillbyggnad sker ingen forédndring mot idag. Vid
pabyggnad pé befintlig byggnad édr den exponerade takytan
oforandrad. Forslaget &r att takavvattningen som i dag leds frén
taket till dagvattenledning efter pdbyggnaden kommer att ledas
pa samma sitt till ledningen.

El/Tele
Nybebyggelse ansluts till det befintliga el- och telenétet.
Elnitsstationer &r utplacerade 1 planomradet.
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Energiforsorjning
Aspholmen ar ansluten till fjarrvirmenétet och tillkommande
byggnader ansluts till befintligt fjarrvarmenit.

Avfallshantering

Avfallshantering kommer att ske 1 enlighet med Stockholms stads
riktlinjer.

Aspholmen 1

- s

/
f
o

Samtliga bostadsentréer ligger inom 50 m fran plats for sopkdrl. ETTELVA
Arkitekter

Omradet planeras for sopsug. Exakt 16sning och utformning &r
under utredning. Hushallssopor samt erforderligt antal fraktioner
samlas 1 uppsamlingskérl for sopsug. Sopbilen behdver darfor
inte kora in 1 omrddet for soptomning utan stannar endast pa
Vérholmsbackarna. Samtliga bostadsentréer ligger inom 50 meter
fran sopkarl. Centralt i omradet planeras for ett grovsoprum.
Sopbilen kan kora in i omradet och hdmta grovsopor vid behov.

Kummelholmen 2
Inom Kummelholmen 2 sker sophantering med sopkérl. Ett
mindre sophus uppfors ndra Varholmsbackarna, vid in-/utfarten.
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Raddningstjanst

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

Aspholmen 1

Samtliga hus dr 1 projekterade med konventionella trapphus.
Husen utryms via trapphuset samt via fonster och stegbil. Det
finns mojlighet for brandbil att stanna pa omgivande végar, GC-
vigar samt pa innergarden. Néagra uppstillningsplatser for
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brandbil maste utredas ytterligare. Eventuellt behov av TR2-
trapphus kommer att utredas infor granskningen.

Kummelholmen 2

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

Grundlaggning

Aspholmen 1

Dér byggnader och garage ska uppforas ér det varierande
grundldggningsforhallanden. Ju mer centralt inom omradet, desto
storre dr jorddjupet. Marken dr dels morédn och dels
kohesionsjord (lera) av varierande méktighet och héllfasthet.
Fyllnadsmaterial forekommer och ett antal ledningsgravar och
ledningar gor att grundvattennivén varierar. Dessa forhéllanden
gor att byggnaderna ska grundldggas med geotekniskt fast botten
som underlag dvs berg eller mordn pé berg.

Konsekvenser

Unders6kning om betydande miljopaverkan
Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomférande
inte kan antas medfora sadan betydande miljopaverkan som
asyftas i PBL(2010) 4 kap 34§ eller MB 6 kap 11§ att en
miljobeddmning behover goras.

Planforslaget Overensstimmer med géllande dversiktsplan.
Planforslaget bedoms inte strida mot nagra andra kommunala
eller nationella riktlinjer, lagar eller forordningar. Planforslaget
beroér inte omrade av nationell, gemenskaps- eller internationell
skyddsstatus. Den planerade verksamheten beddéms inte medfora
vasentlig paverkan pa miljo, kulturarv eller ménniskors hélsa.
De miljofragor som har betydelse for projektet har studerats
under planarbetet och redovisas i1 planbeskrivningen.

Naturmiljo

I dagsldget ar innergarden gron och det finns flera stora trad. Man
kan idag kora bil pa garden, och det finns flera mindre
parkeringsplatser som man nér via innergdrden. Genom planen
foreslds garden f4 mer gronyta for umgénge och utevistelse én
den har idag. Vigarna, som idag har bilvdgskaraktir, omgestaltas
till gdngbanor som endast dr korbara for angdringstrafik. Ett antal
trdd behover tas bort, t ex pilen vid parkeringsytan. Ambitionen
ar att bevara sd manga trid som mojligt. Skyddsvérda trad
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kommer inte paverkas av placering av ny bebyggelse och
skyddas med planbestimmelse nl pa plankartan.

BEFINTLIGT

FORSLAG ~ -

Gronyla gemensam 5100 m? 8600 17, Bkning med 1500 m
Grényta privat 1600 m* 1200 m?, minskning med 400 m?
S e, bitag o invakna 3200 mE 4400 m?, kning med 1200 m?

m Takterrass 125 m?, 8kning med 125 m? . .
Genom planen far gdrden mer grényta for umgdnge och utevistelse dn den har

idag. Gronytan 6kas med ca 1500 kvm.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Omrédet &r beldget inom avrinningsomradet for
ytvattenforekomsten Mélaren-Rodstensfjarden for vilken
faststillda miljokvalitetsnormer ska foljas.

Resultat fran berdkningen indikerar att fororeningsbelastningen 1
dagvatten fran fastigheten Aspholmen 1 efter omdaning, med
rening i linje med Stockholm stads atgidrdsniva, minskar jamfort
med nuldget. Mojligheten att uppné miljokvalitetsnormer i
recipienten 0kar darmed.

Vid planerad tillbyggnad inom Kummelholmen sker ingen
fordndring mot 1 dag.

Landskapsbild/ stadsbild

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

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

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

Kulturhistoriskt vardefull miljé

Pébyggnader klds med tegel och vit puts lika det ursprungliga
huset. Utformning av fonster, balkongriacken och tak ska
samspela med befintliga hus.

Den tillkommande bebyggelsen &r tankt att samspela med det
som redan finns pa platsen. Viktiga grundelement tas upp 1 de
nya husen och knyter samman nytt och gammalt.

Kummelholmen 2 (gamla panncentralen) ér gronklassad.

Den arkitektoniska idén bygger pa att 1ata panncentralens rustika
betongvolym limnas oférvanskad och utgdra ett fundament till en
latt och luftig pabyggnad. Detta ger byggnaden en forankring 1
bade platsen och historien.

Stoérningar och risker

Markféroreningar

Utifrén analysresultaten gors beddmningen att marklagren pa
fastigheten uppfyller de krav som stélls for Naturvardsverkets
klassning om kénslig markanvidndning.

Buller

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

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

Oversvamningsrisker
Inom Aspholmen 1, dster om Hus F finns en lokal lagpunkt dir
vatten som kommer uppifran kullen i dster riskerar att stanna och
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rinna ner i garaget vid skyfall. For att hantera detta bor marken
hdjas lokalt s att vattnet leds vidare mot soder.

Ljusforhallanden och lokalklimat

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

21 mars kI B 21 mars kl 12
59% sol pa innergar 83% sol pa innergard

@ @%%

69% sol pa innergard 95% sol pa innergard 1% & \p nergard

Barnkonsekvenser

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

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

Inom nirmiljén och stadsdelen finns manga uppskattade
gronomraden och platser. P4 gangavstdnd nés ocksd Vérbergs
fritidsgérd och Skdrholmen centrum som erbjuder kvaliteter for
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nyinflyttade 1 omradet. Andelen offentlig platsmark inom 500
meter forblir opdverkad.

Nyinflyttade i planomradet kommer att nd Véarberg centrum och
tunnelbana inom 300 meters gangavstand, vilket ger mdjlighet till
goda och héllbara pendlingsmojligheter och i férldngningen
tillgéng till arbetsplatser och serviceutbud. Tillgdngen till
forskole- och skolplatser kommer att vara god vid fardigstallt
projekt.

Inom planen planeras blandade bostadsstorlekar och femrummare
vilket 6kar mojligheten for ménniskor med olika hushélls-
storlekar och skeden i livet att bo i samma omrade.

Radhusbebyggelsen rivs, dd den bedoms vara sliten och inte
bevarandevérd ur ett kulturhistoriskt perspektiv. Flera boende
uttrycker en oro for att fordndringen, genom ny bebyggelse och
ett 6kat antal boende, ska paverka identiteten i omradet negativt.

Trygghet
Planomradet saknar lokaler idag men ldngst i sydviést, 1

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

Béde genomforda trygghetsmitningar och boendeenkiten visar
att det finns problem med trygghet i Vérbergs stadsdel generellt
och édven lokalt i planomradet. Gardsmiljon beskrivs som
smutsig, daligt belyst, skrépig och trafikerad vilket paverkar
upplevd trygghet och trafiksékerhet for barn. Fler bostédder, en
upprustad gird och ett hogre utbyte med omgivande gator och
gangstrak har potential att 6ka den inofficiella 6vervakningen och
ddrmed den upplevda tryggheten, bade pa platsen och i
narmiljon.

Mingden genomfartstrafik och upplevd trafiksékerhet kan dock
komma att forsdmras nér infarten till det tillkommande norra
garaget leds over girden. Omgivande skolor nas via sdkra
skolvégar, som dock kan péverkas negativt av 6kad tung trafik
under byggtiden.

Konsthallen inom Kummelholmen 2 dr av stor betydelse for
omrédet da det lockar en stor publik frén hela staden och bidrar
till en positiv upplevelse av Varberg. Verksamheten bidrar ocksd
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till att stirka upplevelsen av trygghet i omradet da den skapar
floden av besokare och aktiviteter bade inomhus och utomhus.

Jamstalldhet

Bostidderna byggs i ett ldge dér det finns narhet till forskola,
skola, service och arbetsplatser inom pendlingsavstand. Detta
Okar mojligheterna att fa ihop vardagen och for bade kvinnor och
mén att hitta en balans i livet.

Inom planen planeras blandade bostadsstorlekar och femrummare
som inte funnits dér tidigare, vilket gor det mojligt att bo kvar i
omrédet under fler faser av livet.

Enligt statistik frdn Stockholm l&n anvédnder kvinnor
gronomraden 1 ndrmiljon dagligen i hogre utstrickning &n mén.
Att bostiderna planeras i ett 14ge med god tillgang och korta
gingavstand till parker och naturstrék fér alltsa anses tillgodose
kvinnors sévél som méns behov.

Tidplan

Samrad 1 juni-31 augusti 2021
Granskning kvartal 1, 2022
Antagande kvartal 2, 2022
Genomforande

Organisatoriska fragor

Ansvarsférdelning

Stadsbyggnadskontoret upprittar detaljplan med tillhorande
handlingar och svarar for myndighetsutdvningen vid granskning
av bygglov och bygganmalan. Lantméterimyndigheten ansvar for
erforderliga fastighetsbildningsétgéirder, pa fastighetségarens
initiativ och bekostnad. Exploateringskontoret ansvarar for
upprittande av de avtal och dverenskommelser som krivs for att
genomfora planen.

Trafikkontoret ansvarar for besiktning av och godkidnnande av
aterstillande- och avslutningsarbeten 1 allmén platsmark/-
gatumark. Trafikkontoret svarar for drift och underhall av gator.

Stadsdelsforvaltningen svarar for drift och underhéll av allmédnna
parker.

Exploatorerna finansierar och ansvarar for genomforandet av
nybyggnationen och bekostar uppforande, drift och skotsel av
bebyggelse pa kvartersmark. Exploatorerna bekostar och
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genomfor de aterstidllande- och avslutningsarbeten mot stadens
mark som kan bli n6dvéindiga.

Stockholm Exergi AB ansvarar for flytt av fjarrvirmeledningen 1
korsningen Vérbergsvigen och Varholmsbackarna efter
overenskommelse med exploateringskontoret och Varlov KB.
bekostar flytt av ledningar.

Huvudmannaskap

Allmén platsmark utgors av omrade for parkmark, gata och
cykeltrafik. Staden dr huvudman f6r allmén platsmark inom
planomradet.

Avtal

Gdllande avtal

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

Markanvisningsavtal

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

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

Kommande avtal

Innan detaljplan antas ska en 6verenskommelse om
markdverforingarna och fastighetsreglering uppréttas mellan
staden och byggaktoren for Aspholmen. Overenskommelsen
reglerar ansvar, tidplan m.m.

Varlov KB och Kummelholmen AB ska triffa 6verenskommelse
om exploatering samt tilldgg till gidllande tomtréttsavtal nir
planarbetet hunnit s langt att parterna tillsammans anser att en
sddan kan triffas. Avtalet med Varlov KB kommer att behandla
genomforandefragor, bland annat skydd av befintliga trad som
ska sparas, markoverlatelse med mera.

Verkan pa befintliga detaljplaner

Planforslaget innebér att gédllande detaljplaner Dp 94046 och Dp
2001-12429 som ér ett tillagg till Dp 94046 upphdr i sin helhet.
Gillande detaljplan P16519 upphor helt att gilla inom
planomradet.
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Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheter, marksamfalligheter och agoférhallanden
Planomradet omfattar cirka 22 000 kvm och utgors av
fastigheterna Aspholmen 1 (14500 kvm), Kummelholmen 2
(1430 kvm) och del av Skédrholmen 2:1. Staden dger marken
inom planomréadet. Aspholmen 1 &r upplaten med tomtratt till
Varlov KB och Kummelholmen 2 till Kummelholmen AB.

Anvandning av mark

Detaljplanen redovisar anvdandningen B for bostédder, C1 och C2
for centrumandamal och O1 for tillfillig vistelse, gastldgenhet pa
kvartersmark samt Gata och Park pd allmén platsmark.

Fastighetsbildning

For planens genomforande krévs fastighetsbildning. Aspholmen
1 och Kummelholmen 2 ombildas genom fastighetsreglering.
Mark utlagd till allmén plats fors till Skdrholmen 2:1. Mark som
overgar fran allmin plats till kvartersmark for bostadsdndamal
fors till Aspholmen 1. Mark som dvergar frin allmén plats till
kvartersmark for centruméndamal fors till Kummelholmen 2.
Planen mojliggdr att en eller flera nya fastigheter bildas genom
avstyckning frdn Aspholmen 1. Lamplighet avseende fastigheters
utformning m.m. provas vid lantméteriforréttning.

Skéarholmen I

uewjouweds -

|
N
| Aspholmen
1 1
|
\
\
\
|
\
|
[
=il
Skarholmen =
2:1 o

Figuren illustrerar avgrdinsning samt dndringar av anvindning mellan
kvartersmark, allmdn platsmark. Svart heldragen linje = planomradet. Rod
streckad linje = fastighetsgrdns. Gron = parkmark. Vit = gata. Gul =

kvartersmark med bostdder, centrumverksamhet och tillfillig vistelse.
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Genom planforslaget 6vergar del av fastigheten Skdrholmen 2:1,
cirka 450 kvm, frén att vara allmén platsmark till kvartersmark.
(varav cirka 380 kvm till Aspholmen 1 och cirka 70 kvm till
Kummelholmen 2) Vidare 6verfors del av fastigheten Aspholmen
1, cirka 150 kvm, till allmén platsmark. Cirka 70 kvm 6verfors
till Kummelholmen 2.

........................... Ornholmssti

Jrnholmsst

AMELHOLMEN

Réda omraden dverfors fran Aspholmen 1 till Skdrholmen 2:1. Gula omraden
fors frdan Skdrholmen 2:1 till Aspholmen 1. Bldtt omrade fors fran Skdrholmen
2:1 till Kummelholmen 2. Befintlig ledningsrdtt for fidrrvirme (grdtt raster)

dndras

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

Ledningsratter

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

Vatten och aviopp
Vatten och avlopp finns i anslutning till planomradet,
byggaktoren bekostar ny anslutning.

Gatukostnader

Exploatorerna ansvarar for och bekostar projektering och
genomforande av aterstdllande- och avslutningsarbeten som
maste goras 1 allmén platsmark invid fastigheten och som &r en
foljd av exploatorernas bygg- och anldggningsarbeten pa
fastigheten, till exempel belysning och flytt av busshéllplatsen.
Staden bekostar projektering och genomforande av en
parkeringsficka inom fastigheten Skarholmen 2:1. Syftet ar att
mojliggdra for sophdmtning vid Kummelholmen 2.

Ersattning vid markforvarv/forsaljning

Staden kommer att uppritta tilldggsavtal till befintlig
tomtrittsupplatelse med Varlov KB for bostdder samt upplata
mark med tomtritt till Kummelholmen AB {6r kulturdandamal.
Vid eventuell pdbyggnad tillkommer tillaggsavtal till
tomtrattsupplatelse.

Fastighetsbildning
Fastighetsbildningsatgérder bekostas av fastighetségaren.

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

Marklov fér fallning av trad

Marklov krévs for fallning av skyddade trdd (nl1 bestimmelsen pa
plankarta) inom planomradet. Bedomningen om ett trad ar sjukt
ska normalt goras av arborist eller motsvarande.

Tekniska fragor

Vatten och avlopp
Ledningar for vatten, avlopp finns framdragna i1 anslutning till
omradet.

Dagvatten

Dagvatten fran kvartersmark ska fordrdjas och infiltreras inom
fastigheten innan avledning sker till dagvattenledning. Dagvatten
ska omhidndertas enligt Stockholms stads dagvattenstrategi och
principen lokalt omhéndertagande av dagvatten (LOD).
Byggherren far inte genom val av byggnadsmaterial férorena
dagvattnet med tungmetaller eller andra miljogifter. Eventuella
markfororeningar hanteras i enlighet med miljobalken.
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EllTele
Ledningar for el och tele finns framdragna i anslutning till
omrédet.

Fjarrvarme
Fjarrvarme ledningen vid korsningen Véarholmsbackarna och
Varbergsvigen behover flyttas. Byggaktoren bekostar flytten.

Fornminne

Gravfiltet L2016:232 &r undersokt och borttaget. Om
fornlamning &nda patriaffas under arbetets gang ska arbetet i
enlighet med 2 kap. 10 § kulturmilj6lagen omedelbart avbrytas.
Den som leder arbetet ska omedelbart anméla forhéllandet hos
Lénsstyrelsens enhet for kulturmiljo.

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

Genomférandetid
GenomfGrandetiden slutar fem &r efter det att planen har fatt laga

kraft.

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