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Planbeskrivning

Detaljplan for Yxan 4, fastigheten Yxan 4 m.fl. i
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Planomrédet ungefarligt markerat med rod linje.
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Sammanfattning

Syftet med detaljplanen &r att planera for bostdder, vardboende
och verksamheter. Planens syfte ar ocksa att bekrafta befintlig
kyrkoverksamhet i Gubbhuset inom fastigheten Yxan 4 samt att
skydda kulturmiljén for huset och delar av naturstenmurarna
inom planomradet dér de &r som mest karaktarsfulla.

Planen omfattar sammanlagt cirka 274 bostdder, varav 70 ska
utgoras av vardboende. Av bostdderna avses cirka 251 (inklusive
vardbostdderna) utgora hyresrétter och 23 bostadsratter.

Planomradet ar lokaliserat i Norra Hogalid pa Sodermalm och har
potential att aktivera offentliga strak och pa ett tydligt satt binda
samman omradet med Soder Malarstrand. Detta gors bland annat
genom att tillféra bostdder och lokaler for verksamheter i
omradet med entréer mot Hogalidsgatan, Heleneborgsgatan och
Varvsgatan. Detaljplanen forutsatter rivning av Enkehuset och
lankbyggnaden inom fastigheten Yxan 4.

Bebyggelsen ska gestaltas med utgangspunkt i formspraket fran
omgivande bebyggelse samt ta god hédnsyn till terrdngen genom
att ansluta val till murar, trappor, sldnter och till kringliggande
gators olika nivaer. Bebyggelsens skala ar mattlig med i
huvudsak 5-7 vaningar. Ambitionen &r att dstadkomma en mjuk
overgang mellan befintlig och ny bebyggelse bade nar det galler
byggnadstyp och skala. Planomradets karaktar kdnnetecknas av
gronska, naturstenmurar, bergsskéarningar och unika utblickar.

Miljobeddmning

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

Tidplan

Plansamrad 12 oktober — 23 november
Granskning Kv. 32022

Beslut om antagande Kv. 1 2023
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Inledning
Handlingar

Planhandlingar

Planforslaget bestar av plankarta med bestammelser. Déar hojder
forekommer redovisas dessa i héjdsystemet RH2000. Till planen
hor denna planbeskrivning.

Utredningar

Utredningar som tagits fram under planarbetet dr:

— Kulturmiljéutredning (Tyréns, 2018)

— Konsekvensanalys kulturmiljo (Tyréns, 2021)

— Mur utredning (Tyréns, 2019)

— PM Mur utredning (Tyréns, 2021)

— Naturvdrdesinventering (WSP, 2021)

— PM Trafik (CIVIT, 2021)

— Trafikutredning Norra Hégalid (SWECO, 2021)

— Korspdr parkering (CIVIT, 2021)

— PM Dagvattenutredning (AF Infrastructure, 2021)

— Dagvattenutredning (RAMBOLL, 2021)

— Dagvattenutredning Norra Hogalid (Norconsult, 2021)
— PM Buller (efterklang, 2021)

— Trafikbullerutredning (Realistic Form Noise,2021)
— PM Brandtekniskt (PE Teknik & Arkitektur, 2021)
—  Markteknisk undersékning (AF Infrastructure, 2019)
—  Miljéteknisk markundersékning (AF Infrastructure, 2019)
— PM Inhyst ndtstation (SVEFA, 2019)

— PM Bergteknik (Geosigma, 2021)

— PM Produktion (Primula, 2021)

Ovrigt underlag
— Solstudier (Koncept TM, 2021)

Medverkande

Planen &r framtagen av Amr Balah och Oscar Jarheim pa
stadsbyggnadskontoret. Medverkande har varit representanter
fran exploateringskontoret, trafikkontoret, Primula Byggnads AB
och Stiftelsen Borgerskapets Enkehus och Gubbhus.
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Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen &r att planera for bostdder, vardboende
och verksamheter. Planens syfte ar ocksa att bekrafta befintlig
kyrkoverksamhet i Gubbhuset inom fastigheten Yxan 4 samt att
skydda kulturmiljén for huset och delar av naturstenmurarna
inom planomradet dér de &r som mest karaktarsfulla.

Planen omfattar sammanlagt cirka 274 bostdder, varav 70 ska
utgoras av vardboende. Av bostdderna avses cirka 251 (inklusive
vardbostdderna) utgora hyresrétter och 23 bostadsratter.

Planomradet ar lokaliserat i Norra Hogalid pa Sodermalm och har
potential att aktivera offentliga strak och pa ett tydligt satt binda
samman omradet med Soder Malarstrand. Detta gors bland annat
genom att tillféra bostdder och lokaler for verksamheter i
omradet med entréer mot Hogalidsgatan, Heleneborgsgatan och
Varvsgatan. Detaljplanen forutsatter rivning av Enkehuset och
lankbyggnaden inom fastigheten Yxan 4.

Bebyggelsen ska gestaltas med utgangspunkt i formspraket fran
omgivande bebyggelse samt ta god hénsyn till terrdingen genom
att ansluta val till murar, trappor, sldnter och till kringliggande
gators olika nivaer. Bebyggelsens skala ar mattlig med i
huvudsak 5-7 vaningar. Ambitionen &r att dstadkomma en mjuk
overgang mellan befintlig och ny bebyggelse bade nér det géller
byggnadstyp och skala. Planomradets karaktar kdnnetecknas av
gronska, naturstenmurar, bergsskéarningar och unika utblickar.

Plandata

Lage, areal, markagoforhallanden

Planomradet omfattar cirka 3 ha och ar beldget pa nordvastra
Sédermalm och avgrédnsas av Heleneborgsgatan i norr,
Varvsgatan i vaster och Hogalidsgatan/Skinnarviksringen i soder.
Planomradet ar uppdelat i huvudsak i tva delar; delomrade A norr
om Hogalidsgatan (Kvarter 1) fastigheten Yxan 4 och delomrade
B soder om Hogalidsgatan (kvarter 2 och 3) del av fastigheten
Sodermalm 2:8. Sydvést om planomradet ligger Hogalidsparken
med Hogalidskyrkan och i dster ansluter Skinnarviksbergets
gronomrade.
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Fastigheten Yxan 4 &dgs av Stiftelsen Borgerskapets Enkehus och
Gubbhus. Fastlgheten Sodermalm 2:8 sdgs av Stockholms stad.

Bilden visar planomradet markerat med réd linje samt delomraden A
och B markerade med bla linje.
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Kartan visar planomradet markerat med réd linje samt delomraden A
och B markerade med bla linje.

Tidigare stédllningstaganden

Oversiktsplan

Planens syfte ligger i linje med de dvergripande
stadsbyggnadsmalen i 6versiktsplanen, sarskilt malen En vixande
stad, En sammanhdngande stad och God offentlig miljo.

I En vixande stad ska en hog takt 1 stadsbyggandet sdkerstélla
bostidder och samhéllsfunktioner for alla samt erbjuda olika
prisklasser och upplatelseformer. I En sammanhdngande stad
med ett sammanhéngande nitverk av stadsrum far invanarna
storre tillgang till hela stadens stora mangfald av stadsmiljoer och
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kvaliteter. En blandning av bostadstyper, lagenhetsstorlekar och
upplatelseformer gynnar integrationen och &r viktigt for att skapa
en socialt sammanhallen stad samt bidra till skapandet av God
offentlig miljo.

Detaljplan

Huvuddelen av planomradet omfattas av bade detaljplan PL
6285, vilken medger pensiondrsbostader, byggnadskvarter och
garage under gardsplan samt av tillaggsplan till detaljplanen TDp
2003-11110-54 som omfattar varsamhetsbestammelser samt
upphévande av vindsinredningsférbud for ett flertal fastigheter.
En stor del av planomradet omfattas av detaljplan PL 845, som
medger allménplats, planterad och gatumark. Mindre delar
omfattas av detaljplaner PL 209, O-227, PL 276, PL 6997 och PL
1399 som medger allménplats, planterad, parkmark och
gatumark. Genomfoérandetiden har gatt ut fér samtliga planer
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Kartan visar en sammanstélld planmosaik av géllande detaljplaner
inom omradet.

Markanvisning

Exploateringsndmnden beslutade 2018-02-01 att ge Primula
Byggnads AB en markanvisning och planédndring for att uppféra
bostdder for del av fastigheten S6dermalm 2:8.

Pagaende detaljplaneprojekt i naromradet

I ndromradet pagar detaljplanearbetet f6r en del av S6dermalm
2:8 vid Lundagatan Dnr 2016-14774 for att mojliggora for
bostader.
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Kartan visar blanomrédet uﬁgéférligt markerat med rod linje och
pagaende planer ungefarligt markerat med bla cirkel.

sy

Riksintressen

Planomradet ligger inom riksintresset for kulturmiljovarden
Stockholms innerstad med Djurgarden (AB 115). Omradet ligger
inte inom nagon av de utpekade vardekdrnorna men det ar viktigt
for ett av uttrycken for riksintresset vilket &r stadens anpassning
till naturen.

Forutsattningar
Natur

Mark och vegetation

Delomrade A norr om Hogalidsgatan utgors framst av hardgjorda
ytor, byggnader och klippta grasmattor, samt planterade trivial-
och ddellovtrad.

Delomrade B s6der om Hogalidsgatan utgors framst av klippta
grasmattor och 6ppna hédllmarker med gles buskvegetation, samt
ett glest tradskikt med ddellovtrad och enstaka triviallovtrad.

Naturvarden

En naturvdardesinventering (NVI) enligt SIS-standard har tagits
fram (WSP, 2021) i samband med planarbetet for att kartldgga
dagens naturvdrden.
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Fem naturvardesobjekt identifierades inom detaljplanomradet
med naturvdrdesklass 4; visst naturvdrde. Stora delar av
detaljplanomradet saknar klassning, vilket betyder att de inte har
natt upp till naturvdrdesklass 4; visst naturvdrde enligt SIS-
standard. Dessa omraden inkluderar hardgjorda ytor, byggnader,
klippta grasmattor, 6ppen hallmark, sma ytor 6vervuxna med sly,
rabatter och ovrig tradgardsmiljo.

Under faltinventeringen observerades fyra naturvardsarter samt
fem sarskilt skyddsvérda trad. Ett sjatte sarskilt skyddsvart trad
identifierades inom planomradet men ligger utanfor
utredningsomradet.

-

Kartan visar identifierade naturvardesobjekt inom utredningsomradena
samt sarskilt skyddsvarda trad (med ID-nummer) och naturvardsarter.
Kélla: Naturvérdesinventering (WSP, 2021)

e Y

Bilden visar karaktaren inom naturvardesobjekt 1.
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Bilden visar karaktaren inom naturvardesobjekt 3.

Bilden visar karaktaren inom naturvardesobjekt 4.
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Bilden visar karaktaren inom naturvardesobjekt 5.

Rekreation och friluftsliv

Delomrade B s6der om Hogalidsgatan ar en del av
Skinnarviksparken och har en naturlik karaktdr med stora
nivaskillnader, stora trad och ndgra utsiktsplatser med utblickar
over staden och Riddarfjarden. Omradet har enligt sociotopkartan
kvalitéer for promenad, utsikt, vattenkontakt m.m. Runt
planomradet finns storre parker med lekplatser, och ndarmaste
lekplats &r vid Hogalidsparken pa ett avstand om cirka 250 meter.
Skinnarviksberget och Langholmen ér storre rekreationsomraden
i ndrheten.

Geotekniska forhallanden

Markfoérhallanden

Det finns stora nivaskillnader inom planomradet; i delomrade B
finns naturliga bergsformationer och marken lutar kraftig mot
Hogalidsgatan medan i delomrade A varierar marknivaerna
mellan cirka +20,00 och +29,00.

Den naturliga jordarten inom planomradet bestar i huvudsak av
berg tdackt av ett tunt eller osammanhdngande mordnlager. Ovan
detta dr delar av marken inom planomradet uppfyllda med grus,
sand, tegel, betong, papper och trédrester.

Ledningar

Inom planomradet finns flera tekniska anldggningar med
tillhérande ledningar. Dessa dr forlagda i huvudsak langs gatorna
samt inom omradet mellan Kristinehovsgatan och
Skinnarviksringen. Ledningar och tekniska anldggningar inom
planomradet och i angérande gatumark ska beaktas.
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Markradon

Sarskilda radonmaétningar &r inte utférda. Byggaktoren ansvarar
for eventuella utredningar och att bebyggelsen utférs radonsédkert
vid férekomsten av markradon.

Hydrologiska forhallanden

Oversvamningsrisker

Skyfallsmodellering for Stockholms stad visar att vid kraftiga
regn avrinner dagvatten inom planomradet langs gatorna, framst
Hogalidsgatan. Inga instangda omraden har identifierats inom
planomradet.
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Kartan visar ett utsnitt av Stockholms stads skyfallsmodell.

Kélla: Miljiédataportalen.stockholm.se

Vattenskyddsomrade
Planomradet omfattas inte av Ostra Milarens
vattenskyddsomrade.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Ytligt avrinner dagvatten fran planomradet till recipienten
Malaren-Riddarfjarden. Recipient for planomradets tekniska
avrinningsomrade ar Strommen via Henriksdals reningsverk.

Malaren-Riddarfjarden och Strommen omfattas av
miljokvalitetsnormer (MKN) som anger kraven fér den
ekologiska och kemiska statusen for recipienter enligt
vattendirektivet. Enligt VISS (Vatteninformationssystem
Sverige) dr Mélaren-Riddarfjardens ekologiska status klassad
som madttlig och dess kemiska status &r klassad som uppndr ej
god. Strommens ekologiska status ar klassad som
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otillfredsstdllande och dess kemiska status ar klassad som uppndr
ej god.

Markavvattning

Pa de delar av planomradet ddr marken bestar av vegetation
infiltreras dagvatten i mark. Pa harda ytor som berg,
byggnadstak, asfaltsytor och trappor sker avrinning till
kringliggande gatumark och dérefter vidare i ledningar eller som
ytavrinning.

Befintlig bebyggelse

Inom delomrade A finns Borgarhemmets Gubbhus som &r en
institutionsbyggnad uppford i bérjan pa 1900-talet,
Borgarhemmets Enkehus som &r uppfort i mitten av 1960-talet
samt lankbyggnaden mellan Gubbhuset och Enkehuset. Inom
omradet finns ocksa inbyggda transformatorstationer vid det
vastra hornet pa Heleneborgsgatan.

Bilden visar befintlig bebyggelse inom delomrade A; Gubbhuset till
hoger pa bilden, Enkehuset till vanster och lankbyggnaden i mellan.

Langs Hogalidsgatan, Heleneborgsgatan och Varvsgatan finns

naturstensmurar som varierar i hgjd.
-

vanster pa bilden och delomrade B till hoger.
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Landskap- och stadsbild

Planomradet karaktdriseras av de hoga naturstensmurarna som
omgdrdar fastigheten Yxan 4 och dven den naturstensmur som
finns langs Kristinehovsgatan. Hojdskillnaderna i omradet &r
stora och préglas av naturliga bergsformationer, utsprangda
bergsskarningar, sldanter med tradbevéxt vegetation och trappor.

Oster och séder om planomradet dominerar berg och grénska. En
smal gangvag med trappor I6per soder om planomradet och tar
upp nivaskillnaderna mellan Hogalidsgatan, Kristinehovsgatan
och Skinnarviksringen. Vid Skinnarviksringen finns en
utsiktsplats med utblickar éver staden och Riddarfjérden.

Bilden visar vyn éver staden mot Riddarfjarden fran en utsiktsplats vid
Skinnarviksringen.
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Vister och norr om planomradet vidtar den téta stenstads-
bebyggelsen langs Hogalidsgatan, Heleneborgsgatan och
Varvsgatan. Byggnaderna ar i huvudsak fran 1910- och 20-talen
och héller full stenstadsskala.

Bilden visar befintlig bebyggelse langs Varvsgatan och Hogalidsgatan.

Kulturhistoriskt vardefull miljé

Bebyggelse och landskap

Som underlag for planarbetet har en kulturmiljoutredning tagits
fram (Tyréns, 2018). Planomradet ligger inom riksintresset for
kulturmiljovarden Stockholms innerstad med Djurgarden (AB
115). Omradet ligger inte inom nagon av de utpekade
vardekdrnorna men det ar viktigt for ett av uttrycken for
riksintresset vilket dr stadens anpassning till naturen.

Huvudbyggnaden inom omradet, Borgarhemmets Gubbhus, fran
borjan av 1900-talet &r inventerad och klassificerad som sarskilt
kulturhistoriskt vardefull (grénklassad) av stadsmuseet.
Enkehuset fran 1960-talet och de senare tillbyggda delarna ar
annu inte inventerade och klassificerade av stadsmuseet.

I ndromradet finns ocksa Hogalidskyrkan, Grindvaktsstugan,
Kristinehovs malmgard och kvarteret Marmorn som alla bedéms
ha synnerligen stora kulturhistoriska vérden (bldklassade). Ovrig
bebyggelse i naromradet dr gron- eller gulklassade.
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Borgarhemmet
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Kartan visar ett utsnitt av Stockholms stadsmuseums kulturhistoriska
klassificerings karta
Kélla: Stockholms stadsmuseum.

Sodermalm préglas av manga olika typer av bergsformationer
och inom planomradet finns bergskérningar for gata och berg
som del av mur- och trappsystem. Bergsformationerna och
bergsskarningarna visar pa Stockholms topografiska
forutsattningar och hur staden har vuxit fram. Stddmuren i
natursten som omger kvarteret Yxan 4, tillkom i samband med
uppforandet av Borgarhemmet och var en forutsattning for att
man skulle kunna bygga pa den bergiga platsen. Muren
tillsammans med den upphdjda placeringen av Borgarhemmet
bidrar till den institutionella upplevelsen och utgér ett av de
tydligaste karaktdrsdragen i omradet.

Hogalidsgatan som omsluts med hoga naturstensmurar pa bagge
sidor och med de hogre bergskdarningarna i dster skapar ett for
denna del av Stockholm karaktédristiskt gaturum.

Kristinehovs malmgard fran 1700-talet &r en av stadens mer
vdlkdanda malmgardar och genom sitt relativt fria lage med
omgivande gronska dr det annu mojligt att utldsa hur den tidigare
var mittpunkt i en lantlig del av staden. Omradet kring
Kristinehovs malmgard har omvandlats i omgangar fran 1890-
talet och hér finns uttryck for flera av de stadsbyggnadsideologier
som format storstaden Stockholm.

Kvarteren inom och runt planomradet ér till stor del bebyggda
under forsta halvan av 1900-talet. Har finns samlade relativt
enhetliga bebyggelsemiljoer som visar tidens stadsbyggande och
hur det utvecklas fran den tata stenstaden till terrainganpassade
planer och vidare till de funktionalistiska projekten i kvarteren
Marmorn och Gnejsen. En sérskild betydelse har Hogalidskyrkan
som enligt tidens kyrkobyggnadsideal i Stockholm &r uppford i
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fritt och hogt parklage som gor byggnaden synlig vida omkring.
Hogalidsparken och den sparade gronskan i den kuperade
terrangen i omradet dr ocksa viktiga delar i det tidiga 1900-talets
stadsbyggande.

Arsringarna i stadsbyggandet och métet mellan de olika
planeringsidealen medfor att det finns betydande kulturvarden
kopplade till gatunétet och bebyggelsemdnster. I och kring
planomradet dr motet mellan de olika stadsbyggnadsmonstren av
storst intresse.

Fornlamningar

Inom planomradet finns inga kdnda fornldmningar eller
byggnadsminnen. Planomradet gransar till Palsundsparken som
ar naturminne enligt miljébalken 7 kap 108.

Offentlig service

Skola och férskola
Omradet ar vélforsett med forskolor och skolor for barn i alla
aldrar. Narmaste skola och forskola ligger inom cirka 300 meter.

Sjukvard

Inom stadsdelen S6dermalm finns vardcentraler, folktandvard
och sjukhus. Narmaste vardcentral ligger inom cirka 700 meter
och ndrmaste akutmottagning ar vid Sodersjukhuset, cirka tva
kilometer fran planomradet.

Kommersiell service
Pa Sodermalm finns god tillgang till all kommersiell service och
ett stort kulturutbud.

Gator och trafik

Gatunat

Planomradet avgransas av Heleneborgsgatan i norr, Varvsgatan i
vaster och Skinnarviksringen i sydost. Hogalidsgatan gar genom
planomradet och ansluter sedan till Heleneborgsgatan i den
nordostra delen av omradet. I den sydvéstra delen av planomradet
l6per Kristinehovsgatan ner mot Hogalidsgatan.

Biltrafik

Samtliga gator inom planomradet &r dubbelriktade, forutom
Kristinehovsgatan som dr en enkelriktad lokalgata mot
Hogalidsgatan. Korsning Heleneborgsgatan-Hogalidsgatan ar
avstangd for genomgaende biltrafik déar endast bussar tillats
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passera. Gatorna dr hastighetsreglerade till 30 km/tim och har ett
arsmedelvarde for trafikflode pa mellan 200-1400 fordon/dygn.

Kantstensparkering finns pa samtliga gator och inom
planomradet finns totalt 243 bilparkeringsplatser, varav 11 platser
ar avsedda for rorelsehindrade (RHP). Det finns ocksa 4 MC-
platser och 1 lastplats.

Gang- och cykeltrafik

Gatorna i omradet saknar separata eller markerade
cykelbanor/cykelfélt och cykling sker i blandtrafik. Totalt finns
15 cykelparkeringsplatser inom planomradet.

For gaende finns gangbanor pa bada sidor om gatorna férutom pa
Heleneborgsgatan som endast har gangbana pa den norra sidan.
Gangbanorna langs delen av Kristinehovsgatan som gar genom
planomradet &r smala och uppfyller inte stadens
tillganglighetskrav. Soder om Hogalidsgatan ar planomradet
ganska kuperat och har flera gangforbindelser via trappor, vilket
innebér begransad tillganglighet for rorelsehindrade.

Kollektivtrafik

Inom planomradet finns goda mojligheter att resa med
kollektivtrafiken. Omradet &r beldget cirka 350 meter fran
Hornstulls tunnelbanestation och cirka 450 meter fran
Zinkensdamms station.

Avstandet till stombuss 4 hallplats pda Hornsgatan ar cirka 400
meter. Busslinje 66 gar genom planomradet och har hallplatser pa
Hogalidsgatan, Heleneborgsgatan och Varvsgatan.

Tillganglighet
Gator och gangbanor inom planomradet har en viss lutning och
nivaskillnaderna tas upp med trappor och ramper.

Stoérningar och risker

Elektromagnetiska falt

Det finns transformatorstationer inom planomradet. Nya bostader
ska uppforas sa att riktlinjer for avstand till elektromagnetisk
stralningskalla foljs.

Fororenad mark

Som underlag for planarbetet har en miljoteknisk
markundersdkning tagits fram (AF Infrastruktur AB, 2019) fér
delomrade A. Det har pavisats fororeningar inom delomradet som
framst bestar av tungmetaller, men &ven PAH samt
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petroleumkolviaten (oljeprodukter) har patraffats.
Fororeningssituationen har inte undersokts inom delomrade B.

Luft, lukt
Miljokvalitetsnormen for luft klaras for planomradet

Buller, vibrationer

Ljudnivan inom planomradet ligger pa mellan 50 och 65 dBA
ekvivalent ljudniva enligt stadens bullerkartering for alla
bullerkéllor, vag, tag och flyg.

A e

Kartan visar ett utsnitt av Stockholms stads bullerkarta
Kélla: Miljiédataportalen.stockholm.se

Planférslag

Planférslaget innebdr att nya bostadshus langs Hogalidsgatan,
Heleneborgsgatan, Varvsgatan och Skinnarviksringen mojliggors
samt att Enkehuset och lankbyggnaden inom fastigheten Yxan 4
rivs. Nya byggnader langs Hogalidsgatan, Heleneborgsgatan och
Varvsgatan kommer att forldggas i gatuliv och stora delar av
naturstensmurarna langs gatorna omvandlas till byggnadsfasader.
Lokaler for centrumadndamal mojliggors i bottenvaningar for de
nya bostadshusen ldngs dessa gator.

Planforslaget innebér ocksa forandringar i gatunatet inom
omradet. Korsning Heleneborgsgatan-Hogalidsgatan 6ppnas upp
for biltrafik samt Kristinehovsgatans koppling till Hogalidsgatan
tas bort och gatan byggs om och avslutas i en vandplan. En
mindre justering pa fastighetsgransen for Gnejsen 5 foreslas for
att bekrafta befintlig anvdandning.
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Situationsplanen visar planférslaget. Planomradet markerat med réd
linje samt fastighetsgranser for kvarter 1, 2 och 3 markerade med bla
streckad linje.

Kélla: Koncept TM, DinellJohansson och SBK

"

Oversiktsbild av forslaget
Kélla: Koncept TM

Ny bebyggelse

Kvarter 1, delomrade A norr om Hégalidsgatan

Kvarter 1 foreslas innehalla cirka 247 bostdder. Gubbhuset (hus
A) byggs om invandigt for nya seniorbostédder och den befintliga
kyrkoverksamheten bekréftas och bevaras. Ett nytt bostadshus
(hus B) byggs for seniorbostader och ett nytt bostadshus (hus C)
byggs for kombinerat seniorbostdder samt vard- och
omsorgsboende. Enkehuset med lankbyggnaden rivs och
verksamheten flyttas istillet till ett av de nya bostadshusen (hus
O).
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En ny infart tillskapas fran Hogalidsgatan och tva underjordiska
garage for bil- och cykelparkering, lokaler och teknikrum
tillkommer inom kvarteret.

Situationsplanen visar féreslagen bebyggelse i kvarter 1.
Fastighetsgransen markerad med bla streckad linje. Vy punkter for
bilder &r numrerade fran 1 till 5.

Kélla: Koncept TM och SBK

Placering, skala och utformning
Gubbhuset (hus A) som idag rymmer studentbostader atergar till
enbart seniorboende och omprogrammeras for att rymma storre
bostider. Nya takkupor och takfonster tillfors for att mojliggora
nya bostdder pa vindsvaningen. Befintlig lankbyggnad,
ursprungligen del av Enkehuset, rivs. Gubbhusets fasad mot
vaster frigors och balkong aterstalls.

TENYES

ETE NY.

= ;\ B B @/N@ & @/ﬁéﬁﬁ

B m@f’

®E EEEE B E
i BE mE BMAED 0 E
NN

kg Eﬁ%

lllustrationen vis__ar fasadelevationen fér Gubbhuset mot sdder efter
ombyggnation. Andring pa fasaden markerad med réd figur.

Kélla: Koncept TM
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Heleneborgsgatan

lllustrationen visar fasadelevationen fér Gubbhuset mot vast efter
ombyggnation. Andring pa fasaden markerad med rod figur.
Kélla: Koncept TM
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lllustrationen visar fasadelevationen fér Gubbhuset mot st efter
ombyggnation. Andring pa fasaden markerad med rod figur.
Kélla: Koncept TM
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lllustrationen visar fasadelevationen fér Gubbhuset mot norr efter
ombyggnation. Andring pa fasaden markerad med réd figur.
Kélla: Koncept TM

De nya byggnaderna inom kvarteret (hus B och C) forlaggs i
gatuliv och forutsitter rivning av stora delar av kvarterets
naturstenmur. De bevarade delarna av muren norr och séder om
Gubbhuset renoveras varsamt. Byggnaderna gestaltas med
utgangspunkt i formspraket fran omgivande stenstadskvarter sett
till h6jd, indelning, material och kulérer.
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Hus B placeras i kvarterets vdstra del mot Varvsgatan-
Heleneborgsgatan och uppfors i sju vaningsplan inkluderat en
inredd takvaning. Hus B blir som hogst i anslutning till
Hogalidsgatan med en nockhojd pa +50,35 och byggnadshdojd pa
45,80 meter och trappar ner i héjd med terrdngen langs
Varvsgatan mot korsningen Varvsgatan-Heleneborgsgatan dar
nockhojden uppgar till +44,90 och byggnadshéjden till 40,55
meter. Takfotshojderna forhaller sig till takfotshojder pa motsatta
sidan gatan.

Vy 1, bilden visar féreslaget hus B vid korsning Hogalidsgatan-
Varvsgatan.
Kélla: Koncept TM

Vy 2; bilden visar féreslaget hus B vid korsning Heleneborgsgatan-
Varvsgatan.
Kélla: Koncept TM
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Gestaltningsmassigt har byggnadsvolymen brutits upp 1 tre delar
mot Varvsgatan for att relatera till stenstadshusen pa motstaende
gatusida. Terrassering av byggnadsvolymen mot garden ska méta
upp parkrummets skala.
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lllustrationen visar fasadelevationen for hus B mot Varvsgatan mellan
Hoégalidsgatan i 6st och Heleneborgsgatan i vast.
Kélla: Koncept TM

lllustrationen visar fasadelevationen for hus B mot Heleneborgsgatan
Kélla: Koncept TM

L

Balkonger forlaggs bade mot gard och gata. Mot gatan dras
balkongerna in i1 fasaderna alternativt latt utkragande. Mot
tradgarden och i det avskurna gavelhornet i sydvast ar balkonger
utkragande.

Vy 3; bilden visar féreslaget hus B vid korsning Hogalidsgatan-
Varvsgatan.
Kélla: Koncept TM
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Vy 4; bilden visar féreslaget hus B vid korsning Heleneborggatan-
Varvsgatan. Bakom hus B syns del av Gubbhuset samt del av
foreslaget hus C.

Kélla: Koncept TM

Hus C placeras i kvarterets ¢stra del mot Heleneborgsgatan-
Hogalidsgatan och uppfors i sju vaningsplan inkluderat en
indragen takvaning. Nockhojden &r +47,20 och byggnadshojden
ar 42,12 meter. Takfotshéjden underordnar sig Borgarhemmets
takfotshdjd.

-
Vy 4; bilden visar féreslaget hus C vid korsning Hogalidsgatan-
Heleneborgsgatan. Hogalidskyrkan syns i fonden till vanster av huset.

Foreslagen bebyggelse i delomrade B syns langst till vanster p& bilden.

Kélla: Koncept TM
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Volymen delas gestaltningsmaéssigt upp i tre delar pa
Heleneborgsgatan med variationer i fasaduttryck som binds
samman med en gemensam takfotshojd. Gavelvolymen i
kvarterets spets far en slank siluett och ges ett uttryck inspirerat
av 1920-talsklassicismen med en geometrisk indelning och hoga,
kopplade fonsterbagar med franska smidesrdcken. De tva oversta
vaningarna dr terrasserade for att trappa ner mot parken. Mot
garden utformas hus C med veckad fasad som ska skapa ett
mjukare mote med tradgarden.
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lllustrationen visar fasadelevationen fér hus C mot Heleneborgsgatan
Kélla: Koncept TM
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lllustrationen visar fasadelevationen fér hus C mot Hogalidsgatan
Kélla: Koncept TM

Fasaderna mot Heleneborgsgatan forses med grunt utskjutande
bursprak och indragna balkonger. Mot parken forldggs inglasade
balkonger for mojlighet till utomhusvistelse aret om. De boende i
seniorbostdderna i byggnadens tva 6vre vaningar far tillgang till
en taktradgard, som dragits in fran tradgarden for att freda
omsorgsboendets gardsrum.

Bottenvaning

Sockelvaningarna i gatuliv ar tydlig markerade och relaterar till
murkronets hojd och lage. I bottenvaningarna for hus B och C
mot Hogalidsgatan, Heleneborgsgatan och Varvsgatan tillskapas
lokaler och nya bostadsentréer vilket aktiverar gaturummet.
Entréerna dr tydligt markerade och gestaltade med hog
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detaljeringsniva. Utover bostadsentréer finns dven entréer till
bostadskomplement och teknikrum. Garageinfarter placeras mot
Heleneborgsgatan.

Kvarter 2, delomrade B séder om Hogalidsgatan

Kvarter 2 foreslas innehalla cirka 23 bostader i ett lamellhus om
sex vaningar. Ett underjordiskt garage for bil- och
cykelparkering, lokaler och teknikrum tillkommer inom kvarteret.

Situationsplanen visar féreslagen bebyggelse i kvarter 2.
Fastighetsgransen markerad med bl streckad linje.

Kélla: DinellJohansson och SBK

Placering, skala och utformning

Den nya byggnaden forlaggs i gatuliv mot Hogalidsgatan och
forutsatter rivning av stora delar av naturstenmuren langs sddra
sidan av Hogalidsgatan men samtidigt anpassas till typografin
och minimerar paverkan pa forkastningsbranten bakom huset.
Byggnaden é&r indelad i tva dealar; en envaningsdel med
bostadsgard pa taket i anslutning till parkmarken mot
Kristinehovsgatan och en sexvaningsdel med en byggnadshdjd pa
43,06 meter. Husets takfotshojd forhaller sig till ungefar samma
hojd som pa de nya husen pa kvarter 1 mittemot.
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FASTIGHETSGRAMNS

lllustrationen visar fasadelevationen mot H6galidsgatan
Kaélla: DinellJohansson

HOGALIDSGATAN FASTIGHETSGRANS

lllustrationen visar fasadelevationen mot vast i relation till omgivningen
och planerad bebyggelse i kvarter 1
Kaélla: DinellJohansson

Gestaltningsmassigt sa hamtar huset inspiration fran
kringliggande 1960-tals bebyggelse géllande indelning, material
och kulorer. Balkonger &r utkragande och forlaggs bade mot park
och 1 husets gavlar.

Bottenvaning

Sockelvaningen for huset i gatuliv ar tydlig markerad och
relaterar till murkronets hojd och ldage. I bottenvaningen mot
Hogalidsgatan finns upphojda bostader och plats for en lokal.
Bostadsentréer placeras mot gatan med tétt avstand och ar tydligt
markerade och gestaltade med hog detaljeringsniva. Utover
bostadsentréer finns dven en gemensam entré till
bostadskomplement och teknikrum. Garageinfarten placeras pa
husets Ostra gavel.
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Bilden visar foreslaget lamellhus sedd fran féreslagen vandplan vid
Kristinehovsgatan.
Kélla: DinellJohansson

Kvarter 3, delomrade B séder om Hogalidsgatan
Kvarter 3 foreslas innehalla cirka 10 bostéder i en stadsvilla om
sex vaningar.

Situationsplanen visar féreslagen bebyggelse i kvarter 3.
Fastighetsgransen markerad med bla streckad linje.

Kélla: DinellJohansson och SBK

Placering, skala och utformning

Den nya byggnaden ar friliggande och anpassad till topografin pa
samma sdtt som de intilliggande stadsvillorna. Bygganden har en
byggnadshojd pa 48,00 meter och nockhéjd pa +51,86 med en
takfotshojd som forhaller sig till ungefar samma hojd som pa
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intilliggande stadsvillorna. En mindre byggnad pa en vaning med
en nockhdojd pa +42,60 utfors pa forgardsmarken mot
Skinnarviksringen.

+43 08
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lllustrationen visar fasadelevationen mot Skinnarviksringen
Kaélla: DinellJohansson
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lllustrationen visar fasadelevationen mot vast i relation till omgivningen
och planerad bebyggelse i kvarter 1
Kaélla: DinellJohansson

Bottenvaning

I bottenvaningen for stadsvillan finns bostiader och bostadsentré
mot Skinnarviksringen. Entrén ar tydlig markerad och gestaltade
med hog detaljeringsniva. Den mindre byggnaden mot
Skinnarviksringen planeras med en dppen fasad och skulle kunna
innehalla en liten ateljé.
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Bilden visar foreslagen stadsvilla sedd vasterifran vid
Skinnarviksringen.
Kélla: DinellJohansson

Park och vattenomraden

Omradet mellan foreslagen vandplan vid Kristinehovsgatan och
bebyggelse i kvarter 2 kommer att planldggas som park och
anslutas till befintlig park mellan véandplanen och
Skinnarviksringen. Detta innebdr att befintlig markanvéndning
andras fran gata till park. En del av ytan mellan
Kristinehovsgatan och fastigheten Gnejsen 5 kommer att
planldggas som gata och en mindre del kommer att planldggas
som kvartersmark for bostdder for att bekrafta befintlig
anvéandning. Detta innebar att befintlig markanvandning dndras
fran park till gata respektive kvartersmark.

Delar av befintlig park mellan Kristinehovsgatan och
Skinnarviksringen kommer att tas i ansprak och planldggas som
bostdder i kvarter 2 och 3, vilken innebaér att befintlig
markanvédndning dndras fran park till bostéder.

Gangvagen som loper genom parken mellan Kristinehovsgatan
och Skinnarviksringen kommer att finnas kvar savil som
mojligheten for utblick 6ver Riddarfjarden fran
Skinnarviksringen.



Godkant dokument - Anna Lina Axelsson, Stockholms stadsbyggnadskontor, 2021-10-05, Dnr 2016-14530

i‘i‘; Stockholms Samradshandling
¥ stad Dnr 2016-14530
Sida 32 (51)

Situationsplanen visar féreslagen vandplan vid Kristinehovsgatan samt
parkmark i anslutning till kvarter 2 och befintlig park séder om
planomradet.

Kélla: Nyréns

Gator och trafik
Som underlag for planarbetet har trafikutredningar tagits fram
(CIVIT, 2021) (SWECO, 2021).

Gatunét
Foreslagen bebyggelse i kvarter 2 innebér att Kristinehovsgatans
koppling till Hogalidsgatan tas bort och ersétts med en vandplan.

Korsningen mellan Hogalidsgatan och Heleneborgsgatan
kommer att justeras och 6ppnas for allmén trafik sa att biltrafik
ocksa kan kora runt utan att behova vanda. Hogalidsgatan och
Heleneborgsgatan kommer att byggas om for att fa nya och
bredare gangbanor.
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lllustrationen visar forslagen justering vid korsning Hogalidsgatan-
Heleneborgsgatan.
Kélla: PM Trafik (CIVIT, 2021)

Biltrafik och parkering
Foreslagen bebyggelse kommer att generera mer biltrafik inom
omradet, framst av bostader.

Utifran “Riktlinjer for projektspecifika och gréna parkeringstal i
Stockholms stad” har ett projektspecifikt parkeringstal for bil
tagits fram. Det ldgesbaserade parkeringstalet for bilparkering har
bedomts till 0,35 bilplatser per lagenhet som utgangspunkt. Talet
motiveras av det goda kollektivtrafikldaget samt tillgang till
service m.m. Genom att Oppna garaget for allménheten och inte
lasa platser till specifika personer kan besoksparkering rdknas in i
parkeringstalet.

Bilparkering kommer att anordnas i huvudsak pa kvartersmark;
ett garage med cirka 90 bilplatser byggs i kvarter 1 och ett
gemensamt garage for kvarter 2 och 3 med cirka 12 bilplatser
byggs i kvarter 2. En RHP planeras pa Skinnarviksringen for
kvarter 3. Ombyggnaden av gatorna inom planomradet kommer
att leda till minskning av gatuparkering till ungefar halften.

Grona parkeringstal i Stockholms stad ér ett frivilligt erbjudande
till byggaktorer om att sdnka parkeringstalet, vilket gors baserat
pd mobilitetstjanster som hor till fastigheten. Mobilitetstjéansterna
kan minska de boendes behov av egen bil och déarmed minska
efterfragan pa parkeringsplatser vid bostaden.

Under planarbetet, i enlighet med start-PM fo6r detaljplanen, har
en foreslagen dndring av markanvéandning for en yta pa cirka 200
kvm norr om fastigheten Marmorn 1 studerats. Forslaget avsag
andring av allmén plats till kvartersmark sa att ytan kan fortsatta
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nyttjas som parkering och darmed tillgodose behovet for
boendeparkering i Brf Marmon. Som underlag for forslaget har
en utredning for korspar tagits fram (CIVIT, 2021). Da redovisat
korspar visar att en trafiksdker 16sning for parkering inte kan
tillskapas inom avsedd yta kan dndringen av markanvandning
inte godtas och ytan har tagits bort fran planomradet.

Kartan visar den sydostra kanten p& planomradet markerad med rod
linje samt ytan som var avsedd for planandring markerat med bla linje.

Gang- och cykeltrafik
Hogalidsgatan kommer att byggas om och fa bredare gangbana
pa norra sidan. Gangbanan pa sodra sidan behalls i stort sett som
den &r idag men breddas langs kvarter 2.

Heleneborgsgatan kommer att byggas om och fa ny gangbana
med trddplantering pa sodra sidan. Befintlig atervinningsstation
vid Heleneborgsgatan kommer att omplaceras till en lamplig plats
langs gatan inom planomradet. Gdngbanan pd norra sidan behalls
som den dr idag.

lllustrationen visar forslagen sektion fér Heleneborgsgatan.
Kélla: PM Trafik (CIVIT, 2021)
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w;%ﬂ; GANGBANA YEGCTATION

lllustrationen visar forslagen sektion fér Hégalidsgatan vaster om
kvarter 2.
Kélla: PM Trafik (CIVIT, 2021)

Gang- och cykelkoppling mellan Kristinehovsgatan och
Hogalidsgatan forsvinner. Mojligheten for gang och cykel mellan
Kristinehovsgatan och Hogalidsgatan kan tillgodoses genom
Kristinehovsparken och ndrmast tillgénglig vig leder via
Lundagatan och Varvsgatan till Hogalidsgatan. Gangvagen som
16per mellan Kristinehovsgatan och Skinnarviksringen kommer
att finnas kvar. I 6vrigt sker inga forandringar for cykeltrafik och
den sker @ven fortsatt i blandtrafik.

Utifran Stockholms stad riktlinjer ”Cykel-parkeringstal vid
nyproduktion” har parkeringstalet for cykel berdknats.
Parkeringstalet for cykel anges till 2,5-4,0 cykelplatser/100 m2
BTA for bostdder, inklusive besoksparkering. For verksamheter
och lokaler berdknas behovet av cykelplatser vara 0,3
cykelplatser per anstélld. De nya bostdderna kommer att ha
mojlighet till cykelparkering i garagen och inom de egna
gardarna.

Totalt berdknas behovet av cykelplatser till 576 platser for
boende inklusive bestkande samt for arbetande och bestkande.
Cykelplatserna anordnas bade inomhus och utomhus. Det
berdknade behovet av cykelplatser for kvarter 1 och 3 tillgodoses
medan for kvarter 2 tillgodoses ej. Cykelparkeringsfragan for
kvarter 2 kommer att utredas vidare under planprocessen.

Kollektivtrafik

Busslinje 66 gar genom planomradet och har hallplatser pa
Hogalidsgatan, Heleneborgsgatan och Varvsgatan. Hallplatsen pa
Hogalidsgatan kommer att omplaceras ldngs gatan inom
planomradet. Busshallplatserna pa Heleneborgsgatan och
Varvsgatan behalls som de ar idag.
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Pa ett avstand om cirka 350 m ligger Hornstulls
tunnelbanestation och om cirka 450 meter ligger Zinkensdamms
station.

Tillganglighet

Bostader och lokaler nas tillgangligt fran Hogalidsgatan,
Heleneborgsgatan, Varvsgatan och Skinnarviksringen, samt fran
nya garage under kvarter 1 och 2. Infarter till garagen ar
planerade fran Hogalidsgatan och Heleneborgsgatan. Nuvarande
infart till Kv. Yxan 4 fran korsningen Hogalidsgatan - Varvsgatan
kommer att flyttas Osterut langs Hogalidsgatan.

Parkeringsplatser for rorelsehindrade finns i garagen som har
tillgangliga kopplingar inomhus till bostader. En RHP planeras
pa Skinnarviksringen for kvarter 3.

Teknisk forsorjning

Dagvattenhantering

Som underlag for planarbetet har dagvattenutredningar tagits
fram (Norconsult, 2021) (AF-Infrastructure, 2021) (Ramboll,
2021). Stockholms stads dagvattenstrategi har f6ljts och
dagvattenfloden samt férdrojningsbehov enligt Stockholms stads
atgardsniva har berdknats for planomradet.

Allménplatsmark
Langs Heleneborgsgatan planeras tradrader i skelettjordar for
dagvattenhantering. Gatan dr bomberad och atgardsnivan
uppfylls for den del av gatan som planeras ldggas om.
Atgirdsnivén beddms inte tillimpbar fér Hogalidsgatan och
Kristinehovsgatan eftersom mojligheten till kompletterande
dagvattendtgérder i dessa gator &r starkt begransad. For
Kristinehovsgatan foreslas dagvatten, dar det ar mojligt, avledas
via gronytor. Berdkningar visar pd minskade dagvattenfléden
jamfort med befintlig situation, for bade kvartersmark och
allmén platsmark efter féreslagna fordrojningsatgarder.

Kvartersmark

Inom kvarter 1 foreslds en framtida dagvattenhantering i form av

skelettjordar, nedsdnkta vaxtbaddar och grona tak, vilka uppfyller
berdknad fordréjningsvolym enligt Stockholms stads atgardsniva.
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[ skelettjord
Nedsankt vaxtbadd

l Ranna

|:| Tak

Gront tak

Delavrinningsomrade
till dagvattenldsningar

—— Underbyggnad/garage
lllustrationen visar forslagen dagvattenhantering inom kvarter 1.
Kélla: PM Dagvattenutredning (AF Infrastructure, 2021)

Inom kvarter 2 och 3 ges olika alternativ pa LOD-l6sningar, med
forutsattning att atgardsnivan uppfylls.
N >

A

ol |

lllustrationen visar helhetsbild for dagvattenhantering inom kvarter 2
och 3.
Kélla: Dagvattenutredning (RAMBOLL, 2021)

Vattenforsorjning, spillvatten
Ny bebyggelse ansluts till det kommunala vatten- och
avloppsystemet.

El/Tele

Ny bebyggelse ansluts till befintligt elnat. Plats for tva nya
transformatorstationer finns inom planomradet. Befintlig inhyst
station vid Heleneborgsgatan omplaceras ldngs gatan i kvarter 1
och en ny inhyst station placeras i kvarter 2 mot Hogalidsgatan.

Energiforsorjning
Ny bebyggelse ansluts till befintligt fjarrvarmenatet.
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Avfallshantering

Avfallshantering for hushallsavfall och matavfall for kvarter 1
och 2 kommer att ske med kérl i avfallsrum. For kvarter 3
hanteras hushallsavfall och matavfall med kérl utomhus.
Lastzoner dar hamtfordon kan stanna kommer att finnas langs
Hogalidsgatan, Heleneborgsgatan och Skinnarviksringen.
Avstandet mellan ett av avfallsrummen i kvarter 1 och lastzon ar
mer dn 10 meter pa grund av transformatorstationens placering
mot gatan for att minska paverkan av elektromagnetisk stralning.
Befintlig dtervinningsstation vid Heleneborgsgatan kommer att
omplaceras till en lamplig plats langs gatan inom planomradet.

Réaddningstjanst

Bebyggelse inom planomradet kommer att kunna nas med
rdddningstjanstens stegbilar. Végar dr dimensionerade for
raddningsfordon med lutning pa maximalt 8%. Grindar och staket
kommer att utformas sa att stegbil kan na fasaderna.

Konsekvenser

Undersdkning om betydande miljopaverkan
Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomférande
inte kan antas medfora sadan betydande miljopaverkan som avses
i 6 kap. miljobalken.

Planforslaget 6verensstaimmer med géllande dversiktsplan.
Planférslaget bedoms inte strida mot nagra andra kommunala
eller nationella riktlinjer, lagar eller férordningar. Planforslaget
beror inte omrade av nationell, gemenskaps- eller internationell
skyddsstatus. Sammantaget beddms den planerade verksamheten
inte medfora véasentlig paverkan pa miljo, kulturarv eller
madnniskors hélsa.

De miljofragor som har betydelse for projektet har studerats
under planarbetet och redovisas i planbeskrivningen.

Naturmiljo

Planomradet bestar av bade obebyggd parkmark och bebyggda
delar. I dagsldaget uppvisar omradet generellt laga naturvarden
men trots detta sa har omradet vissa varden for t.ex. faglar,
insekter, mossor och lavar samt kan ha viarden som del av storre
spridningssamband for olika arter.
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Planforslaget innebar att gron parkmark tas i ansprak for
bebyggelse. Tva tradalléer inom planomradet kommer att
forsvinna men lansstyrelsen bedomde att dessa alléer inte
uppfyller kraven for att omfattas av generellt biotopskydd.
Planforslaget innebar ocksa att 4 av de 6 trad som klassats som
sarskilt skyddsvart trad kommer att behova avverkas; tva lindar
en bok och en 16n. Harmed anmals atgiarden for samrad med
lansstyrelsen enligt 12 kap. 6 § miljobalken.

i

L
,// .. h 5

lllustrationerna visar de sérskilt vardefulla traden inom planomradet
markerade med groén prick. De trdden som behdver avverkas ar
markerade med bla cirkel

Befintliga spridningssamband i det urbana landskapet riskerar att
paverkas pa grund av planforslaget. En konnektivitetsanalys
kommer att utforas i ett senare skede av planprocessen for att
bedoma paverkan pa dessa.
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Rekreation och friluftsliv

Planforslaget innebér att en del parkmark omvandlas till
kvartersmark men foreslaget har ambitionen att i mesta mojliga
man bevara de kvalitéer som finns inom parkmarken.
Planforslaget innebéar ocksa att en del gatumark omvandlas till
parkmark for att tillféra nya kvalitéer inom planomradet.

Gronytefaktor

Som del av planarbetet har en gronytefaktorn (GYF) for kvarter 2
och 3 tagits fram utifran exploateringskontorets hallbarhetskrav
for markanvisningar. For kvarter 2 som dr cirka 1162 kvm, varav
554 kvm utgors av bostadshuset, ska en GYF-faktor pa 1,0
uppnas. For kvarter 3 som éar cirka 562 kvm, varav 328 kvm
utgors av bostadshuset, ska en GYF-faktor pa 0,6 uppnas.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Planomradet ar beldget inom avrinningsomradet for
ytvattenfoérekomsten Mélaren-Riddarfjarden och Strommen for
vilka faststdllda miljokvalitetsnormer ska f6ljas. Ytligt avrinner
dagvatten fran planomradet till recipienten Mélaren-
Riddarfjarden. Recipient for planomradets tekniska
avrinningsomrade ar Strommen via Henriksdals reningsverk

I bilagda dagvattenutredningar beskrivs mojliga och foreslagna
l6sningar for att fordrdja och rena dagvatten inom planomradet.
Samtliga berdkningar visar pa att fororeningsmangder och
fororeningskoncentrationer minskar efter planerad exploatering
inklusive foreslagna dtgérder. Planforslaget bedoms dédrmed inte
forsdamra recipientens status och kommer inte heller negativt
paverka mojligheterna att uppna miljokvalitetsnormerna.
Byggaktoren far inte genom val av byggnadsmaterial fororena
dagvattnet med tungmetaller eller andra miljogifter.

Landskaps- och stadsbild

Planforslaget innebar att karaktdren inom planomradet kommer
att forandras; fran gronska, forkastningsbranter och
naturstenmurar till en mer bebyggd stadskaraktar. Visuell
koppling till grénska i gaturummet kommer att minskas och
siktlinjer inom omradet forandras. Enkehuset med
lankbyggnaden och stora delar av naturstenmuren med
tillhorande gjutjarnsstaket kommer att ersédttas med ny
bebyggelse som forldggs i gatuliv. Bebyggelsens skala och
arkitektur kommer att samspela med omgivande bebyggelse och
naturstenmurar inom omradet.
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Stadens siluett och fronten mot vattenrummen bedéms inte
paverkas negativet av planforslaget. Sikten mot Borgerskapets
Gubbhus forblir intakt och Hogalidskyrkans torn ar fortsatt det
naturliga blickfanget och hogsta byggnaden i vyn.

Sodermalm och planomradet. Markeringen visar delen av byggelsen
som kommer att synas fran denna utsiktspunkt.

Kulturhistoriskt vardefull miljo

Som underlag for planarbetet har en konsekvensanalys for
kulturmiljo tagits fram (Tyréns, 2021). Planomradet ligger i en
del av innerstaden som inte utgor en vardekarna for riksintresset
for kulturmiljo men dnda sa ar miljon synnerligen rik pa
kulturhistoriskt vardefulla byggnader och miljoer som bar pa
mycket Stockholmshistoria. Naturstenmurarna och den
utpraglade bergiga topografin ger omradet ocksa en sarskild
karaktér. Flera epokers stadsbyggande méts i och runt
planomradet och i detta sammanhang kan planforslaget ses som
ytterligare en etapp i stadsbyggandet som pagatt inom omradet
sedan sekelskiftet 1900.

Planforslaget bedoms ha negativa konsekvenser for kulturmiljon
men samtidigt sa har forslaget vissa positiva konsekvenser med
att det ar i hog grad anpassat till de riksintressanta
forutsattningarna och till karaktarsdragen i omradet.
Utvecklingen av Borgarhemmet &r vél férankrad i stenstaden och
genom omsorgsfull placering av ny bebyggelse samt att delar av
murarna bevaras ddr de dr som hogst och mest karaktarsfulla blir
lasbarheten kring stadsbyggandets historiska forutsattningar &nnu
relativt god.
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Byggnaderna séder om Hogalidsgatan har ett medvetet
forhallningssatt till de kvaliteter som berg och bergskarningar
besitter och dr avstimda mot den terrdnganpassade bebyggelse de
kompletterar. Dértill kopplas omradets typologier samman pa ett
medvetet sdtt vid Hogalidsgatan. Planforslagets byggnader hakar
i den befintliga bebyggelsestrukturen. En ny tydlig arsring kan ta
plats utan att barande uttryck for tidigare epoker forloras. Under
forutsattning att hojdskalan pa tillkommande byggnader anpassas
till befintliga kvarter kan tilldggen bedomas som balanserade i
relation till kulturmiljon.

Skydds- och varsamhetsbestammelser

Gubbhuset tillférs rivningsforbud samt ett antal skydd- och
varsamhetsbestammelser. Skydds-och varsamhetsbestammelser
hanfor sig till skyddet av sarskilt vardefulla byggnader och
bygglovspliktiga anldggningar som avses i 8 kap 13 § PBL.
Skyddsbestammelserna inférs med fastighetsdgarens samtycke
och medverkan.

Stoérningar och risker

Fororenad mark

Markundersokningen i delomrade A har pavisat fororeningshalter
som ligger over riktvdarden for kdnslig markanvandning (KM).
Atgirder behéver dérfor vidtas for att marken ska vara lamplig
for planforslagets markanvéandning.

Buller

En bullerutredning har tagits fram for kvarter 1 som visar att
samtliga bostdder forutom en far ekvivalent ljudniva under 60
dBA vilket innebér att valfri planldsning kan véljas. Bostaden
som far ekvivalent ljudniva éver 60 dBA bor utformas
genomgdende sa att hélften av bostadsrummen vetter mot en tyst
sida. En gemensam uteplats gar att anldgga med ekvivalent
ljudniva under 50 dBA pa storre delen av innergarden.
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75«
F0< <= 75
g5« <= 70
&0 < <= 65
55« <= 60
50« <= 55
<= 50
=] s f .- o ) . 3
lllustrationen visar laget dar ekvivalent ljudniva pa 60 dBA Gverskrids
inom kvarter 1.
Kélla: PM Buller (efterklang, 2021)
En bullerutredning har tagits fram for kvarter 2 och 3. For kvarter
2 visar utredningen att samtliga bostédder far ekvivalent ljudniva
under 60 dBA vilket innebér att valfri planlosning kan véljas. Pa
uteterrassen mot vaster kan en gemensam uteplats anldggas. Har
ar den ekvivalenta ljudnivan 6éver 50 dBA men genom att placera
en pergola pa terrassen med tdta vaggar mot Hogalidsgatan sa
kan ljudkrav innehallas pa en storre del.
For kvarter 3 visar utredningen att samtliga bostader far
ekvivalent ljudniva under 60 dBA.
75«
0= == 75
65« == 70
60 < == 65
55« <= 60
50< == 55

<= 50

lllustrationen visar ekvivalent ljudniva fran trafik for kvarter 2 och 3.
Kaélla: Trafikbullerutredning (Realistic Form Noise,2021)

Oversvamningsrisker
Den nya bebyggelsen skapar inga instangda omraden och bedoms
heller inte 6kar avrinningen vid skyfall.
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Ljusforhallanden och lokalklimat

Den nya bebyggelsen kommer mest att skugga bostadsgardarna i
kvarteren Stamjarnet och Hyveln norr om Heleneborgsgatan
under var och host, vilket innebér att solférhdllanden for dessa
bostadsgardar kommer att paverkas negativt.

Nagra byggnader ldngs Heleneborgsgatan, Varvsgatan och
Skinnarviksringen kommer delvis att skuggas. Gaturummen
langs Hogalidsgatan, Heleneborgsgatan och Varvsgatan kommer
ocksa att bli mer skuggade.

Pa illustrationerna nedan visas skuggningen som uppstar pa
grund av den nya bebyggelsen i orange farg.

= P i

£ o ) . . = A [ =
Vardagjamning kl.15 Véardagjamning k.18
Kélla: Norra Hégalid, solstudier (Koncept TM, 2021)

Sommarsolstand kl.09 Sommarsolstand kl.12
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Sommarsolstand kl.15 Sommarsolstand kl.18
Kélla: Norra Hégalid, solstudier (Koncept TM, 2021)

Barnkonsekvenser

Planforslaget forvéntas inta ha nagra direkta konsekvenser for
barn. Méjligheten att rora sig genom omradet sakerstélls och
trappor och gangbanor far hogre standard dn idag genom
forbattrade bredder och belysning.

Tidplan

Samrad 12 oktober — 23 november
Granskning Kv. 3 2022

Antagande Kv. 12023
Genomforande

Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning
Respektive verksamhetsutdvare ansvarar for genomférande av
detaljplanen inom sina delar:

- Stadsbyggnadskontoret ansvarar for upprattande av
detaljplan och myndighetsutdvning vid bygglovsprévning

- Lantméterimyndigheten ansvarar for erforderliga
fastighetsbildningsatgarder efter ans6kan fran exploatoren
och fastighetsédgaren.

- Exploateringskontoret ansvarar for iordningstdllande av
allmén plats inom planomradet, dock bekostar och utfor
Stiftelsen Borgerskapets Enkehus och Gubbhus i enlighet
med exploateringsavtalet med Stockholms stad for sin del
av allman plats.

- Exploateringskontoret ansvarar for att traffa erforderliga
avtal. Genomforandet regleras genom exploateringsavtal
och dverenskommelse om exploatering mellan staden och
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fastighetsdgaren Stiftelsen Borgerskapets Enkehus och
Gubbhus respektive exploatéren Primula Byggnads AB.

- Exploatoren och fastighetsdgaren ansvarar for
genomforande av ny- och ombyggnation samt 6vriga
erforderliga atgdrder inom kvartersmark inom
planomréadet och anslutningar mot allmén platsmark.

- Exploatoren och fastighetsdgaren ansvarar for att E-
omradet pa kvartersmark kommer upplatas genom avtal
med Ellevio.

- Respektive ledningsédgarna ansvarar fér utbyggnad och
nodvéandig flytt av ledningar efter 6verenskommelse med
exploateringskontoret eller med fastighetsdgaren till Yxan
4. Eventuella provisorier under utbyggnaden for ledningar
ombesorjs av exploatdren och fastighetsdgaren till Yxan
4.

- Exploatoren och fastighetsdgaren ansvarar for att innan
egna arbeten eller sprangning m.m. far ske i narheten av
befintliga ledningar och tekniska anldggningar skall
kontakt ske med respektive ledningsdgare och deras
foreskrifter eller 6verenskommelser m.m. inhdmtas.

Huvudmannaskap
Kommunen &r huvudman for allmén plats.

Avtal

Planavtal har upprattats mellan stadsbyggnadskontoret och
Stiftelsen Borgerskapets Enkehus och Gubbhus och Primula
Byggnads AB for att reglera kostnaderna for detaljplanens
framtagande.

Markanvisningsavtal har uppréttats mellan exploateringskontoret
och Primula Byggnads AB for den del av fastigheten S6dermalm
2:8 som berors av detaljplanen. Avtal med 6verenskommelse om
exploatering ska tecknas innan detaljplan antas mellan
exploateringskontoret och Primula Byggnads AB. Avtalet
reglerar ansvar, ekonomi, tidplan, viten och andra atgarder som
kan uppkomma i samband med byggnationen.

Foravtal har uppréttats mellan Stockholms stad och Stiftelsen
Borgerskapets Enkehus och Gubbhus for fastigheten Yxan 4 som
berors av detaljplanen. Ett exploateringsavtal ska upprdttas
mellan staden och Stiftelsen Borgerskapets Enkehus och
Gubbhus innan detaljplanen antas for att bl.a. reglera ansvar och
kostnader for utbyggnad av allmén plats. Principen &r att
fastighetsdgaren for Yxan 4 bekostar utbyggnaden av allmén
plats samt x- och z-omraden, till standard som beslutas av staden
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inklusive erforderliga marksaneringar, rivningar och
ledningsarbeten

Avtal upprittas innan detaljplan antas mellan staden och
Stiftelsen Borgerskapets Enkehus och Gubbhus, dgare till
Gnejsen 5, for overlatelse av mark.

Innan detaljplanen antas skriver Ellevio och exploatéren Primula
Byggnads AB en 6verenskommelse om byggavtal, for en s.k.
inhyst elndtstation. Exploatéren bygger allt som krédvs for
elndtstationen utom sjdlva elektroniken. E-omrade ska markeras i
Detaljplanen i byggnaden med lamellhus (kvarter 2 inom
delomrade B). Byggavtal tecknas mellan Ellevio och Primula
efter detaljplanen dr antagen. Avtal uppréttas mellan Ellevio och
Stiftelsen Borgerskapets Enkehus och Gubbhus for fastigheten
Yxan 4 angdende byggnation och tilltrade till teknisk anldggning
for nétstation.

For flytt av ledningar tecknas erforderliga avtal mellan
Stockholms stad och berérda ledningsédgare. For flytt av
ledningar tecknas erforderliga avtal mellan Stiftelsen
Borgerskapets Enkehus och Gubbhus och berérda ledningsédgare

Avtal for exploatorens och fastighetsdgarens eventuella privata
ledningar pa allmén plats kravs med staden. Avtal for
exploatorens och fastighetsagarens utkragande byggnadsdelar pa
allmdn plats krdvs med staden.

Overenskommelse behover triffas med Forpacknings- och
Tidningsinsamlingen AB (FTI), om att flytta atervinningsstation
vid Heleneborgsgatan till annan markyta. Nodvéndiga
overenskommelser tecknas med staden och/eller fastighetsdgaren
till Yxan 4 infér genomforandet.

Overenskommelse behover triffas med trafikférvaltningen om att
flytta busshéllplats pd Hogalidsgatan pga. ny bebyggelse pa Yxan
4 infér genomforandet. Nodvandiga éverenskommelser tecknas
med staden och/eller fastighetsdgaren till Yxan 4 infor
genomforandet.

Verkan pa befintliga detaljplaner

Planforslaget innebér att befintlig detaljplan PL 6285 helt upphor
att gdlla inom planomradet. Planforslaget innebér ocksa att delar
av befintliga detaljplaner PL 845, PL 209, O-227, PL 276, PL
6997 och PL 1399 samt tilliggsplan till detaljplanen TDp 2003-
11110-54 helt upphor att gélla inom planomradet.
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Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheter, marksamfalligheter och agoforhallanden
Planomradet omfattas av fastigheten Yxan 4 som &gs av
Stiftelsen Borgerskapets Enkehus och Gubbhus och del av
fastigheten S6dermalm 2:8 som &gs av Stockholm Stad.

Anvandning av mark

Plankartan redovisar avgransningar mellan olika anvdndningar pa
kvartersmark och allménplatsmark. Planen medger
bostadsbebyggelse (B), centrumandamal (C), vard (D),
besoksanldggning (R) och tekniskanldggning (E) pa
kvartersmark. Planen medger gata och park pa allméanplatsmark.

Skydds-och varsamhetsbestammelser hanfor sig till skyddet av
sarskilt vardefulla bebyggelse som avses i 8 kap. 13 § PBL.
Skyddsbestammelserna infors med fastighetsdgarens samtycke
och medverkan. Sarskilt avtal kring dessa bestdmmelser ska
upprdttas med Staden genom dess exploateringskontor innan
detaljplanen antas av stadsbyggnadsnamnden.

Fastighetsbildning

Lantméterimyndigheten ansvarar for erforderliga
fastighetsbildningsatgarder, pa exploatorens bekostnad.
Fastighetsbildningar ska vara genomférda innan bygglov medges.

For planens genomfoérande kravs fastighetsbildning. Genom
fastighetsreglering fors mark fran fastigheten S6dermalm 2:8 till
Gnejsen 5 for bostadsandamal. Genom avstyckning fran
fastigheten Sodermalm 2:8 bildas nya fastigheter for i huvudsak
bostadsandamal.

Ledningsréatter

Markreservat for allmdnnyttiga underjordiska ledningar har avsatt
(u). Rétten kan sdkras genom inrdttande av servitut eller
ledningsritt.

Ekonomiska fragor

Stockholms stad bekostar iordningstdllandet av anldggningar
inom allménplats for de delar som beror av
markanvisningsomradet till exploatéren Primula Byggnads AB.
Genomforande av planen innebér dven kostnader fér staden i
form av ledningsflytt vid markanvisningsomradet, kostnaderna
for flytt av ledningarna regleras med avtal mellan staden och
ledningsdgare.
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Avtal kommer att uppréttas mellan fastighetsdgaren till Yxan 4
och staden som beskriver fordelning av kostnader for gatumark
till f6ljd av gatuombyggnad med anledning av planforslaget.
Kostnaderna for eventuell flytt av ledningar och tekniska
anldggningar regleras med separata avtal mellan fastighetsdgaren
for Yxan 4 och ledningsédgare.

Exploatoren och fastighetsdgaren star for kostnader for
fastighetsbildning samt bekostar all byggnation inom planerad
kvartersmark och anslutningar mot allmén platsmark

Det ekonomiska ansvaret for rivning, sanering, byggnationer,
anldggningar och aterstdllande och anslutning m.m. regleras i
exploateringsavtal med fastighetsdgaren till Yxan 4 och i avtal
med 6verenskommelse om exploatering med exploatdren av
markanvisningsomradet.

Anslutningsavgifter for vatten- och avlopp, el, tele, fjarrvarme
m.m. debiteras fastighetsdgaren och exploatoren enligt vid
anslutningen gdllande taxa hos respektive leverantér.

Exploatoren och fastighetsdgaren bekostar framtagandet av
detaljplanen enligt planavtal.

Ersattning vid markforvarv/férsaljning

Kvartersmark for bostéader pa fastigheten Sodermalm 2:8 6verlats
med dganderétt till bade Primula Byggnads AB och Stiftelsen
Borgerskapets Enkehus och Gubbhus. Ersdttningen regleras i
overenskommelse om exploatering och éverlatelse av mark
mellan staden och Primula Byggnads AB. Avtal uppréttas som
reglerar ersédttningen mellan staden och fastighetsdgaren till
Gnejsen 5, Stiftelsen Borgerskapets Enkehus och Gubbhus.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning s6ks hos lantméterimyndigheten och bekostas
av fastighetsdgaren och exploatoren enligt exploateringsavtal och
avtal med 6verenskommelse om exploatering med staden.

El och tele m.m.
Anslutningsavgifter for VA, el, tele, fjarrvirme m.m. debiteras
enligt vid var tid géllande taxa hos respektive leverantor.

Kostnader for miljoskyddsatgarder

Avtalet med 6verenskommelse om exploatering mellan
Stockholms stad och Primula Byggnads AB styr vem som betalar
for sanering av mark. Exploateringsavtalet mellan Stockholms
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stad och Stiftelsen Borgerskapets Enkehus och Gubbhus styr vem
som betalar for sanering av mark.

Grénkompensation

Stockholms stad/Exploateringskontoret tar fram forslag till
atgarder for gronkompensation under planprocessen. Staden
bekostar iordningstédllande av gronkompensation pa allmén plats.
Exploateringskontoret har pa uppdrag av exploateringsnamnden
utrett att som en del av projektets gronkompensation anldgga ett
gangstrak langs Skinnarviksberget, med utformning likt
Monteliusvagen.

Uppdraget har resulterat i ett PM, med forslag till vagdragning
utifran topografi, stadsutblickar m.m. men som ligger i konflikt
med foreslagen bebyggelse for bostader.
Stadsbyggnadskontoret bedomer att bostdder har prioritet inom
planomradet och att promenadvéagen far utga i detta avsnitt.

Tekniska fragor

Vatten och avilopp
Fastigheterna inom planomradet kommer att anslutas till det
kommunala VA-ledningsnétet.

Dagvatten

Byggnaderna inom planomradet kommer att anslutas till det
kommunala VA-ledningsnétet. Innan avledning till det
kommunala nétet sker ska dagvatten fordréjas inom kvartersmark
enligt gjorda dagvattenutredningar.

EllTele
Fastigheterna inom planomradet kan anslutas till det kommunala
elnétet.

Fjarrvarme
Bebyggelsen kan anslutas till fjarrvarme vid behov.

Grundlaggning

Exploatéren kommer att utfoéra schakt- och
grundldggningsarbeten invid vid ledningsédgares anldggningar och
eventuell skyddszon vilket innebér att vibrationsalstrande arbeten
ska utforas och samradas med ledningsédgare i enlighet med
ledningsdgares foreskrifter.

Fororenad mark

Eventuella utredningar och atgarder ska goras vid planens
genomforande och i samrad med tillsynsmyndigheten.
Fororeningar i mark ska atgardas innan byggstart.
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Startbesked for dndrad markanvandning till bostadsdandamal far
ges under forutsattning att markféroreningar har avhjalpts
och/eller har skyddsatgarder har vidtagits pa tomten. Dock far
startbesked ges for att avhjdlpa dessa markfoéroreningar och/eller
vidta skyddsatgarder.

Ovriga tekniska fragor
Radonmadtningar ar inte utforda i marken. Néar berg schaktats
fram bor radonmétning utforas.

Byggtekniken behover anpassas efter platsen sa att naturmark kan
sparas ndra byggnaden. Genomférandet innebér att exploatoren
Primula Byggnads AB kan riskera att pdverka mark utanfor
kvartersmarksgransen och plangransen vid genomférandet enligt
redovisade utredningar PM (Primula, 2021) och PM Bergteknik
(Geosigma, 2021). Genomforbarheten behéver utredas vidare
framover i planprocessen.

Genomférandetid
Genomforandetiden slutar 5 ar efter det att planen vunnit laga
kraft.

SLUT
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