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Planbeskrivning

Detaljplan for fastigheten Farfarstappan 2 m.fl.
i stadsdelen Stureby, S-Dp 2021-08631
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Planomradet markerat med rod linje.
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Sammanfattning

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for en ny byggnad med
studentbostidder och centrumandamal i bottenvaningen.
Byggnaden ska genom placering, skala och utformning bidra till
att utveckla platsen som lokalt centrum och métesplats.

Forslag till ny detaljplan innehaller en byggnad med cirka 26
studentbostidder och lokaler for centrumverksamheter 1
bottenvaningen, miljohus samt garage under mark. Forslaget
bekraftar ocksa del av befintlig gata.

Inom planomradet finns en byggnad som tidigare haft en central
funktion som butik i omradet. Byggnaden har tappat manga av
sina ursprungliga detaljer och kvaliteter. Det miljoskapande och
arkitektoniska vardet bedoms dérfor vara forhallandevis svagt.
Byggnaden anvénds idag som kontor. Den omgérdas av
asfalterade ytor som huvudsakligen fungerar som lastyta och
parkering. Forslaget innebér att befintlig byggnad rivs.

Den nya byggnaden ska inordna sig i omradets kulturhistoriska
véarden och karaktar. Den utgor fond fran omkringliggande gator,
blir viktig for orienterbarheten i omradet och markerar det lokala
centrumet.

For att den nya byggnaden ska samspela med omgivande
bebyggelse samtidigt som den far en egen identitet, foreslas
samma fasadmaterial som pa befintlig byggnad medan material
och detaljer i sockelvaning, balkonger, fris och racken tillfor
platsen nagot nytt. Forslaget dr hogre dn befintlig byggnad,
placeras narmre gatan och har entréer mot bada gatorna.
Bilparkering anordnas framst 1 garage for att mojliggéra en
bostadsnira gard. En karaktdrsgivande tall inom planomradet
skyddas.

Miljébeddmning

Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomforande
inte kan antas medfora sadan betydande miljopaverkan som
asyftas i PBL eller MB att en miljobedomning beh6ver goras.

Tidplan

Start-PM 21 oktober 2021

Samrad 14 februari - 28 mars 2023
Granskning Q4 2023

Antagande Q1 2024
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Inledning

Handlingar

Planhandlingar

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

Utredningar

Utredningar som tagits fram under planarbetet ar:

—  Kulturmiljoutredning (Nyréns arkitektkontor, 2022)

— PM Dagvatten (Bjerking, 2023)

— TIrafikbullerutredning (Structor, 2022)

— Brandtekniskt utlatande (Brandkonsulten, 2022)

—  PM Oversiktlig miljoteknisk undersokning (Structor, 2022)
—  PM Geoteknik (Treeline, 2022)

—  MUR, Markundersokningsrapport (Treeline, 2022)

Ovrigt underlag
— Mllustrationsmaterial, inklusive solstudie (General
Architecture, 2022)

Medverkande

Planen &r framtagen av stadsplanerare Daniel Sandstrém och
kartingenjor José Sterling pa stadsbyggnadskontoret. I projekt-
gruppen har dven exploateringsingenjér Abdifatah Sahal och
landskapsarkitekt Peter Staflin fran exploateringskontoret ingatt.

Planens syfte och huvuddrag

Planomradet ligger vid korsningen Béckaskiftsvdagen och
Bastuhagsvégen 1 Stureby. Detaljplanen syftar till att mojliggora
for cirka 26 studentbostéder 1 ett flerbostadshus med lokaler for
centrumandamal i1 bottenvaningen.

Inom planomradet finns en byggnad som tidigare haft en central
funktion som butik i omradet. Byggnaden har tappat manga av
sina ursprungliga detaljer och kvaliteter. Det miljoskapande och
arkitektoniska vardet bedoms dérfor vara forhallandevis svagt.
Byggnaden anvénds idag som kontor. Den omgérdas av
asfalterade ytor som huvudsakligen fungerar som lastyta och
parkering. Forslaget innebér att befintlig byggnad rivs.

Den nya byggnaden ska inordna sig i omradets kulturhistoriska
varden och karaktdr. Den markerar det lokala centrumet, utgor
fond fran omkringliggande gator och blir viktig for
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orienterbarheten i omradet. Samtidigt ska motet med omgivande
bebyggelse och parkstrak hanteras med anpassning och hiansyn
till platsens karaktér.

For att den nya byggnaden ska samspela med omgivande
bebyggelse, samtidigt som den far en egen identitet, foreslas
samma fasadmaterial som pa befintlig byggnad och detaljer i
enkla men bestédndiga material, medan material och detaljer 1
sockelvaning, balkonger, fris och racken tillf6r platsen nagot nytt.
Byggnaden placeras ndrmre gatan dn befintlig byggnad och
bottenvaningens fasader ska ha en 6ppen karaktar. Bilparkering
anordnas framst i garage for att mojliggéra en bostadsnara gard.
En karaktarsgivande tall inom planomradet skyddas.

Intill byggnaden gar ett parkstrak som bland annat anvands av
barn till och fran Sturebyskolan. Forslaget bedoms bidra till att
omradets och parkstrakets trygghet, trivsel och service 6kar. En
utveckling av fastigheten bedéms &dven starka kopplingen till
narliggande stadsdelar och den stadsutveckling som planeras pa
Orbyleden.

Plandata

Lage, areal, markagoférhallanden

Planomradet ligger vid korsningen Bastuhagsvigen och
Béckaskiftsvédgen 1 sydvéstra Stureby, cirka 200 meter ster om
Sturebyskolan och cirka 500 meter vaster om Sturebys
tunnelbanestation. Planomradet &r cirka 890 kvadratmeter stort.
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Planomradet markerat med svart gréins.
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Planomradet omfattar fastigheten Farfarstippan 2 som ags av
Stockholms stad och upplats med tomtratt till Backaskiftshuset
AB. Planomradet omfattar 4ven del av fastigheten Orby 4:1 som
ags av Stockholms stad.

Tidigare stédllningstaganden

Regionplan

I regionplanen for Stockholmsregionen, RUFS 2050, ar Stureby
markerat som ett primirt bebyggelseldge. Detta innebar att
omradet har potential att utvecklas till tita och sammanhéngande
miljéer med vissa urbana kvaliteter.

Oversiktsplan

Stureby &r i 6versiktsplanen utpekat som ett omrade dar
komplettering kan provas utifran en medvetenhet om omradets
nuvarande karaktir, kvaliteter och behov. Lokala centrum och
befintliga parker &r viktiga att stirka. Orbyleden, cirka 250 meter
sydviast om planomradet, ar utpekad som framtida urbant strak.

Stockholmsférhandlingen

I och med 2013 ars Stockholmsforhandling géllande utbyggnad
av tunnelbanan och 6kat bostadsbyggande har Stockholms stad
forbundit sig att bygga totalt 45 900 bostader. Av dessa ska 40
000 uppforas 1 Soderort.

Stads- och detaljplaner
Planomradet omfattar del av stadsplanerna P/ 3747 och Pl 3864,
faststéllda 1951, samt del av detaljplanen Dp 96079, fran 1996.

Gdllande planer med plangrénser (svartvita). Planomradet (rodstreckat).

P1 3747 medger park och garageandamal och P1 3864 medger
handel i en vaning. Dp 96079 medger gata. Genomforandetiden
har gatt ut for samtliga planer.
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Kommunala beslut i 6vrigt

Ett start-PM godkéndes av stadsbyggnadsndmnden i oktober
2021. Namnden framforde vikten av att lokaler for verksamheter
fortsatt inryms i bottenvaningen for att inte forlora stadsméassiga
varden och att hansyn behover tas till narbeldgna, befintliga
bostdder. Namnden framforde &ven att en rivning av befintlig
byggnad kan vara motiverad for att utveckla stadsmiljén och
tillskapa fler bostader.

Markanvisning

Den 12 december 2019 beslutade exploateringsndmnden att
anvisa mark for bostadsandamal inom planomradet till
Béckaskiftshuset AB.

Riksintressen
Inga riksintressen ber6r planomradet.

Stockholms byggnadsordning

Denna del av Stureby karaktériseras som grannskapsenhet. I
vagledningen anges bland annat att lokala centrum och centrala
strak ska utvecklas genom att kompletteras med ny bebyggelse
och verksamhetslokaler dér det ar mojligt. Nya byggnader ska
utformas inom befintlig struktur utifran en samtida tolkning av
platsens forutsittningar och nérliggande bebyggelse.

Pagaende detaljplaner i omradet

* Del av Orby 4:1 vid Vedstapeln (dnr 2020-16024) planliggs for
cirka 70 seniorbostader ldngs Sagverksgatan. I granskningsskede.
* Del av Orby 4:1 vid Orbyleden (dnr 2021-12415) syftar till att
omvandla Orbyleden frén trafikled till stadsgata. Planlaggs for
cirka 1200 bostéder, forskola, lokaler och park. I startskede.

* Brandbottnen 1 m.fl. (dnr 2022-02627) planldggs for cirka 85
bostidder vid Mosstenabacken i Bandhagen. Planen r i startskede.

" el av Orby 411
*, ", vid Vedstapeln
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Forutsattningar

Platsen

Planomradet ligger mellan Stureby centrum, Sturebyskolan och
Orbyleden — i knutpunkten av omradets lokalgator och parkstrik.
Orbyleden ska omvandlas fran trafikled till stadsgata och
planlaggning for cirka 1200 bostader pagar.

Den fore detta butiksbyggnaden beréttar, tillsammans med
befintliga centrumfunktioner intill planomradet, om
grannskapsplaneringens idé med bostéder, arbetsplatser och
service 1 mindre enheter. Parkstraket intill planomradet ar en del
av ett storre natverk av gangvégar mellan Stureby och Bandhagen
och anvénds flitigt av barn till och fran Sturebyskolan.
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Planomradet (markerat med rod ring) ligger i knutpunkten mellan omradets

lokalgator och parkstrdk.

Natur

Mark och vegetation

Utemiljon inom Farfarstédppan 2 dr huvudsakligen asfalterad.
Néarmast Bastuhagsvégen finns nagra mindre grasytor och en tall.
Intill korsningen finns en bjork och en liten yta med berg i dagen.

Sydost om planomradet finns ett mindre parkstrak. I parkstraket
gar en asfalterad gangvig mellan Backaskiftsvigen och
Sagverksgatan. Gangvagen kantas av gras, buskage och uppvixta
trad. Nordost om planomradet breder parkstraket ut sig och bildar
ett mindre parkrum, en liten grisyta omgéirdad av uppvéxta trad.
Parken har en sparsam skotsel och ar till stor del igenvéxt, vilket
ger begransad genomsikt ldngs gangstraket och fran de
angransande gatorna.
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Bef ntlig byggnad pa Farfarstappan 2 till vanster och parkstrdket till hoger

Naturvarden

Omradet har en tydlig gron karaktir. Naturmark dr medvetet
sparad och bebyggelsen ligger huvudsakligen som hus 1 park.
Planomradet ar till stor del hardgjort och bedoms inte ha nagra
sarskilda naturvarden. Parkstraket intill planomradet kan ddaremot
ha betydelse som spridningsstrak for vedlevande insekter pa tall.
I planomradets norra horn, intill Bastuhagsvagen, finns en éldre,
karaktarsgivande tall. Tallen utgor ett typiskt exempel pa
grannskapsenhetens sparade naturlandskap. Infor nésta skede ska
en arborist inventera och analysera triadets forutsattningar samt ge
forslag pa atgéarder som eventuellt kan beh6vas.

Tallen i planomrddets norra horn. Foto taget fran Bastuhagsvdigen.

Rekreation och friluftsliv

Parkstraket intill planomradet &dr en viktig lank mellan Sturebys
villaomrade och flerbostadshusen i sydvistra Stureby.
Gangviagen i parken &r asfalterad, belyst och en del av ett storre
sammanhingande gangvigsnit mellan Bandhagen och Stureby.
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Geotekniska forhallanden

Markférhallanden
Marken bestar huvudsakligen av urberg med inslag av moran och
bedoms ha goda grundldggningsforhallanden.

£as
luhg, o
&n

&

Jordartskarta over aktuellt omrdde (SGU). Planomradet (svart linje) utgors
huvudsakligen av berg (vod yta) med delvis mordntdckning (grd prickar).

Ras/skred
Enligt den geotekniska utredningen som gjorts (Treeline, 2022)
forefaller det inte finnas nagon risk for ras eller skred.

Markradon
Planomradet bestar av lag- och normalradonmark.

Teknisk férsérjning

Avloppsledningar i omradet dr av kombinerat system, vilket
innebdr att dag- och spillvatten avleds 1 samma ledning till ett
reningsverk. El- och telenét finns framdragna till omradet.
Fjarrvarme finns i anslutning till planomradet.

Hydrologiska férhallanden

Oversvamningsrisker

Oversvimningsrisken inom planomradet 4r 14g. Genom
planomradet stricker sig tva flodesvigar som uppkommer vid ett
100-arsregn. Regnvatten ansamlas i parken nordost om
planomradet dar det till viss del infiltreras och sedan rinner vidare
Osterut langs Hallstandsvégen.

g ) - L &
Lagpunkter (bla ytor) och flodesvigar (pilar) vid 100-drsregn (Bjerking).



Godkant dokument - Karin Stengvist, Stockholms stadsbyggnadskontor, 2023-02-09, Dnr 2021-08631

@ Stockholms Samradshandling
¥ stad Dnr 2021-08631
Sida 12 (42)

Vattenskyddsomrade
Planomradet ligger inte inom vattenskyddsomrade.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Planomradet ar belaget inom de naturliga avrinningsomradena
Magelungen och Milaren-Arstaviken. Inget dagvatten tillfors
dessa recipienter eftersom allt dagvatten avleds via ett tekniskt
ledningssystem till ytvattenforekomsten Strémmen (SE591920-
180800). Enligt Vatteninformationssystem Sverige, VISS,
november 2022 har Strommen otillfredsstdllande ekologisk status
och uppnar ej god kemisk ytvattenstatus. Miljokvalitetsnormer
som ska uppnas for ytvattenforekomsten ar otillfredsstdllande
ekologisk status 2039 och god kemisk ytvattenstatus 2027.

Markavvattning
Inga markavvattningsforetag finns inom eller 1 anslutning till
planomradet.

Dagvatten

Marken inom planomradet har lag infiltrationsformaga.
Dagvatten rinner mot nordost dar det ansamlas 1 hjd med
byggnaden pa Backaskiftsvdgen 7, innan det rinner vidare langs
parkstraket och samlas upp i hojd med Sagverksgatan.

P

~i

[Bdckaskiftsv.

Flodesvigar. Planomradet markerat med svart linje.

Befintlig byggnad

Befintlig byggnad utgér fond fran bade Bastuhagsvigen
vasterifran och sackgatan framfor byggnaden. Byggnaden ligger
ratvinkligt till bostadshuset pa Farfarstdppan 1 och snett i
forhallande till gatorna.
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Befintlig byggnad. Fasad mot Bdckaskifisviigen.

Platsen var ursprungligen tankt for garageandamal. Befintlig
butiksbyggnad byggdes i borjan av 1950-talet. Den har cirka 150
kvadratmeter lokalyta, men anvénds idag som kontor.

En kulturmiljoutredning har tagits fram for att beskriva
byggnadens historik, kulturhistoriska virde och status samt ge
rad och vigledning infor planarbetet (Nyréns, 2022). Byggnaden
har en tidstypisk men forhallandevis enkel karaktér. Dess hojd
och utformning avviker fran omgivande bostadsbebyggelse. Den
ar fristaende, i en vaning och detaljeringsgraden ar relativt lag,
vilket delvis beror pa att delar av byggnaden har férvanskats och
fordndrats 6ver tid. Den har genomgatt flera ombyggnader —
bland annat har entréparti, dorrar, skdrmtak och lastkajer bytts ut
eller tagits bort.

Fasaden &r 1 r6tt tegel med stor nyansvariation och en sockel 1
betong. Skyltfonstren, i brunmalat trd och med inbyggda
markiser, ar ursprungliga. Entrépartiet ar 1 aluminium och
uppglasat. Byggnaden har ett valmat tak i plat forsett med
tegelpannor. Invandigt har byggnaden genomgatt stora
fordndringar vid flera tillfallen.

Byggnadens kulturhistoriska virde bedoms framst ligga 1 dess
volym, tegelfasader och karaktéristiska takform. Genom
ovarsamma forandringar har den tappat manga av sina
ursprungliga detaljer och kvaliteter, vilket innebér att det
miljoskapande och arkitektoniska vérdet bedoms vara
forhallandevis svagt. Eftersom den inte ldngre anviands som butik
har den dven tappat sitt kontinuitetsvarde. Byggnaden i sig, som
enskilt objekt, bedoms didrmed inte bidra till platsen men dess
”centrumfunktion” bedoms dnda vara viktig for omradet som
helhet.
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Landskapsbild

Terrangen 1 Stureby ar relativt kuperad. Sprickdalar orienterar sig
1 nordvéstlig-sydostlig riktning och &r en karakteristisk
landskapsbild for den har delen av Stockholm.

Stadsbild

Stureby bestar till stor del av villastad, men de s6dra och véstra
delarna utgors av ett mindre flerbostadshusomrade. Omradet ar
planerat enligt grannskapsenhetens idéer och hanger
karaktidrsmassigt ihop med bebyggelsen i Bandhagen pa andra
sidan Orbyleden. Kéinnetecknande for grannskapsenheten #r den
sparade naturmarken samt de sammanhangande grona gardarna
och parkerna. Bostéder, arbetsplatser och service blandas 1
mindre enheter. Sydvéstra Stureby uppvisar tydliga karaktarsdrag
av grannskapsenheten, om 4n i liten omfattning. Omradet ar
tydligt omgivet av en gron krans, har tillgang till narservice och
med tydliga trafikhierarkier.

Snedbild éver ndromradet. Planomrddet markerat med svart linje.
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Kulturhistoriskt vardefull miljé

Bebyggelse

Bebyggelsen 1 sydvéstra Stureby utgérs huvudsakligen av
lamellhus fran 1950-talet i tre till fyra vaningar, ofta i ljus puts
eller rott tegel. I naromradet finns senare tillagg, bade lamellhus i
fyra vaningar fran 2010-talet och radhus fran tidigt 2000-tal.
Bebyggelsen foljer mestadels topografin vilket forstarker
stadslandskapet.
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Bebyggelsen i sydvdstra Stureby dr huvudsakligen fran 1950-talet, men senare
tilldigg finns. (Bild: General Architecture).
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Bebyggelsen &r gronklassad enligt Stadsmuseets kulturhistoriska
klassificering. Det innebér att den ar sarskilt vardefull utifran
historisk, kulturhistorisk, miljoméssig eller konstnarlig synpunkt.
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Kulturhistorisk klassificering. Planomradet markerat med lila linje.

Byggnaden narmast Farfarstappan 2, pa Farfarstéappan 1, ar ett
bostadshus fran 1950-talet i r6tt tegel med stor nyansvariation.
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Byggnadens sockelvaning ar markerad med ljusgraa stenplattor
och stora fonster.

i/ - e
Bostadshuset pa Farfarstippan 1 i rott tegel med stor nyansvariation.

Sockelvaningen dr markerad med ljusgrda stenplattor och stora fonster.

Offentlig service

Skola och férskola

200 meter vaster om planomradet ligger Sturebyskolan (f-9). I
ndrheten finns dven ett antal kommunala forskolor. Intill
Sturebyskolan finns en park med lekplats.

Sjukvard
Narmsta vardcentral ar Stureby vardcentral vid Svedmyraplan.
Dar finns dven ett vardboende och ett apotek.

Kommersiell service

Intill planomradet, pa Farfarstidppan 1, finns en liten
livsmedelsbutik och ett kafé. Direkt 6ster om planomradet finns
en pizzeria. Tillsammans bildar de ett litet, lokalt centrum.

Lekplats
N »

Fotbollsplan

Planomradet (svart linje) och néirliggande service och skola.
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Stureby har ett mindre centrum med ett begransat utbud cirka 700
meter Oster om planomradet. Ett bredare utbud av kommersiell
och till viss del offentlig service finns 1 Bandhagens centrum,
cirka 600 meter séder om planomradet och vid Svedmyraplan,
drygt en kilometer Gster om planomradet.

Gator och trafik

Gatunéat

Intill planomradet finns lokalgatorna Béackaskiftsvdagen och
Bastuhagsvigen. Fran Backaskiftsvigen leder nagra mindre
atervandsgator in 1 bostadsbebyggelsen. Bastuhagsvagen ansluter
till Orbyleden cirka 250 meter séder om planomradet.

Biltrafik

Bastuhagsvégen trafikeras av cirka 700 fordon per dygn och
Béckaskiftsvédgen trafikeras av cirka 200 fordon per dygn. Langs
bada gatorna finns gatuparkering.

Pa Farfarstappan 2 finns fem parkeringsplatser. Platserna nas fran
Bastuhagsvégen, norr om befintlig byggnad.

Gang- och cykeltrafik

Langs Backaskiftsvagen finns kombinerad trottoar och cykelbana
och langs Bastuhagsvégen finns trottoar. I 6vrigt sker cykling i
blandtrafik i omradet.

Kollektivtrafik

Planomradet ligger cirka 500 meter fran Sturebys
tunnelbanestation. Darifran tar det sju minuter till Gullmarsplan
och 19 minuter till T-centralen. Intill fastigheten, pa
Bastuhagsvigen, finns en busshallplats. Hallplatsen trafikeras av
nartrafiklinje 906 mellan Svedmyra och Hogdalen.

Stérningar och risker

Férorenad mark och byggnad

En utredning har tagits fram dir en milj6provtagning genomforts
(Structor, 2022). Uppmitta nivaer i proverna understeg haltnivaer
for kédnslig markanvandning, bortsett fran en provpunkt dér
halten av krom 6versteg nivan for kénslig markanvandning och i
tva provpunkter dér halten av krom och bly dversteg nivaerna for
mindre ringa risk. Eventuell ateranviandning av dessa massor pa
annan plats behover anmélas till och godkénnas av
tillsynsmyndigheten.
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Intill Béackaskiftsvdgen har en mindre yta pavisat for hoga varden
av totalsvavelhalt, vilket indikerar att det kan forekomma
bergmassa som &r syraproducerande vid bergschakt. Detta
behover beaktas vid eventuell sprangning. En kompletterande
analys och provtagning behover genomforas infér eventuell
ateranvandning.

I samband med att markféroreningarna patraffades lamnade
byggaktoren enligt 10 kap. miljobalken och 28 § 1 forordningen
om miljofarlig verksamhet och hélsoskydd in en underrittelse till
Stockholms milj6forvaltning. Stockholms miljé- och
hilsoskyddsnamnd svarade och delade utredningens bedomning
om att féroreningssituationen inte pakallar nagot ytterligare
behov av utredning.

Ett stickprov 1 befintlig byggnads betongstomme uppvisade for
hog andel sexvéart krom. Betongen ar inte tankt att ateranvandas
som fyllnadsmassa, varfor inga ytterligare utredningar bedoms
nodvéndiga. Infor rivning av befintlig byggnad ska en
miljoinventering och rivningsplan tas fram.

Luft
Miljokvalitetsnormen for luft klaras inom planomradet.

Buller, stomljud och vibrationer

En bullerutredning har tagits fram (Structor, 2022). Riktvardet for
dygnsekvivalent ljudniva vid fasad klaras inom planomradet.
Planomradet utsitts for trafikbuller fran Béackaskiftsvdagen och
Bastuhagsvigen. Ljudnivan vid fasad ldngs vdgarna dr mellan 50-
60 dBA ekvivalent ljudniva enligt stadens bullerkarta.

Planomradet ligger cirka 250 meter fran tunnelbanespar och
risken for att nivaer av stomljud eller vibrationer 6verskrids
bedoms som liten.
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Planférslag

Planforslaget innehaller en byggnad med cirka 26
studentbostéder och lokaler for centrumverksamhet i
bottenvaningen om minst 140 kvadratmeter mot
Bickaskiftsvigen, Bastuhagsvagen och parkstraket. Intill
byggnaden mojliggors ett miljohus. Detaljplanen medger
studentbostider (B1) och lokaler for centrumverksamhet (C1).
Den bekréftar dven en mindre yta av gata (GATA).

Den befintliga byggnaden i en vaning har tidigare haft en central
funktion som butik i omradet. Den nya byggnaden ska genom sitt
lage, funktion och utformning fradmja den lokala samhorigheten,
bidra till att utveckla det lokala centrumet och stiarka platsen som
motesplats. Planforslaget forutsitter att befintlig byggnad rivs.

Volym och gestaltning tar sin utgangspunkt i planomradets lage —
en lokal nod 1 grannskapsenhetens bebyggelse. Byggnaden
markerar det lokala centrumet, utgor fond fran omkringliggande
gator och ar viktig for orienterbarheten i omradet. Samtidigt
behover motet med omgivande bebyggelse och parkstrak
hanteras med anpassning och hansyn till platsens karaktér. Detta
staller krav pa en tydlig arkitektonisk idé och en gestaltning som
kan kommunicera och hantera bada dessa forutsattningar.

Forslaget Ilgger i knutpunkten av omradets lokalgator och parkstrdak (Blld :

General Architecture).
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Sockelvaningen ar viktig for platsen som lokalt centrum. Den
tillfor nya kvaliteter, far en social funktion som interagerar med
gatornas liv och rérelse och bedéms 6ka tryggheten i parkstraket.
Entréer, lokaler och stora uppglasade fonster vander sig mot
gatorna och parkstraket. Byggnadens hojd ar anpassad till
omkringliggande bebyggelse och trad. Den foreslas vara fem
vaningar med en sjatte vaning som ar indragen fran alla sidor.

Fasad mot Bdckaskifisviigen (Bild: General Architecture).

Pa byggnadens norra sida foreslas en bostadsgard. For att skapa
en sa stor gard som mgjligt anordnas cykel- och bilparkering i
garage under byggnaden och garden. Garaget angors via ramp pa
byggnadens 6stra sida. Rampen byggs delvis 6ver med gard. Pa
garden anordnas milj6hus, cykelparkering och en plats for bil.

Hllustrationsplan (Bild: General Architecture).
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Projektet bedoms kunna bidra till att 5ppna upp, tydliggora och
oka tillgéangligheten till parkstraket genom att slanten planas ut
och att befintliga buskar och sly tas bort i samband med
genomforandet. Lokalen med stora uppglasade fonster mot
parkstraket bidrar till att 6ka tryggheten.

Gestaltningsprinciper och hur de regleras genom bestimmelser i
detaljplanen beskrivs mer ingdende under rubriken
”Gestaltningprinciper”.

Ny bebyggelse

Overgripande

Den nya byggnadens placering ar noga avvégd utifran platsens
forutsattningar och detaljplanens syfte. Jamfort med befintlig
byggnad ar fotavtrycket smalare men nagot langre. Byggnaden
7vrids” for att ligga narmare och parallellt med Backaskiftsvagen.
Detta ska bidra till att aktivera gaturummen samt synliggora och
oka tillgdngligheten till centrumverksamheten. Vridningen gors
ocksa for att skapa en storre bostadsgard och att fa ett langre
avstand till bostadsbyggnaden pa Farfarstippan 1. Avstandet
mellan byggnaderna &r som minst vid det befintliga
bostadshusets s6dra horn, cirka nio meter.

Byggnaden ska inordna sig i omradets kulturhistoriska varden
och karaktiar. Den arkitektoniska idén utgar fran en samtida
tolkning av grannskapsenheten genom volym, form- och
fargskala, proportioner och funktioner. Ett tydligt och enkelt
formsprak och material av hog kvalitet ar viagledande for den nya
byggnadens gestaltning.

Byggnaden har en tydlig vertikal och horisontell
fasaduppbyggnad. Den horisontella indelningen ar tredelad med
markerad sockelvaning, normalplan samt en indragen Gversta
vaning med platt tak. Entréer, fonster och balkonger &r
regelbundet och jamnt utplacerade 6ver byggnadens fasader for
att skapa en tydlig och balanserad komposition som starker
upplevelsen av platsen som nod. Pa sockelvaningen mot garden
tillats en annan placering av fonster och entréer.
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Fasad mot Bdckaskifisvéiigen (Bild: General Architecture).

Byggnadshojden ar anpassad efter stadsbilden. Takfoten &r i niva
med grannbyggnadens takfot, men den indragna vaningen har en
nagot hogre nock for att markera platsen som nod. Indraget ar
fran byggnadens alla sidor och syftar till att anpassa takfotens
hojd till omradet, skapa ett mjukare avslut av byggnaden samt att
fa mer ljus till garden och byggnaden intill. Den Gversta vaningen
innehaller tva mindre lagenheter med takterrass pa sodra, Gstra
och vistra sidan. Pa norra sidan ar indraget, liksom taket 1 6vrigt,
vegetationsbeklatt.

Byggnadens bottenvaning foreslas innehalla tva verksamhets-
lokaler, en mindre studioldgenhet mot bostadsgarden, trapphus
och teknikutrymmen. Bostéder tillats inte i byggnadens botten-
vaning mot gata eller park.

Bottenvaning med lokaler och entréer mot gata (Bild: General Architecture).
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Entréer till verksamhetslokalerna placeras mot savil
Béckaskiftsviagen som Bastuhagsvagen. En entré till ena lokalen
mojliggérs ut mot en trappa till parkstraket. Entréer till
bostdderna anordnas fran Backaskiftsvagen och fran garden.

I IIIIIIIIiIlIIIIiml"'"""""“"

Fasad mot Bastuhagsvdgen. Tall som ska sparas till vinster (Bild: General

Architecture).

Idag omgardas entrén till parkstraket av buskar och sly. For att
tydliggora entrén till parkstraket bor forslaget gestaltas sa att
slanten mot gangvagen jamnas ut och att slyn tas bort. En
planteringszon ldngs byggnadens 6stra sida skapar en mjuk
overgang mellan parkstrakets grasytor och byggnaden.
Verksamhetslokalen med stora uppglasade fonster och
studentlagenheterna mot parkstraket bedoms oka tryggheten.

Gestaltningsprinciper

Byggnaden é&r vil synlig fran omgivande gator och viktig for
orienterbarheten i omradet. Pa grund av sitt ldge och sin
centrumfunktion behdver byggnaden smilta in i omgivningen
samtidigt som den maste utformas med hog arkitektonisk kvalitet
och omsorgsfullt utformade detaljer.

Detaljplanen reglerar bade byggnadens och milj6husets volymer.
Byggnaden &r i fem vaningar plus en indragen vaning med en
reglerad hogsta nockhojd pa +52 respektive +54,7 meter Gver
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nollplanet. Tekniska utrymmen ska rymmas inom angiven
nockhdjd, men en mindre hisstopp far sticka upp 0,5 meter Gver
angiven nockhojd. Hisstoppen placeras indraget fran fasad for att
inte synas fran gatorna, parkstraket eller garden. Byggnadens tak,
liksom terrassvaningen mot Farfarstdppan 1, ar vegetationsbeklatt
vilket regleras pa plankarta med planbestimmelse (f3).
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BASTUHAGSVAGEN

SEKTION B-B

B
BACKASKIFTSVAGEN

Sektion. Béckaskifisvigen till vinster och befintligt bostadshus pa
Farfarstippan 1 till hoger i bild (Bild: General Architecture).

Miljohuset ar placerat pa garden. Miljohuset ska utféras med
vegetationstak och samma fasadmaterial som huvudbyggnaden.
Miljohuset har en reglerad hogsta nockhéjd pa +40,2 meter 6ver
nollplanet, vilket dr under livsmedelsbutikens fonster pa nedersta
vaningen i huset intill. Byggnadsarean for miljohuset &r reglerat
till max 26 kvadratmeter.

Fallskydd och racken pa och omkring byggnaden ska vara
smidesridcken och utféras i samma material, galvad metall, for att
astadkomma ett sasmmanhallet uttryck. Runt terrassen ska
skyddsracket placeras indraget fran fasad sa att det inte upplevs
som en del av byggnadens hojd.

Gestaltningsprinciper for fasader

For att den nya byggnaden ska samspela med bebyggelsen runt
omkring, samtidigt som den far en egen identitet, foreslas samma
fasadmaterial som pa befintlig butiksbyggnad och detaljer i enkla
men bestidndiga material, medan material och detaljer 1
sockelvaning, balkonger, fris och racken tillfor platsen nagot nytt.
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Fasaden ska utforas 1 rott tegel med stor nyansvariation
(terrakottarott med morkare inslag) och slagen yta for att
anpassas till intilliggande bebyggelse i omradet. Fasaderna ska
utforas utan synliga elementskarvar, vilket regleras med en
generell planbestimmelse pa plankartan. Fasaden har ett tydligt
avslut med fris 1 ljusgra betong. Antalet fonstertyper och
fonsterstorlekar minimeras.

Sockelvaningen har verksamhetslokaler, entréer och stora fonster
mot bada gatorna och parkstraket. Den markeras med avvikande
material och kul6r - ljusgra keramiska plattor murade pa hogkant
- for att markera centrumverksamheten. En fris med tva rader
liggande plattor 6kar kontrasten mellan sockelvaning och
normalplan f6r att ytterligare markera den publika karaktéren.
Mot Farfarstappan 1 far sockelvaningen en mer sluten karaktér.

Vy mot hornet Bastuhagsvdiigen och Béckaskiftsvigen. Mot gatorna skapas yta

for till exempel uteservering (Bild: General Architecture).

Foljande gestaltningsprinciper for fasader siakras med en generell
planbestimmelse pa plankartan.

e Fonster placeras regelbundet och jamnt fordelat 6ver hela
fasaden.

e Fasad ska utforas 1 rott tegel med stor nyansvariation
(terrakottarott med morkare inslag) och slagen yta.

e Sockelvaningen ska vara tydligt markerad och klds med
keramiska plattor som muras pa hogkant.
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e Sockelvaning mot gata och park ska vara uppglasad till
minst 20 %.

o Entrédorrar och fonsterpartier i sockelvaningen ska
utforas 1 ek.

e Ovriga fonsterpartier malas i ljus kulor.

e Markering mellan sockelvaning och normalplan ska ske
med fris, forslagsvis med tva rader liggande keramiska
plattor.

e Entré- och fonstersittning i sockelvaningen ska folja
ovrig fonsterséttnings vertikala indelning.

e Takfoten markeras med betonggra fris.

e Fallskydd for den dversta vaningen anordnas indraget fran
fasad, 1 krenelerat galler eller pinnracke och handledare 1
galvad metall.

e Synliga hangrannor och stupror ska 1 mojligaste man
undvikas eller placeras medvetet och integreras 1
byggnadens gestaltning avseende placering och kulor.
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Fasad ska utforas i rott tegel ~ Sockelvaningen  Entrédorrar och

med stor nyansvariation klds med fonsteromfattningar i
(terrakottarott med morkare keramiska sockelvaningen ska
inslag) och slagen yta. plattor. utforas i ek.

Gestaltningsprinciper for balkonger

Balkongernas omfattning, utformning och material ar viktiga for
helhetsintrycket av byggnaden. Balkongerna ska upplevas nitta,
inte pahéngda eller aparta. Genom placering och omfattning ska
de inordna sig 1 byggnadens enkla och ordnade uttryck.
Balkonger far inte uppféras pa byggnadens norra sida mot
Farfarstappan 1, vilket sékerstélls med planbestammelse (£2).
Balkonger far inte glasas in, vilket regleras med en generell
bestammelse pa plankartan.

Foljande gestaltningsprinciper for balkonger sékras med
planbestammelse (f1) pa plankartan.

e Balkongplattor utfors med ett maxdjup pa 1,2 meter fran
fasadyta och har en bredd om max 1,5 meter.
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e Balkongerna ska utféras med smidesracken. Dessa ska
vara genomsiktliga med krenelerat galler eller pinnracke.
Handledare ska utforas i galvad metall.

e Balkongplatta ska utforas i betong utan synliga
sparkroppar. Balkongplattan ska vara i gra betong.

e Dragstag tillats ej.

Balkonger. Rdcken ska utforas med krenelerat galler eller pinnrcicke och med
handledare i galvad metall. Balkongplatta ska utforas i gra betong och utan
sparkropp (Bild: General Architecture).

Balkongplatta utfors i gra betong Handledare for samtliga réicken
utfors i galvad metall

Utomhusmiljé

Utomhusmiljon i forslaget ar gestaltad med utgangspunkt i det
omgivande landskapet och stadsmiljon. Gestaltningen ar lagmald
och syftar till att samspela med byggnaden och naturmiljon i
omradet. Material och vegetation i utomhusmiljon och
bostadsgarden bor héllas enkel, till exempel genom rott
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marktegel med stor nyansvariation och med planteringar som
finns i naromradet. Tallen i planomradets norra horn skyddas i
plankartan med bestammelse (n1).

Langs Bastuhagsvigen och Béckaskiftsvigen skapas plana ytor
och svaga lutningar for att ta upp gatornas nivaskillnader och
tillgangliggora byggnaden. Ytorna tillater en mindre uteservering
och forses forslagsvis med marktegel i fiskbensmonster. Fran
sydost nas ytan via en mindre trappa. Racke utfors 1 galvad
metall. Mot Béckaskiftsvigen mojliggors viaxtbdddar med plats
for laga buskar for omhandertagande av dagvatten.

Intill byggnadens ostra sida anordnas en bilramp till garaget.
Rampen byggs delvis 6ver med gard. Langs rampen anordnas ett
genomsiktligt skyddsréicke for att sékerstilla god sikt for
trafikanter och skapa ett transparent och lattare intryck fran gatan.
Récket ska utforas 1 galvad metall.

Bostadsgard

En ny bostadsgard skapas pa byggnadens norra sida, intill
bostadsbyggnaden pa Farfarstdppan 1. Genom att omvandla
fastighetens asfalterade utemiljé med bilparkering till grén
bostadsgard med marktegel tillvaratas grannskapsenhetens idé
om en bostadsnara gardsmilj6. Upphojda planteringsytor med
kanter av tegel skapar informella sittmgjligheter och rumsliga
indelningar. Garden nas fran tre hall: entrén pa bostadshusets
baksida, Bastuhagsvégen och en trappa fran parkstraket.

Parkering medges inte pa garden med ett undantag, vilket
regleras 1 detaljplanen. En besoksparkering mojliggors 1
planomradets norra horn, intill Bastuhagsvigen. Garden &r delvis
underbyggd med garage.

Hllustrationsplan med forslag till gardsutformning (Kod arkitekter).
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En planteringszon foreslas mot parkstraket for att skapa en mjuk
overgang mellan den nya byggnaden och parkstraket. I nordost
slantas garden ned mot parkstraket for att sdkerstélla ett mjukt
och naturliknande mé6te mellan kvartersmark och parkstraket.
Plankartan reglerar att max 30 % av ytan far hardgoras,
forslagsvis med stenmj6l som av tillgénglighetsskal maste vara
hart packat.

Allmén plats

Forslaget bedoms bidra till att entrén till parkrummet 6ppnas upp,
vilket ger en battre genomsikt mellan gata och parkstrak. Buskar
och sly intill befintlig byggnad foreslas tas bort och marken
mellan gangstraket och foreslagen byggnad planas ut. Detta ska
ge en bittre genomsikt och 6ka tryggheten for fotgéngare 1
parkstraket. Forslaget innebér att en mindre yta av parkstraket
bakom trappan till befintlig byggnad tas i ansprak for
kvartersmark. I 6vrigt sker inga forandringar av parkstraket och
spridningsstraket for vedlevande insekter bedoms inte paverkas
av forslaget, men en eventuell paverkan ska utredas infor nasta
planskede.

S ~ = R e ~
Vy mot parkstraket. Forslaget bedoms bidra till att entrén till parkstrdket
oppnas upp och tydliggors (Bild: General Architecture).
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Vy inifran parkstrdket. Forslaget bedoms skapa en béittre genomsikt mellan

parkstrdak och gata (Bild: General Architecture).
Gator och trafik

Gatunat

En ny utfart mot Backaskiftsvagen anordnas fran garagerampen.
Befintlig mojlighet till angoring av parkeringsplatsen 1 norr
kvarstar. I 6vrigt omfattas fastighetsgransen mot gatorna av
utkorningsforbud, vilket regleras 1 plankartan.

Biltrafik
Den nya byggnaden nas med bil fran bade Bastuhagsviagen,
Béckaskiftsvigen och garaget.

Gang- och cykeltrafik
Planférslaget medfor ingen fordandring av gang- och cykelvdgarna
i omradet.

Parkering med cykel

Inom fastigheten skapas 40 cykelplatser, 18 i garaget och 12 pa
garden. Det motsvarar 2,2 cykelplatser per bostad, vilket
Overstiger stadens krav om 1,5 cykelplatser/studentbostad.
Cykelplatserna i garaget nas via rampen. Dar mojliggors dven
parkering for ladcyklar.

Parkering med bil

All parkering ska ske inom den egna fastigheten. Savil
boendeparkering, parkering for rorelsehindrad som parkering for
lokaler anordnas i garage. En besoksparkering mojliggors
niarmast Bastuhagsvégen.



Godkant dokument - Karin Stengvist, Stockholms stadsbyggnadskontor, 2023-02-09, Dnr 2021-08631

Stockholms
stad

Samradshandling
Dnr 2021-08631
Sida 31 (42)

Bdckaskifisviigen till vinster, befintlig pizzeria till hoger och foreslagen
byggnad i mitten. Gaveln mot parkstrdket forses med stora fonster. Lings
garagerampen anordnas ett genomsiktligt smidesrdicke i galvad metall (Bild:

General Architecture).

Tillganglighet

Till fots, med cykel eller bil kan planomradet angoras fran bade
Béckaskiftsviagen och Bastuhagsvigen. Planforslaget bedoms
uppfylla stadens riktlinjer avseende tillgénglighet, angéring och
parkering.

Teknisk férsoérjning

Dagvatten

For att fordr6ja och rena dagvatten fran kvartersmarken foreslas
fordrojningsatgarder som vixtbdaddar och gronytor inom
kvartersmarken. Dagvatten fran byggnadens tak och terrasser leds
via stupror till upphdjda vixtbaddar inom fastigheten dér vattnet
renas och fordrojs enligt stadens riktlinjer.

Bla pilar illustrerar princip for avrinning inom fastigheten (Kod arkitekter).
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Vixtbaddarnas totala yta uppgar till 16 kvadratmeter och dess
totala volym skall uppga till 11 kubikmeter. De foéreslagna
atgarderna innebar att kravet om f6rdréjning av 20 millimeter
nederbord uppfylls. Detta mojliggors 1 detaljplanen.

I samband med exploatering ar det av stor vikt att flodesvagen
mot oster som uppstar vid 100-arsregn leds om for att inte skada
niarliggande byggnad.

Vattenférsoérjning, spillvatten
I planomradet finns tillgang till kommunalt vatten och avlopp.

El/Tele
El och tele finns framdraget till planomradet.

Energiférsérjning
Det dr mojligt att ansluta ny byggnad till fjarrvarme da det finns i
omradet.

Avfallshantering

Avfallshantering planeras ske i miljéhus pa garden. Miljohuset
kan goras tillgdngligt genom entrén mot garden. Avstandet till
gata varifran hamtning sker understiger 10 meter. Milj6huset ar
for bade studentbostdderna och verksamhetslokalerna, till
exempel eventuell restaurangverksamhet, och kan storleksméassigt
anpassas till bostadsnira insamling och sortering av
forpackningar och returpapper i enlighet med kommande
forordningar om producentansvar.

Raddningstjanst

Primér utrymningsvag utgors av byggnadens trapphus. Alternativ
utrymningsvag dr mojlig via rdddningstjanstens hojdfordon.
Byggnadens placering intill Backaskiftsvagen och
Bastuhagsvigen innebar god atkomlighet for raddningstjénstens
hojdfordon.

Konsekvenser

Planforslaget 6verensstimmer med géllande 6versiktsplan.
Planforslaget bedoms inte strida mot nagra andra kommunala
eller nationella riktlinjer, lagar eller forordningar. Planforslaget
berdr inte omrade av nationell, gemenskaps- eller internationell
skyddsstatus. Den planerade verksamheten bedéms inte medfora
vasentlig paverkan pa miljo, kulturarv eller manniskors halsa.
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Undersdkning om betydande miljopaverkan
Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomforande
inte kan antas medfora sadan betydande miljopaverkan som avses
1 6 kap. miljobalken.

Planforslaget bedoms inte strida mot lagstiftning eller riktlinjer
om ljudmilj6, naturvirden, vattenkvalitet, versvdmningsrisker,
markfororeningar eller luftkvalitet. De miljofragor som har
betydelse for projektet har studerats under planarbetet och
redovisas 1 planbeskrivningen.

Naturmiljo

Planforslaget innebér att hardgjorda ytor inom kvartersmarken
kan omvandlas till bostadsgard. Att skapa en grén och
bostadsnéra gard utan markparkering dverensstimmer med
grannskapsenhetens idé och stirker omradets grona karaktar.

Byggnaden vrids i forhallande till befintlig byggnad for att skapa
en sa stor gard som mojligt. Detta innebér att en liten yta av
parkstraket, sldnten ndrmast befintlig byggnad, behover tas i
ansprak for kvartersmark. Ytan ligger bakom trappan till befintlig
byggnad och bestar av gras, buskar och sly.

» .‘:"., 2 T 3 :
TR R, e

Del av parkstrdket som tas i ansprak (gulskrafferad) och befintliga
fastighetsgrinser (vitstreckade).

o

Del av parkstrdket som tas i ansprak (gulskrafferad). Ytan ligger bakom
befintlig trappa och dr asfalterad mot gatan.
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Att slanten planas ut och buskarna tas bort kan entrén till
parkstraket 6ppnas upp och tydliggoras, vilket bedoms 6ka
tryggheten pa platsen. De delar av parkstraket som paverkas av
forslaget och genomforandet ska efterbehandlas utifran en
parkmarkskaraktar.

Tallen ndrmast Bastuhagsvégen skyddas med planbestimmelse
for att tillvarata den bostadsnéra naturmarken som &r
karaktarsgivande for Stureby och grannskapsenheten.

Bjorken ndrmast korsningen kommer tas ned som en konsekvens
av genomforandet. Bjorken bedoms inte inneha lika stora
naturvérden och férdelarna med byggnadens placering intill
gatan, gardens storlek och avstandet till grannhuset bedoms viga
tyngre.

Sammantaget bedoms forslaget ha anpassats for att minimera
paverkan pa ndarmiljon och bedéms inte paverka upplevelsen av
parkstraket eller dess spridningsstrak for vedlevande insekter.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Omradet ar belaget inom avrinningsomradet for
ytvattenforekomsten Strommen f6r vilken faststéllda
miljokvalitetsnormer ska f6ljas.

Planforslaget bedoms forbattra mojligheterna att uppna
miljokvalitetsnormerna for vatten. De foreslagna
dagvattenlosningarna innebar att fororeningstransporten minskar
med cirka 32-80 % jamfort med dagens situation. Det innebér att
fororeningshalterna i dagvattnet reduceras till en niva som
forbattrar recipientens mojlighet att uppna stallda
miljokvalitetsnormer.

Landskapsbild/stadsbild

Planférslaget bedoms inte paverka landskaps- eller stadsbilden
negativt. Den del av planomradet som foreslas exploateras ar till
stor del redan bebyggd och foreslagen byggnad behaller ungefar
samma fotavtryck som befintlig byggnad. Aven om byggnaden
vrids i forhallande till befintlig byggnad bedéms den inordna sig
val 1 omradets struktur. Byggnaden behaller ett avstand till gatan
och baksidan omvandlas fran hardgjord parkering till gron
bostadsgard.



Godkant dokument - Karin Stengvist, Stockholms stadsbyggnadskontor, 2023-02-09, Dnr 2021-08631

@ Stockholms Samradshandling
¥ stad Dnr 2021-08631
Sida 35 (42)

Ambitionen 4r att den nya byggnaden ska passa med befintlig
bebyggelse 1 sydvistra Stureby. Byggnadshojden ar anpassad till
savil bostadshuset intill som 6vrig bebyggelse i omradet.
Byggnadens totalhdjd &r cirka 1,2 meter hogre &n bostadshuset
intill, men eftersom den Gversta vaningen ar indragen fran alla
sidor och byggnadens takfot har samma niva bedéms
hojdskillnaden mest upplevas pa avstand fran Bastuhagsvagen.
Fran Béackaskiftsvagen och inne i parkstraket dr bakomliggande
bostadshus dolt av trad eller andra byggnader.

Forslaget innebar en forédndring i skala gentemot befintlig
byggnad pa Farfarstdppan 2. Den befintliga byggnaden sticker —
framst pa grund av sin volym och takform - ut i omradet och
tillsammans med butikslokalerna i grannhusen berattar den pa ett
pedagogiskt satt om datidens grannskapsplanering. Foérandringen
i skala innebar att byggnaden battre kommer synas pa avstand
och oka orienterbarheten 1 omradet. Det, i kombination med den
tydligt markerade sockelvaningen med verksamhetslokaler at tre
hall, bedoms stiarka platsen som nod.

Med anledning av det exponerade l4get ar det av stor vikt att
byggnaden ges en hog arkitektonisk kvalitet. Genom foreslagna
gestaltningsprinciper bedoms byggnaden ha goda forutséttningar
att markera och utveckla det lokala centrumet och tydliggora
entrén till parkstraket. Lokalen och studentldgenheterna som
vetter mot parkstraket bedoms 6ka tryggheten for personer som
ror sig dér.

Intilliggande byggnad

Den nya byggnadshjden paverkar ofrankomligen utsikten for
boende med gavelfonster pa Farfarstdappan 1. Det ar tre
lagenheter som paverkas. Lagenheterna dr genomgaende och har
fonster at tre hall — mot Bastuhagsavagen, parkstraket och
Backaskiftsvdgen. Pa gaveln sitter fonstren i bursprak, vinklade
svagt at sidorna.

For att minimera paverkan har placeringen anpassats for att skapa
ett sa stort avstand mellan byggnaderna som mojligt. Avstandet
ar som kortast vid grannhusets sydostra horn, cirka nio meter.
Eftersom den nya byggnaden &r snedstilld i férhallande till
grannbyggnaden okar avstandet successivt och ar vid det andra
hornet cirka 11 meter. Ut6ver det tillats inte balkonger mot
Farfarstappan 1. Lagenheterna kommer dven fortséttningsvis ha
utsikt mot parkstraket och Bastuhagsvagen, daremot paverkas
utsikten mot sydvést negativt.
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Kulturhistoriskt vardefull miljé

Enligt kulturmiljéutredningen bidrar foreslagen byggnad till att
starka den historiska idén om ett lokalt centrum. Den nya
byggnaden innebér rivning av befintlig byggnad.

En rivning skulle ofrankomligen paverka fastighetens
kulturhistoriska védrden, men dessa bedoms framst ligga 1
byggnadens volym, tegelfasader och karaktaristiska takform.
Byggnaden har tappat manga av sina ursprungliga detaljer och
kvaliteter genom aren. Det miljoskapande och arkitektoniska
vardet bedoms enligt utredningen vara forhallandevis svagt.
Eftersom den inte langre anvénds som butik har den dven tappat
sitt kontinuitetsvarde. Planforslaget bedoms inte paverka
omgivande bebyggelses kulturhistoriska vérde eller relevansen 1
omradets kulturhistoriska klassificering. Forslaget bedoms istéllet
starka platsens kontinuitetsviarde som motesplats och lokalt
centrum.

Ett alternativ dar befintlig byggnad bevaras men byggs om har
studerats. En ombyggnad, med lokaler i bottenvaningen, skulle
ge vildigt fa studentbostader och byggnaden skulle forandras
stort, varfor rivning bedoms vara en forutsittning. I planarbetet
har hénsyn tagits till att det fortsatt ska vara mojligt att avldsa
kvarterets sammanséttning och historia som lokalt centrum.
Byggnaden é&r likt befintlig byggnad fristélld.

Hansyn till omradets karaktar har tagits vid utformning och
gestaltning av forslaget. Fasadmaterial och -farg aterkopplar till
den befintliga byggnaden och inordnar sig i omradet. Samtidigt ar
det viktigt att byggnaden, precis som befintlig byggnad, ges en
egen identitet som beréttar om platsens historia och roll. Detta
ska uppnas genom en tydlig takform, en markerad sockelvaning
och hog kvalitet 1 material och detaljer.

Befintlig byggnad som rivs bedoms inte bidra till platsen som
enskilt objekt, men dess “centrumfunktion” bedoms anda vara
viktig for omradet som helhet. Det ar déarfor framst funktionen
med service, butik och lokaler som bedoms vara viktig att beakta.
Den markerade sockelvaningen med verksamhetslokaler och
plats for uteservering bedoms stérka beréttelsen om platsen och
dess centrumfunktion i omradet.

Sammantaget bedoms den nya byggnaden genom anpassning till
kulturmiljon och hoga grad av arkitektonisk kvalitet kunna bidra
till att nya kvaliteter och kulturmiljovarden skapas.
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Stérningar och risker

Buller

Samtliga bostéder klarar riktvardena for trafikbuller vid
bostadsfasad. Malet for trafikbuller inomhus kan klaras med
lampligt val av fonster, fasad och uteluftsdon. Vid projekteringen
av byggnaden kommer valda fasadkonstruktioners ljudisolerande
egenskaper detaljstuderas for att sékerstilla att riktvarden for
inomhusmiljon uppfylls. Pa bostadsgarden uppfylls riktvarden for
tyst uteplats.

Byggnationen kommer ske 1 nira anslutning till befintliga
bostiader och det finns déarfor en risk att byggarbeten kan upplevas
som storande av de boende. Byggaktorer har lagar och riktlinjer
géllande storningar och risker att forhalla sig till vid
genomforandet vilket begrdnsar storningar fran byggnationen.

Oversvamningsrisker

Utifran studerad skyfallsmodell 4r bedémningen att den
planerade exploateringen inte forvarrar 6versvidmningsrisken vid
ett 100-arsregn varken inom eller utanf6r planomradet.

Ljusforhallanden och lokalklimat

En hogre byggnad pa platsen kommer paverka nérliggande
flerbostadshus genom skuggning. Forslaget har placerats med
héansyn till att minimera paverkan pa omkringliggande
bebyggelse.

En solstudie har tagits fram (General Architecture, 2022).
Forandringar sker framst i mars vid k1 9 da delar av fasader 1
entréplan pa Bastuhagsvigen 2 skuggas, i mars vid kl 15 da gavel
upp till vaning tre och delar av gardsfasaden i Farfarstéppan 1
skuggas, i mars vid kl 18 da del av gaveln pa Farfarstappan 1
skuggas samt i juni vid kl 15 da suterrangvaningen med
livsmedelsaffar 1 Farfarstdppan 1 skuggas.

Solstudie 20 mars

kl. 09:00

Ny byggnad skuggar fasad i entréplan 1
till Bastuhagsvéiigen 2. Fasader mot oster
ar solbelysta. Skogskarlen 1 skuggar hela
gdrden.
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kl. 12:00

Ny byggnad skuggar ingen annan
fastighet. Cirka 50 % av gdarden skuggas.

Ny byggnad skuggar gavel upp till plan 3
samt del av gardsfasad i Farfarstdppan 1.
Fasader mot sydvdist dir solbelysta. Cirka

80% av garden skuggas.

¥ | Ny byggnad skuggar delvis gavel pa

N ' " dl | Farfarstdppan 1. Bottenvaning pa
SR y 4 Farfarstippan 1 skuggas av befintlig

\ byggnad soder om Béickaskiftsviigen.

Delar av fasader mot véist dr solbelysta.

Hela gdrden skuggas.

Solstudie 20 juni

k1. 09:00

Ny byggnad skuggar ingen annan
fastighet. Fasader mot dster dir solbelysta.
Ingen skugga pa garden. Viixtlighet i
parkstrdket skuggar delar av garden.

kl. 12:00
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Ny byggnad skuggar ingen annan
fastighet. Sodra fasaderna dr solbelysta.

kl. 15:00

\ Ca 30% av garden skuggas.

Ny byggnad skuggar delvis gavel pa
souterrdngvaning till Farfarstdppan 1.
Fasader mot sydvdist dir solbelysta. Ca
90% av garden skuggas.

Ny byggnad skuggar ingen annan
fastighet. Fasader mot vdst dir solbelysta.
Hela garden skuggas.

Barnkonsekvenser

Planforslaget bedoms kunna medfora positiva konsekvenser for
barn. Oppnas entrén till parkstriket upp okar den visuella
kopplingen mellan parken och gatan. Verksamhetslokalernas
stora fonster och studentlagenheterna som vetter mot parkstraket
bedoms bidra till 6kad trygghet for barn som ror sig 1 omradet.

Tidplan

Samrad 14 februari-28 mars 2023
Granskning Q4 2023

Antagande Q1 2024
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Genomférande
Organisatoriska fragor

Ansvarsférdelning

e Stadsbyggnadskontoret ansvarar for uppréttande av ny
detaljplan samt myndighetsutdvning vid bygglov och
bygganmailan.

e Exploateringskontoret ansvarar for genomforandet pa
allmén plats samt medverkar genom upprittande av de
avtal som kravs for genomférandet av planen.

e Lantméiterimyndigheten ansvarar for erforderliga
fastighetsbildningsatgarder efter ansdkan fran
fastighetségaren.

e Trafikkontoret ansvarar for besiktning och godkannande
av aterstdllande- och anslutningsarbeten pa allméan
platsmark.

e Byggherren finansierar och ansvarar f6r uppférande av ny
bebyggelse och anlaggningar pa kvartersmark samt
iordningstéllande av utemilj6er pa kvartersmark.
Byggherren bekostar atgarder som krévs for att aterstilla
allmén platsmark.

Huvudmannaskap
Stockholms stad &r huvudman for allméan platsmark.

Avtal

En 6verenskommelse om exploatering kommer att uppréttas
mellan exploateringskontoret och Backaskiftshuset AB innan
detaljplanen antas. Avtalet reglerar fragor som géller
genomforande, kostnader, ansvar med mera.

Verkan pa befintliga detaljplaner
Planforslaget innebér att stadsplanerna P1 3864 och P1 3747 samt
detaljplanen Dp 96079 helt upphor att gélla inom planomradet.

Eftersom utfartsférbud inte far anordnas i planomradesgréns, tas
en mindre yta av gata med 1 detaljplanen.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheter, marksamfalligheter och &goférhallanden
Planomradet omfattar fastigheten Farfarstippan 2 som ags av
Stockholms stad och upplats med tomtratt till Backaskiftshuset
AB och del av fastigheten Orby 4:1 som #4gs av Stockholms stad.
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Anvandning av mark

Forslag till ny detaljplan redovisar avgransning mellan
kvartersmark och allmén platsmark. Inom kvartersmark
mojliggors markanvindning for studentbostédder och
centrumandamal. Pa den allmédnna platsmarken medges gata.

Fastighetsbildning

For detaljplanens genomforande kravs fastighetsbildning. Mark
inom Orby 4:1 som &vergér frin gatumark till kvartersmark fors
genom fastighetsreglering over till Farfarstappan 2. Mark inom
Farfarstappan 2 som overgar fran kvartersmark till gatumark fors
genom fastighetsreglering 6ver till Orby 4:1. Fastighetsbildning
genomfors pa fastighetsdgarens initiativ och bekostnad.
Genomford fastighetsbildning &r en forutsattning f6r bygglov.

?:. e \\” 7 .//, '
n 2.
Gulskrafferad yta: mark inom Farfarsidppan 2 som overfors till Orby 4:1.

Bléskrafferad yta: mark inom Orby 4:1 som overfors till Farfarsidppa
Gulskrafferad yta omfattar del av trottoaren ldngs Bastuhagsvdigen.

Mojlighet till tredimensionell fastighetsbildning finns. Provning
av lamplighet med mera provas av lantmaterimyndigheten vid
lantméteriforrattning.

Servitut

Farfarstappan 2 belastas av ett officialservitut till forman for
Farfarstdppan 1 med ritt att underhalla fasad. Servitutet fortsatter
att gilla oforandrat och paverkas inte av planens genomforande.

Utover officialservitutet finns ett avtalsservitut avseende tilltrade
till samt underhall av omrade inom Farfarstéppan 2 till forman
for tomtrétten Farfarstdppan 1. Servitutet berors av planforslaget i
och med att servitutsomradet beror foreslagen byggritt och
behover darfor dndras eller upphévas for genomforandet av
detaljplanen.
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Ekonomiska fragor

Vatten och avlopp
Stockholm Vatten och Avfall AB ansvarar for anslutning till VA-
systemet efter 6verenskommelse med Stockholms stad.

Gatukostnader

Exploateringskontoret ansvarar for utbyggnaden av gata samt
gang- och cykelvag pa allmén plats. Exploatérerna ansvarar for
anslutning till den allménna gatan.

Ersattning vid markférvarv/férsaljning

Byggherren bekostar framtagande av detaljplanen enligt
planavtal. Stadens intékter utgors av kommande tomtrattsavgald
for flerbostadshus och ska berédknas enligt de av
kommunfullmaiktige beslutade principer for tomtrattsavgald.

Fastighetsbildning

Staden ska bekosta de fastighetsbildningar som kravs for att
genomfora detaljplanen. Byggherren ansvarar for och bekostar
nybyggnadskartan.

Kostnader for miljoskyddsatgarder

Om fororening konstateras inom kvartersmark ska en
handlingsplan tas fram. Handlingsplanen beskriver hur patraffade
fororeningar ska hanteras och tydliggor hur kostnader kopplade
till féroreningar ska fordelas mellan exploateringskontoret och
byggaktoren.

Tekniska fragor

El/tele samt vatten och avilopp
Mojlighet att ansluta till el- och telendt samt vatten- och
avloppsnit finns.

Dagvatten

Dagvatten fran kvartersmark fordrojs och tas om hand inom
fastigheten. Byggherren far inte genom val av byggnadsmaterial
fororena dagvattnet med tungmetaller eller andra miljogifter.

Fjarrvarme
Fjarrvarme finns i anslutning till omradet.

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