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Sammanfattning

Planomradet ar lokaliserat i stadsdelarna Varberg och
Skarholmen langs Varbergsvagen och Svanholmsvagen och
omfattar delen mellan Ekholmsvagen och Varbergs sjukhem.
Intill Varbergsvégen ligger Varbergs idrottsplats,
Osterholmsskolan och Visterholmsskolan samt natur- och
parkmark. Planomradet &r cirka 150 hektar stort. Fastigheterna i
omradet dgs av Stockholms stad. Peab Anldggning AB
(Kullholmen 1) och Fastighets AB Varholmen (Svanholmen 1)
har varsin tomtritt.

Visionen for planforslaget ar att skapa en ny sammanhéllen
arsring langs Varbergsvagen som utgar fran befintliga kvalitéer
men ocksa tillfér nya som saknas i omradet idag. Strukturen har
formats for att skapa mojligheter till olika typer av offentliga och
privata rum, anpassade till och sprungna ur platsens
forutsdttningar, genom att omvandla Varbergsvagen fran en gles
trafikseparerad huvudgata till en mer stadsmaéssig gata och en
mer allsidig boendemiljé dar bostdder, publika lokaler och
offentliga platser tillsammans skapar forutsattningar for en
levande livsmiljo fér boende och besokare. Varbergsvagen far en
ny karaktdr dar gang och cykeltrafikanter prioriteras genom storre
utrymme i gaturummet.

Planférslaget innebdr cirka 108 300 kvadratmeter BTA (ovan
mark) bostader och centrumdndamal. Det motsvarar cirka 1340
nya bostdder varav cirka 210 bostdder i Stockholmshus och cirka
280 studentlagenheter. Utover bostdder och lokaler for
centrumdndamal mojliggor planen skolor, forskolor och
boulehall. Planforslaget innebér dven att Varbergs sjukhem
bevaras i sin helhet och att det dédr bland annat medges
skolverksamhet, vard- och omsorgsboenden. Planomradet
omfattar sedan granskningsskedet @ven en torrdamm for
hantering av 6versvamningar samt skyfall och &r beldgen invid
Varbergs IP. I géllande detaljplan fér Varbergs IP (dnr 2010-
14752) medges dammen inom kvartersmark. Drift och underhall
av dammen samt att den ska handhas av stadsdelen leder till att
stadsbyggnadskontoret genomfor en plandndring i detaljplanen
for Varbergsvégen.

Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomférande
inte kan antas medféra sadan betydande miljopaverkan som
asyftas i Plan- och bygglagen (PBL) eller Miljobalken (MB) att
en miljobedémning behdver goras.
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Inledning
Handlingar

Planhandlingar

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

Utredningar och underlag

Utredningar som utgjort underlag till planforslaget:
-Stadsbyggnadsstrategier for socialt hdllbart Fokus Skdrholmen
(Stockholms stad, maj 2017)

-Bdsta platsen! Tyck till om Skdrholmen, Breddng, Sdtra & Vdarberg,
PM — Sammanstdllning av webbenkdt — dialog 2.0 —Fokus Skdrholmen
(Stockholms stad och Spacescape, juni 2016)

-Stadsrumsanalys Vdrberg-Skdrholmen-Sdtra-Breddng
(Spacescape, juni 2017)

-Integrerad barnkonsekvensanalys — Vdrberg, Skdrholmen,

Sdtra, Breddng.Steg 1:Kartléiggning (Ramboll, september

2016)

-Integrerad barnkonsekvensanalys for Vdrbergsvdgen — Steg 2
(Stockholms stad, maj 2017)

-Integrerad barnkonsekvensanalys for Vdrbergsvigen —

Steg 3: Konsekvensanalys av samrddsforslag (Ramboll,

augusti 2017)

-Fokus Skdrholmen — PM évergripande

dagvattenférutsdttningar (Structor, maj 2016)

-Fokus Skdrholmen — PM2 dagvatten (Structor juni 2016)
-Dagvattenutredning - Vdrbergsvigen (WSP, 2020-08-12)
-Skyfallsmodellering Virberg (WSP, 2020-06-12)

-Strdk- och strukturutredning — Fokus Skdrholmen (Tyréns,
september 2016)

-Fokus Skdrholmen — Parkeringstal (Tyréns, augusti 2016)

-PM Virbergs IP, Hantering av 100-drs regn (WSP,

november 2016)

-Omgivningsbuller, Varbergsvdgen, Fokus Skdrholmen

(Structor, augusti 2017)

-PM Trafik — Varbergsvdgen (Structor, juni 2017)

-Svanholmen 1 — Antikvarisk férundersékning och
kdnsligtdlighetsanalys (Vdrbergs sjukhem) (Tyréns, juni 2017)
-Svanholmen 1 — Antikvarisk konsekvensanalys (Vdrbergs

sjukhem) (Tyréns, augusti 2017)

-Artinventering och naturvérdesbedémning av alléer vid
Virbergsvdgen (Ekologigruppen, 2019-04-05)

-Okuldr besiktning & trddinventering, Lonnallé 1 (Arbor Konsult AB,
2019-03-13)

-Okuldr besiktning & trddinventering, Lénnallé 2 & ekallén (Arbor
Konsult AB, 2019-03-13)

-Okuldr besiktning & trddinventering, Askallén & kérsbdrsallén (Arbor
Konsult AB, 2019-03-13)

-Svanholmen/Varbergsvdgen, Dagvatten (WSP 2018-09-26 rev. 2020-
05-27
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-Miljéteknisk markundersdkning (Golders, 2018-09-17)
-Utrednings PM Geoteknik — Markforhdllanden och Grundldggning
(Structor, 2018-10-05 rev. 2018-11-30)

-IBKA Vdrbergs sjukhem, Ramboéll (2020-07-08)

- Vdrbergsvdgen- integrerad barnkosekvensanalys steg 3,
konsekvensbeskrivning granskningsférslag 181015 (White arkitekter
uppdaterad 200826)

-Parkeringsutredning DP Svanholmen, Trivector (februari 2020)

-PM Social hdllbarhet Vdrbergs sjukhem, Ramboll (2020-07-08)
-Miljéteknisk markundersdkning Del av Svanholmen 1, (Structor 2018-
11-28)

-Antikvarisk konsekvensanalys, Stiftelsen Kulturmiljévdrd (2019-10-21,
rev. 2019-11-15 samt 2020-06-01)

-Trafikbullerutredning Svanholmen Skdrholmen (Magenta, 2018-10-
18)

-Bullerutredning kvarter E (Akerlsf Hallin Akustikkonsult AB, 2018-
07-05)

-Geoteknisk undersékning kvarter E (COWI AB, 2018-04-27)

-PM Geoteknik kvarter E (COWI AB, april 2018)

-Markteknisk undersdkningsrapport Geoteknik (Structur, 2018-05-24)

-Trafikbullerutredning (ACAD, 2018-05-16)
-PM Trdfik (Structur, 2018-07-09)

-Omgivningsbuller Kv Brdnnholmen, Eldholmen och Ekholmen
(Structur, 2018-05-18)

-Oversiktlig miljoteknisk markundersékning Resultat-PM (NCC, 2018-
03-08)

-Rapport om geoteknisk ldmplighet (skola) (Projektengagemang, 2018-
04-05)

-Rapport om geoteknisk ldmplighet (férskola) (Projektengagemang,
2018-04-05)

-Trafikbullerutredning FSK Vdrbergs Sjukhemsomrdde (Structor, 2018-
05-25)

-Kvalitetsprogram fér allmdn plats (Tema, augusti 2017)
-Illustrationsmaterial (Karavan, maj/september 2020)
-Illustrationsmaterial (Tovatt Architects & Planners, augusti/september
2020)

-Solstudie (Tovatt Architects & Planners, augusti 2020)

-Gestaltningsprogram for Stockholmshusen (2017 och 2018)

Skisser bebyggelse (byggaktor, arkitektkontor)

* Bolite och Landia, Wahlin Arkitekter, 2020-06-01
* Mecon, Brunnberg & Forshed, 2018-05-18

» Svenska Bostider, Larsson Arkitekter, 2018-06-20
* Byggvesta, White arkitekter, 2020-05-11

» SISAB, Cedervall arkitekter, 2018-05-18

» SISAB, Tengbom, 2018-10-05
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Medverkande

Planen ar framtagen av Stadsbyggnadskontoret genom Jenny
Aberg, stadsplanerare och Oscar Jarheim, kartingenjor. I
projektgruppen ingick dven Per Qvist, Emelie Hall, Idris Yasin
och Monica Carlbaum fran Exploateringskontoret, Karl
Malmberg fran Miljoférvaltningen, Hakan Nord fran
Lantméterimyndigheten samt ankarbyggherren ByggVesta AB.
Aven representanter frén Bolite, Landia, Svenska Bostéider,
Mecon, Utbildnings-férvaltningen, Sisab, Idrottsférvaltningen
och Fastighetskontoret har medverkat. Medverkande
strukturarkitekt har varit Tovatt Architects & Planners och
Karavan Landskapsarkitekter samt Structor trafik. Skol- och
forskolearkitekter har varit Tengbom och Cedervall arkitekter.

Fokus Skarholmen

I december 2015 beslutade stadsbyggnadsnamnden att pabérja
arbetet med Fokus Skarholmen, vilket aktuellt planomrade &r en
del av. Fokus Skarholmen syftar till en utveckling av
stadsdelsnamndsomradet Skarholmen, det vill sdga stadsdelarna
Skéarholmen, Sétra, Breddng och Varberg. Satsningen ar
forvaltningsovergripande och avsikten ar att tillféra omradet
minst 4000 bostdder och forbattrade stadskvalitéer. Fokus
Skdrholmen har dven ett sarskilt uppdrag att utgora profilprojekt
for social hallbarhet. Uppdraget innebér att sarskilt synliggora
och implementera de aspekter inom stadsbyggandet som ar
betydelsefulla for en socialt hallbar stad.

Mal och stadsbyggnadsstrategier

I Stadsbyggnadsstrategier for socialt hallbart Fokus Skarholmen
beskrivs mal for framtidens Skarholmen samt stadsbyggnads-
strategier som ska bidra till att férverkliga malen. Strategierna
omsitts i de detaljplaner som arbetas fram. I kapitlet
”Konsekvenser” redogors for hur strategierna hanterats i denna
detaljplan.

Mal for stadsutvecklingen i Skarholmen

Sammanhadllen och varierad. Skarholmen ska vara en
sammanhédngande stadsdel med stor variation av platser, bostader
och uttryck. En ny arsring med fantasifull arkitektur och urbana
kvaliteter kompletterar omradet.

Levande och innehdllsrik. Skdarholmen ska vara en stadsdel déar
alla far plats och kan kéanna tillhorighet. Stadsdelen ska vara
oppen, inbjudande, levande dret runt och pa alla tider av dygnet.
Barn och ungas behov ska tas tillvara ndr Skarholmen utvecklas.
Konst och kultur bidrar till attraktivitet, identitet och férandring.
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Delaktig och demokratisk. Skdarholmen utvecklas med
utgangspunkt i det som finns idag och i dialog med
Skdrholmsborna. Det lokala perspektivet dr nyckeln. Befintliga
verksamheter, byggnader och platser &r en tillgang och ska ges
mojlighet att utvecklas ihop med det nya.

Stadsbyggnadsstrategier

Allsidiga boendemiljéer. Skarholmens bebyggelseomraden ar
idag funktionsseparerade med antingen handel, industri eller
bostdder. Ny bebyggelse innebar fler bostdder men ocksa en
mojlighet att utveckla en hégre grad av funktionsblandning. Det
handlar om att identifiera sarskilt gynnsamma lagen for ny
offentlig och kommersiell service i separata byggnader eller i
bottenvaningar pa flerbostadshus.

Ett promenadvdinligt gdng- och gatundit. Méjligheten att
promenera mellan mélpunkter &r grundldggande for en stad som
hanger samman och ér tillgdnglig for alla. Fotgédngaren &r inte
bara en trafikant utan dven en social aktdr som ger gatan eller
gangvagen liv. I Skdrholmen ska alla majligheter att skapa ett
mer promenadvanligt och vélintegrerat nét tas tillvara genom att
till exempel komplettera dagens trafikleder med gangbanor,
cykelbana och bebyggelse. Promenadvénliga gator och trygga
gangstrak ger tillsammans ett finmaskigt nét for rorelse i
omradet. Manga kopplingar till omgivande stadsdelar &r lika
viktigt.

En mdngfald av gemensamma rum. Offentliga rum som lokala
centrum, torg och parker &r viktiga arenor fér samspel mellan
individer liksom mellan olika grupper i samhdllet. En
forutsattning for en socialt sammanhallen stad &r att méanniskor
med olika bakgrund ror sig i samma offentliga miljoer och ser
varandra i vardagen. Dessa mdnskliga moten skapar inte bara en
levande och intressant stad. De har ocksa betydelse for hur vi
inspireras och influeras av varandra. Processer som dger rum i det
offentliga rummet 6ppnar for mangfald och diversitet och kan
understddjas av stadsbyggande. For att nd ett sammanhallet
Stockholm har rum fér samspel stor betydelse. I Skdrholmen &r
madnga av dessa rum for gemenskap grona rum och parker.

Lokalt forankrad process. Ett starkt och dynamiskt civilsamhaélle
ar avgorande for en héllbar, viaxande stad. Kunskap och initiativ
behdver tas hand om i planeringsprocessen. Medborgardialog ar
ett viktigt verktyg for att utforma en socialt vardeskapande-
stadsutveckling och for att stirka det lokala medskapandet i
pagdende stadsplanering.
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Mer generella planer

Fokus Skirholmen har ett uppdrag att prova mer generella
detaljplaner”. Syftet dr att paskynda bostadsbyggandet.
Detaljplanerna formas inte efter ett specifikt projekt utan ska
fungera for manga olika byggsystem och projektkrav. Mer
generella detaljplaner innebér att staden initierar och driver
planprocessen, med viss involvering av byggakttr. Beslut om
markanvisning foregas av plansamrad, granskning eller
antagande.

Planens syfte och huvuddrag
Planforslaget syftar till att i den fysiska miljon skapa

forutsattningar for en socialt hallbar stadsmiljo med allsidiga
boendemiljder, promenadvénliga gang- och cykelstrak, en
mangfald av offentliga rum samt en hog arkitektonisk kvalitet i
det byggda. Detta genom omvandling av Varbergsvagen fran en
trafikseparerad huvudgata till en mer funktionsblandad och
stadsmaéssig gata dar bostdder, publika lokaler och offentliga rum
tillsammans skapar forutséttningar for en levande och trygg
stadsmiljo for boende och bestkare.

Byggnader och gardar ska halla en hog kvalitet genom en
omsorgsfull gestaltning. Bebyggelsen som helhet ska
karaktdriseras av en smaskalig utryck i fasaden, framfor allt mot
det offentliga rummet. Balkonger och bursprdk mot allmén plats
ska vara vél integrerade i byggnadens gestaltning. Bebyggelsens
kulor- och materialpalett ska vara vdl sammanhallen, med
inspiration fran omgivande bebyggelses material, till exempel
tegel eller puts, och jordfargade nyanser. Bottenvaningarnas
fasader ska praglas av en offentlig, 6ppen karaktdr som bidrar till
liv och trygghet i stadsrummet. Utgangpunkten ar darfor ett
innehadll som stodjer det offentliga stadslivet och en gestaltning
som karaktdriseras av hog arkitektonisk kvalitet samt variation
och detaljrikedom i en méansklig skala. Entréer ska vara
markerade genom en omsorgsfull gestaltning. Planen syftar d&ven
till att utveckla och stdrka den befintliga gronstrukturen.

Planférslaget innebdr cirka 108 300 kvadratmeter BTA (ovan mark)
bostader och centrumdndamal. Det motsvarar cirka 1340 nya
bostdder varav cirka 210 bostdder i Stockholmshus och 280
studentldgenheter. Utdver bostdder och lokaler for
centrumdndamal mojliggor planen dven bland annat skolor,
forskolor, boulehall samt vard- och omsorgsboenden.
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Plandata

Lage, areal, markdgoforhallanden

Planomradet ar lokaliserat i stadsdelarna Varberg och
Skérholmen langs Varbergsvagen och Svanholmsvéagen och
omfattar delen mellan Ekholmsvégen och Varbergs sjukhem.
Planomradet omfattar fastigheterna Skarholmen 2:1, Ekholmen 1,
Eldholmen 1, Briannholmen 1, Puttisholmen 1, Kullholmen 1,
Svanholmen 1, Visterholmen 1, Grdansholmen 1 och
Kummelholmen 1. Intill Varbergsvégen strax utanfor
planomrédet, ligger Varbergs idrottsplats, Osterholmsskolan och
Vésterholmsskolan samt natur- och parkomraden. Planomradet
gransar i soder till Varby Gard i Huddinge kommun.

- -—--_ R S——— )

Osterhoimsskolan
ey

. -
siukhert ” Vasterholmsparken

A
[ .

Planomradet ar cirka 150 hektar stort. Fastigheterna dgs av
Stockholms stad. Delar av planomradet upplats med tomtratt till
AB Svenska bostader, Fastighets AB Varholmen (Svanholmen 1)
samt Peab Anldggning AB (Kullholmen 1).

Tidigare stallningstaganden

Vision

Vision 2040 - Mojligheternas Stockholm lyfter fram fyra teman
som ska utmarka Stockholm 2040: Mangsidig storstad for alla,
Hallbar dynamisk och védxande, En smart och innovativ storstad,
Genomforande av visionen. Ambitionen dr att visa att Stockholm
dr en attraktiv stad med ett dynamiskt nédringsliv som skapar en

hog och hallbar tillvaxt och ger forutsattningar for en fortsatt god
valfard och ett bra liv i stadens alla delar.
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Oversiktsplan

Gallande 6versiktsplan fér Stockholms stad beskriver ett snabbt
vaxande Stockholm med starkt fokus pa en jamn foérdelning av
stadskvalitéer 6ver hela staden. De fyra stadsbyggnadsmalen ar:
En védxande stad, En sammanhéngande stad, God offentlig miljo
och En klimatsmart och télig stad. For att fa genomférandekraft i
stadsbyggandet ska satsningar riktas till ett antal fokusomraden
varav Skdrholmen dr ett av dessa.

Program

Planomradet ingar i Omradesprogram for Bredédng, Satra,
Skarholmen och Vaérberg (dnr 2002-12665, godként av
stadsbyggnadsnamnden 2007). Programmet bedéms endast delvis
aktuellt da stadsbyggnadsforutsattningarna har dndrats sen
programmet godkandes. I omradesprogrammet foreslas for
aktuellt omrade en gles struktur med radhusbebyggelse och
punkthus invid Varbergs sjukhem samt lamellhus utmed
Varbergsvagen.

Detaljplan

Planomradet omfattas av géllande stadsplaner P1 6226, PI 6352,
P1 6493, PI 6455, P1 6880, P1 7528, P1 6879, P1 6519, P 1998-
00147, P 2006-16850, P 2010-14752. Flertalet av planerna
upprdttades och faststédlldes infér utbyggnaden av stadsdelarna
under miljonprogramsaren mellan 1965-1975. Tillsammans
medger planerarna bostadsanvdndning, gatumark, parkeringsytor,
park- och naturmark, allmadnna dndamal for skola, barnstugor och
sjukhus, elndtstationer, varmecentral, trafikomraden for
spartrafik, idrottsomraden samt upplag for skotsel och underhall
av gator och park.
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Pagaende planarbete

Stadsbyggnadsnamnden beslutade i december 2015 att paborja
planarbete for Fokus Skarholmen (dnr 2015-17268). Utéver
beslut om minst 4000 bostdder inom Skdrholmens
stadsdelsnamndsomrade gavs d@ven uppdraget om mer generella
detaljplaner. Stadsbyggnadsnamnden godkénde i juni 2017
lagesredovisning av Fokus Skarholmen och uppdrog at kontoret
att stdlla ut planforslagen for samrad. Stadsbyggnadsndmnden
gav i mars 2018 stadsbyggnadskontoret i uppdrag att upprétta
slutligt planférslag och stélla ut forslaget for granskning.
Planomradet gransar till den pagaende detaljplanen Aspholmen
invid korsningen Varbergsvagen/Varholmsbackarna.

Aktuell detaljplan uppréttas med utokat forfarande.

Kommunala beslut i dvrigt

Stadens budget 2016 och 2017

I stadens budget 2016 fick stadsbyggnadsnamnden uppdrag att
genomfora Fokus Skarholmen gemensamt med flera av stadens
forvaltningar. I budget 2017 anges att stadsbyggnadsnamnden ska
fortsdtta utveckla mer generella detaljplaner och processer dér
detaljplaner foregar markanvisningar samt att Fokus Skédrholmen
ska utgora ett profilprojekt inom social hallbarhet. I budget 2020
ska stadsbyggnadsnamnden sdkerstalla ett héallbart
samhéllsbyggande och uppfylla stadens bostadsmal om 140 000
bostdder till 2030 med tillhérande infrastruktur och
samhallsservice.

Stockholmshusen

I Stockholms stads budget 2015 tydliggjordes att takten pa
bostadsbyggandet ska 6ka och att fokus ska ligga pa hyresritter.
Som en del i detta ska de kommunaldgda bostadsbolagen
fordubbla sitt bostadsbyggande. Kommunfullméktige har gett de
kommunaldgda bostadsbolagen, stadsbyggnadskontoret,
exploateringskontoret och trafikkontoret i uppdrag att ta fram en
process och ett koncept som ska bidra till sdnkta byggkostnader
och darmed minska boendekostnaderna. Resultatet kallas
Stockholmshusen. Ett Stockholmshus ska vara ett bra exempel pa
hur en hustyp kan byggas med hog kvalitet avseende god
arkitektur och bra material, och de maste kunna forhalla sig till
olika typer av befintlig bebyggelse.

Markanvisning

Exploateringsndmnden beslutade i oktober 2016 att anvisa mark
for bostadsbebyggelse inom planomradet till ByggVesta AB som
ankarbyggherre. Markanvisningen omfattar 150 ldgenheter
ospecificerat inom detaljplaneomradet.
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I oktober 2017 markanvisades AB Svenska Bostédder cirka 210
lagenheter i form av Stockholmshus och i maj 2018 blev Sisab
markanvisad mark for grundskola (cirka 900 elever med
tillhorande skolgard) och forskola (8 avdelningar med tillhorande
forskolegard). Under framtagandet av detaljplanen har Mecon
blivit markanvisad tva ganger. Forsta gangen i november 2017
dar markanvisningen omfattar cirka 90 lagenheter (brf), darefter
gjordes ett tilligg i oktober 2018 med cirka 30 lagenheter (brf).

I juni 2019 tecknades avtal, for 380 bostdder, med Fastighets AB
Varholmen. I juni 2020 markanvisades det 120-160 bostader (brf)
till AB Boritt.

Ovrigt
Omradet omfattas inte av riksintressen, strandskydd eller
naturreservat/Natura 2000-omraden.

Forutsattningar

Skarholmen idag — en 6verblick

Fram till utbyggnaden av miljonprogrammet, med start under
1960-talet, utgjorde Skarholmens stadsdelsnamndsomrade ett
jordbrukslandskap. Stadsdelen planerades utifran samverkan
mellan landskap, bebyggelse, gator och vaxtlighet vilka
sammantaget bildar en arkitektonisk helhetsmiljo.
Stadsbyggnadsidéerna och arkitekturen var storslagna och spreds
som positiva exempel &ver hela varlden. Karakteristiskt for
stadsdelarna dr den kuperade terrdngen som styrt utformningen
av bebyggelsegrupper och végar. Centrum placerades vid
tunnelbanestationen, flerbostadshus lades i en 500 meters radie
fran stationen och léangre ut radhus och villor. Moderna bostader
byggdes, ofta med goda solljusforhallanden och fin utsikt. Bilen
var viktig och trafikseparering och stora ytor fér
parkeringsplatser préglar stadsbilden. I dalgadngarna skapades
sammanbindande parkstrak med gang- och cykelvéagar.
Satraskogen planerades som ett natur- och rekreationsomrade.
Arkitektur- och samhéllshistorien &r fortsatt mycket narvarande
eftersom stora omraden dr ursprungliga da endast mindre
kompletteringar tillkommit efter 1960-talet.

Bebyggelsemiljon har stora kvaliteter men ocksa utmaningar
utifran stadsmiljon som socialt hallbar. Avstanden inom
stadsdelarna &r stora och manga ytor kan upplevas 6dsliga och
outnyttjade. Bebyggelsen vander sig bort fran de offentliga
rummen och de 6verdimensionerade gatorna, vilka bildar
barridrer i stadsstrukturen. Dartill dr bebyggelsestrukturen
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storskalig med stor andel monotona bottenvaningar langs viktiga
rorelsestrak. Gang- och cykelnétet &r trafiksdkert men kan manga
ganger upplevas otryggt da det l1oper framst genom storre
parkstrdk utan bebyggelse. Stadsmiljon behover bli mer
sammanhangande och funktionsblandningen 6ka sa att storre
delar av stadsdelarna kan upplevas levande och trygg under fler
timmar pa dygnet.

Flygfoto 6ver byggnationen av Storholmsbackarna 1965. Foto: Oscar Bladh.

Varberg

I dag préglas Varberg av en variationsrik 1960- och 1970- tals
bebyggelse, med ldagre lamellhus, punkthus, skivhus, villor och
radhusomraden, byggda pa hojderna och i dalgdngarna kring
Varbergs centrum. Stadsplanen &r for tiden karakteristisk med
trafikseparering, flerbostadshus narmast centrum och perifera
smahusomraden, samtliga uppdelade i mindre enklaver som
ndrmast liknar grannskapsenheter. Bebyggelsen éar ténkt att
forstarka landskapets karaktdar med hoghus pa hogre och brantare
partier och laghus i laglénta sankor. Bostadsomradena &r manga
och relativt smd, med sinsemellan olika gestaltning. Anledningen
till detta bottnar delvis i den kuperade terrdngen men framst i den
stora andelen privata byggaktérer och mangden anlitade
arkitekter. Det har gett en mer varierad stadsbild med en
vasentligt djarvare, mer internationellt orienterad arkitektur dn i
ndrliggande stadsdelar.

Natur

Mark och vegetation

Planomradet ligger i ett dalstrak som stracker sig i ost-vastlig
riktning med varierad natur och ramas in av halvéppna, och i
vissa delar branta, natursldnter och skogbevuxna bergknallar.
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Oppna grisytor samspelar med naturmarken och &r mer
tillgéngliga &n naturomradenas branter och bergssprickor.

Omradet domineras av ekar med inslag av hassel, 16nn, bjérk och
sdlg samt berg-i-dagen. Manga av ekarna ar dldre. I dalgangens
laglénta vastra del inom Varbergs idrottsplats ger den fuktigare
marken utrymme for vatmarksvaxter.

Den véstra delen av omradet angrénsar till Varbergstoppen, en
konstgjord hojd fran 1960-talet. Hojden bestar av
overskottsmassor dels fran rivningsbrate nédr Klarakvarteren i
Stockholms innerstad revs, dels fran hojderna i Skarholmen som
planades ut for att bygga en ny stadsdel.

Naturmarken pa de hojder som ansluter mot toppen utgors av
talldominerade, slipade hadllmarker och ldasidor med mer
ddellovsdominerade branter. Naturen i de sodra delarna av
skogen dr ddelldvsrik blandskog. Naturmarken i norr har en mer
barrtrddsdominerad karaktdr med mycket blockrik mark.

Naturvarden

Langs Varbergsvagen finns flera vardefulla ekomraden och ett
antal jatteekar. Omradet ingdr i ett habitatomrade for eklevande
arter.

Endast planomradets véstligaste del vid Varbergstoppen ingar i
ett ESBO-omrade (ekologiskt sarskilt betydelsefulla omraden). I
ovrigt kan barrskogsfaglar och groddjur patréffas vid
Varbergstoppen.
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Inom planomradet finns alléer med ek, 16nn, ask och korsbar.
Alléerna &r utsprida i hela planomradet varav en l6nnallé
langsmed Varbergsvagen ér den med flest trad.

Rekreation och friluftsliv

En av stadsdelens utmérkande kvaliteter dr ndtverket av
trafikseparerade parkstrak. Genom hela omradet finns langa
sammanhédngande grona parkvdgar som sammanbinder parker
och malpunkter 6ver hela stadsomradet. Har finns majlighet till
picknick, utblick, solbad, boll- och naturlek, vinterlek,
motionstraning, spontanidrott etcetera. De flesta parkvdgarna i
omradet dr generost tilltagna. Straken har hog tillganglighet, trots
nivaskillnaderna i omradet.

Varbergstoppen &r en stadsdelspark som erbjuder lattillgangliga
naturupplevelser for olika grupper av méanniskor. Genom omradet
gar flera gangvagar. Delar av omradet ar relativt vdlanvant som
utflyktsmal for forskolor i naromradet, for promenader och for
sportaktiviteter. Vintertid anvénds sldnterna langs toppen for
pulkadkning. Varbergstoppen klassas som en friyta av regionalt
virde, vilket innebdr att den har kvaliteter for invanarna i den
ndrmsta stadsdelen och for kommuninvanarna i stort. Omradet
forknippas @ven med otrygghet under dygnets morka timmar.
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Strdk och kommunikation,
inventering och
sociotopkarta.

Geotekniska férhallanden

Markforhallanden
Varbergstoppens ostra del bestar till storre delen av naturmark
och domineras av moran och berg. Varbergsvagens dalgang, fran
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Varholmsbackarna och fram till Ekholmsvéagen, ligger i huvudsak
i ett leromrade. Vid Visterholms- respektive Osterholmsskolan
och naturomradet vaster dirom férekommer dock fastmark av
morén och berg i relativt stor omfattning. Aven i dalgdngen vid
Storholmsbackarna forekommer moran. Det forekommer &ven
delar bestaende av fyllnadsmassor inom planomradet.

meylli:

n i nl =

Ras/skred, markradon
Det finns ingen kdnnedom om risk for ras och skred eller
forh6jda markradonhalter inom planomradet.

Hydrologiska férhallanden

Oversvamningsrisker

Markforhallandena, bland annat lera och utfyllnadsmassor, inom
planomradet innebdr att infiltrationsmojligheterna ar mycket sma.
Grundvattenytans tryckniva inom idrottsytan uppskattas till en
niva pa cirka 1-2 m under markytan.

Idrottsplatsen utgor omradets lagsta punkt. Utifran
skyfallskarteringen kan konstateras att vatten i huvudsak blir
staende vid den 6stra fotbollsplanen samt i sodra delen av
gronytan inom idrottsplatsens sydvastra del (markniva cirka
+24,90). Bidragande avrinning till denna punkt tycks hdarstamma
fran radhusomradet soder om gronstraket samt det skogbeklddda
berget. Till omradet rinner dagvatten in norrifran via en lagpunkt
i Véarbergsvégen vid infarten till idrottsomradet. Dagvattnet har
aven mojlighet att rinna in via befintliga gangtunnlar under
Varbergsvagen och Svanholmsvégen.
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Skyfallskartering. Totala bidragane avrinningsomrddet markerat inom lila
heldragen linje. Omrade markerat med rott och orange utgér omrdde ddr
vatten i huvudsak blir stdende vid stora regn. Stockholms stad.

Vattenskyddsomrade

Planomrédet ingér i sekundér skyddszon for Ostra Mélarens
vattenskyddsomrade, for vilket sarskilda skyddsforeskrifter
géller.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Planomradet ar beldget inom avrinningsomradet for
ytvattenférekomsten Mélaren- Rodstensfjarden (657330-161320).
Enligt VISS juni 2020 har Rodstensfjarden god ekologisk status
men med undantag for kvicksilver och polybromerade
difenyletrar. Pa grund av férhojda halter av
perfluoroktansulfonsyra samt tributyltennféreningar uppnar
Rodstensfjarden ej god kemisk ytvattenstatus

Miljokvalitetsnormer som ska uppnas &r god ekologisk status
2021 och god kemisk ytvattenstatus 2021.

Dagvatten

Dagyvattnet fran planomradet leds till Méalaren-Rodstensfjarden
via befintligt dagvattenledningsnét. Inom omradet finns
omfattande system utbyggda for vattenforsorjning och avledning
av spillvatten och dagvatten. Kombinerade system saknas inom
omradet och inom intilliggande omraden.
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Eftersom planomrédet ligger inom sekundir skyddszon fér Ostra
Malarens vattenskyddsomrade fér inte utslapp av dagvatten ske
utan rening om det foreligger risk for vattenfororeningar. Vidare
far mark och anldggningsarbeten inte ske om det kan medféra
risk for vattenfororeningar.

Befintlig bebyggelse

Planomradet utgors framst av gatu-, park- och naturmark med
inslag av ett mindre gatukdk, ett litet platskontor for drift- och
underhallsverksamhet langs Svanholmsvagen samt Varbergs
sjukhem. I 6vrigt saknar planomradet bebyggelse.

Varbergs sjukhem

Varbergs sjukhem, ligger i fastighet Svanholmen 1, ar en stor
anldggning placerad i gronomradet i sydligaste delen av Varberg.
Sjukhemmet bestar av fyrasammanbyggda byggnadskroppar. Den
storsta och helt dominerande huskroppen &r byggd som ett
skivhus i sex vaningar samt suterrang. En lagdel med tva
atriumgdrdar dr sammanbyggd med skivhuset. Hela anldggningen
ar orienterad i nordsydlig riktning med Varbergsvégen i norr och
i soder grasslanter mot lamellhuskvarteren i grannkommunen
Huddinge.

Virbergs sjukhem med dess h6g- och ldgdel samt garageangéring sett fran

oster.

Entrén till omradet sker fran Varbergsvagen. Utmed vagen ar
ocksa de flesta parkeringsplatserna forlagda. En sodergaende vig
leder till garageangoring och lastkajer.

Sjukhusanldggningen uppfyller inte arbetsmiljoverkets krav for
vard- och omsorgsboende och har dérfor byggts om i olika
omgangar.

Sjukhemmets dgo overgick fran landstinget till kommunen i
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samband med ADEL-reformen och férvaltades av Micasa mellan
2004 och 2018. Fran och med sommaren 2018 &r anldggningen
privatdgd.

Stads- och landskapsbild

Vid planeringen av stadsdelarna i Skdarholmsomradet sparades
naturomradet mellan bebyggelsen och Malaren. Detta &r idag
Satraskogens naturreservat som utgor en del i en av Stockholms
grona kilar.

Skarholmen forandrades under den modernistiska perioden, da i
princip hela landskapsstrukturen d@ndrades pa mindre &n tio ar.
Omradet fick en ny stadsbyggnadsform som har bevarats i stort
sett intakt sedan det bebyggdes. Terrdngen plansprangdes och
vaxtligheten togs bort. Nya planteringar anlades nédr byggnaderna
fardigstallts. Det var skillnad mot byggandet av fororter under
exempelvis 1950-talet da man sokte bevara befintlig vegetation
sa langt som mojligt. Det kuperade landskapet var en viktig
utgangspunkt for planeringen av Varberg. Bebyggelsen
placerades i samspel med topografin for att stdrka de naturliga
hojdskillnaderna. Bostadsgardarna var stora och innehdll stora
falt av 6ppna gréasytor. Gaturummen fick en tydligare
trafikseparering mellan bilister, cyklister och fotgéngare.

‘ﬁé\; : i 2
Flygvy 6ver planomrddet sett frdn Vdrbergstoppen med Vdrbergs sjukhem
ndrmast bild.

Kulturhistoriskt vardefull miljo

Bebyggelse

Inom planomradet finns fa byggnader som bedoms ha positiv
betydelse for stadsbilden och/eller ha visst kulturhistoriskt varde,
det vill sdga gulmarkerade pa Stadsmuseets kulturhistoriska
klassificeringskarta.
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Ostra delen grinsar till ett stérre bebyggelseomrade i norr.
Bostadsomradet narmast Skarholmens centrum (Brannholmen,
Eldholmen, Ekholmen och omradet norr darom) har en enhetlig
planstruktur och dr gulmarkerat pa Stadsmuseets
klassificeringskarta. Aven skolorna séder om &r gulmarkerade.
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Stadsmuseets kulturhistoriska Erpe i i
klassificeringskarta. - ﬂﬁﬂ
Planomrddets geografiska ldge W il EEE
och ungefirliga utbredning .
markerat med svart.

Varbergs sjukhem, byggt pa 1970-talet, bedoms ha sarskilt stora
kulturhistoriska varden (gronmarkerat). Under andra halvan av
1960-talet uppfordes fem annexsjukhus for langvard i
Stockholms ytterstad, varav Varbergs sjukhus &r det enda med
idag bevarad arkitektur. Typiskt for tiden och byggnadsuppgiften
ar uppdelningen i hogdel med vardplatser, och lagdel med
gemensamma ytor som reception, samlingssal, simhall och
garage.

Enligt Stadsmuseet har anldggningen arkitektoniska och
miljoskapande véarden. Karaktdren dr kompromisslos
modernistisk och de olika byggnadsdelarna har blivit
sjalvstandiga volymer med stor skulptural verkan i det
omgivande parklandskapet. Aven de dominerande materialen &r
tidstypiska och vélbevarade; formgjuten betong, fasadelement,
korrugerad plat och puts. Sarskilda arkitektoniska och
konstnérliga varden har de inre ljusgardarna och milj6erna kring
anldggningens entréer, med planteringar, sittplatser och
konstverk.

Med den nya forvaltningen genomgick sjukhuset en omfattande
ombyggnad 1994-96 till sjukhem for dldre. Flera atgarder vidtogs
bade exteriort och interiort. Utvandigt kompletterades skivhuset
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med nya utskjutande balkonger i véster mot skogsbacken.
Befintliga indragna balkonger i 6ster integrerades i fasaden
samtidigt som fasaderna putsades om. Lagdelens huvudentré
omgestaltades och en ny lastkaj ordnades under skdarmtak mot
parken. Den nedsankta innergarden vid huvudentrén
omgestaltades och blev delvis inbyggd.

T.v. Varbergs sjukhem med dess hég- och ldgdel sett frdan soder.

T.h. sjukhemmets hég- och Idgdel sett fran Gster

Funktionen for dldrevard kvarstod fram till omvandlingen 2011-
2012 till korttidsboende och studentldgenheter. De tidigare
vardrummen byggdes om till lagenheter med pentry. Den
renodlade taksiluetten har fatt tillagg, forst pa lagdelen 2000 och
darefter pa hogdelen 2012. Omvandlingen innebar en stor
forandring av sjukhemmets funktion.

Sjukhusanldggningen bedéms av Stadsmuseet ha hog kanslighet
for karaktdrsforandringar. Parken oster om sjukhuset bedéms
vara mindre kanslig for forandring. Obebyggda omraden utmed
de storre vagstraken i norr och dster har bedomts vara mer taliga
for forandring.

Fornlamningar

I anslutning till planomradet finns flera kdnda fornlamningar.
Vissa av dessa dr redan undersokta vilket gor att kunskapslaget
bor vara gott. En kénd fornlamning finns inom planomradet, i
naturkullen dster om Varbergs sjukhem, en grav markerad RAA
Huddinge 184:1.

Av de fornlamningar som kan ses idag &r de flesta gravar fran
jarnaldern men det finns dven spar fran vikingatiden.

Offentlig service

Skola och forskola

Skolor och forskolor finns idag i anslutning till omradet.

Visterholmsskolan, Osterholmsskolan, Lillholmsskolan,

Ekholmsskolan, Varbergsskolan, S6derholmsskolan och

Skarholmens gymnasium ligger alla inom 500 meter fran
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planomradesgransen. Flertalet forskolor finns lokaliserade inom
en 500 meters radie.

Sjukvard och annan offentlig service

I Varbergs centrum och Skérholmen centrum, bada cirka 500
meter fran planomradet, finns vardcentraler, specialistldkare och
tandldkare. Narmsta bibliotek och teater ligger i Skdrholmen
centrum.

Kommersiell service

I Varberg centrum finns flera livsmedelsaffarer, restauranger,
frisorer, ett apotek samt annan lokal service. I Skdarholmens
centrum finns ett stort och varierat utbud av butiker, restauranger
och service. Cirka 1,5 kilometer fran planomradet ligger Kungens
Kurva, ett storskaligt handelsomrade med kommersiell service.

Gator och trafik

Skdrholmen har ett strategiskt lage i regionen och i staden langs
huvudleden till Stockholm soderifran. Skdarholmen kopplas i
framtiden med vésterort och norra Stockholm genom Forbifart
Stockholm som berdknas vara fardigbyggd 2030.
Stadsdelsomradet knyts med innerstaden genom tunnelbanans
roda linje. Framtida planerade kollektivtrafikutbyggnader sa som
Sparvig Syd och ny tunnelbana Alvsjé — Fridhemsplan kommer
att forstarka Skarholmens ldge i regionen.

Gang- och cykeltrafik

Inom planomradet finns flera gang-och cykelvégar separerade
fran gatunétet. Néatet ar uppbyggt av kombinerade gang- och
cykelbanor. Pa manga platser déar gangvagssystemet korsar
biltrafiken finns tunnlar anlagda for att skapa en planskild
forbindelse. Gangtunnlar ar positivt ur trafiksdkerhetsaspekt men
kan upplevas som otrygga, speciellt under dygnets morka timmar.

Gangtunneln vid Viasterholmsskolan bedoms som mindre
funktionell. Placeringen innebér ett onaturligt vagval vid passage
mellan skola och busshallplats vilket gor att barn istéllet korsar
Varbergsvédgen pa obevakade platser.
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I omradet ar det kombinerade gang- och cykelbanor och i
Varbergs centrum startar ett huvudstrak for cykel som
ansluter till pendlingsstraket utmed E4 vid Kungens kurva via
Skdrholmen centrum.

Kollektivtrafik

Omradet ar vélforsorjt med kollektivtrafik. Inom en radie pa 500
meter fran planomradet ligger bade Skarholmens och Varbergs
tunnelbanestationer. Cirka 700 meter soder om planomradet
ligger Varby Gards tunnelbanestation.

Varbergsvagen trafikeras av buss som gar mellan Varbergs
centrum och Hagersten samt busslinje som ersétter tunnelbanan
nattetid under vardagsnétter. Vidare trafikeras gatan av buss som
tillhor nartrafiken och gar lokalt mellan Skédrholmen och Varberg.

Busslinjer, busshdllplatser

Busslinje

och tunnelbanestationer. © Busshillplats
Structor. T-banestation

Fran Skarholmen centrum gdar bussar mot Flemingsberg,
Huddinge centrum och Tumba centrum samt stombussar till
Skarpnick, Fruingen, Alvsj6, Bandhagen och Hékardngen.
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Gatunat

Varbergsvégen ar utformad som en trafikseparerad huvudgata
kring bostadsomraden med sédckgator till parkeringsplatserna,
men den fungerar ocksa som huvudgata for trafik till E4. Gatan
har en kérbanebredd pa cirka 15 meter i h6jd med Idholmsvagen
och osterut och cirka 11 meter pa resterande del inom omradet.
Det innebdr att det finns plats for tva fordon i bredd i vardera
riktningen pa storre delen av strackan.

Biltrafik

Varbergsvigens breda och raka utformning inbjuder till hogre
hastigheter dn de pabjudna. Pa aktuell stracka langs gatan géller
50 km/h. Detsamma géller ldngs Svanholmsvégen och
Ekholmsvégen. Den finns idag ingen mojlighet till parkering
langs gatan. Gang- och cykeltrafikanter har fa mdjligheter att
korsa gatan pa ett sdkert sétt. Korsningen med Ekholmsvéagen ar
signalreglerad medan det i korsningen med Varholmsbackarna
och Svanholmsvégen rader vdjningsplikt ut mot Varbergsvégen.

Idag trafikeras Varbergsvégens ostra del med cirka 10 000
fordon/dygn. Ungefér 4 700 fordon trafikerar Svanholmsvégen
mot Varby gard medan cirka 8 700 trafikerar Varbergsvagen
vasterut varav cirka 5 400 dker mot Varberg centrum och 3 500
mot Soderholmsskolan.

Tillganglighet
Gang- och cykelnitet ar i vissa ldgen relativt kuperat med
omradesvisa kraftiga lutningar.

Stoérningar och risker

Fororenad mark

Provtagningar visar att analysresultaten &r relativt rena fyllmassor
dér halterna understiger KM (kénslig markanvéndning). Halterna
overstiger for kobolt, krom, koppar, nickel samt i en provpunkt
kvicksilver. Da flera av de patraffade fororeningshalterna endast
marginellt 6verskrider riktvardet fér KM och inte direkt kan
hérledas till nagon foéroreningskalla, kan det inte uteslutas att de
ar naturligt forekommande. Laktest visar att leran i omradet kan
klassas som inert avfall och asfaltsprover visar pa halter av
PAH:er (ploycykliska aromatiska kolvéten) langt under
riktvdardena. I punkt 18B05 &verstiger halten av cancerogena
PAH Avfall Sveriges rekommenderade haltgréns for farligt
avfall.

Det férekommer inom hela det undersokta omradet, narmast
Varbergstoppen, generellt laga haltnivaer av féroreningar i mark.
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Den priméra fororeningen PAH. Den 6verskrider generella
riktvdrden KM samt MKM och halter av tungmetaller har
uppmats som overskrider generella riktvarden for MKM. 1998
genomfordes provtagning av grundvatten inom Svanholmen 1.
Analysresultatet pavisade da uppmatta haltnivaer av kvicksilver i
grundvattnet. Viss paverkan pa grundvatten férekommer enligt
utférda analys med mattligt till mycket férhojda haltnivaer av
nickel.

Buller och ljus

Planomradet exponeras framst av trafikbuller fran
Varbergsviagen. Men dven Svanholmsvégen, Varholmsbackarna
och E4/Sodertdljevagen paverkar bakgrundsnivaerna. Ljudnivan
ndrmast vagen ligger pa 60-65 dBA och vid cirka 25 meter fran
vagens mitt ligger nivan pa 55-60 dBA ekvivalent ljudniva pa tva
meters hojd, enligt stadens bullerkarta. Bullernivan vid nio
meters hojd, enligt en forenklad berdkningsmodell, ligger inom
intervallet 60-65 dBA 20 meter fran vdagens mitt.

Utdrag ur Bullerkartldggning Stockholm for 2020 (miljéforvaltningen).

Planomrddets geografiska ldge och ungefdrliga utbredning markerat med

svart.

Den primdra bullerkéllan &r Varbergsvagen. Mellan E4/E20 och
planomradet ligger en h6jd som skarmar bullret, vilket gor att
motorvdgen inte behdver beaktas. Svanholmsvdgen och
Varholmsbackarna bedoms ha marginell paverkan pa bullernivan.

Planomradet paverkas dven av buller fran idrottsplatsen. Det
finns inte ndgra riktvdrden fér buller fran idrottsplatser. Aven
andra storningar i lokalmiljon, till exempel ljusstorningar, kan
forekomma i anslutning till idrottsplatser.

Branddamm
En befintlig nedgravd branddamm, 13 m diameter, finns
nordvdst i Mecons kvarter.
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Planférslag

Visionen for planforslaget &r att skapa en ny sammanhallen
arsring langs Varbergsvagen. Den ska utga fran befintliga
kvalitéer men &dven tillféra nya som saknas i omradet.
Varbergsvigen omvandlas fran en gles trafikseparerad huvudgata
till en mer stadsmadssig gata men far dven en mer allsidig
boendemilj6 dar bostdder, publika lokaler och offentliga platser
tillsammans skapar forutsdttningar for en levande livsmiljo for
boende och besokare.

Det innebadr att Varbergsvagens lage justeras nagot och far en ny
karaktar med plats fér gdng- och cykeltrafikanter i gaturummet.
Planforslaget innebér cirka 108 300 kvadratmeter BTA (ovan
mark) bostdder och centrumadndamal. Det motsvarar cirka 1340
nya bostdder varav cirka 210 i Stockholmshus och cirka 280
studentldgenheter. Utdver bostdder och lokaler for
centrumandamal mojliggor planen skolor, forskolor och
boulehall. I befintlig byggnad for Varbergs sjukhem medges
vard- och omsorgsboenden, skolverksamhet, centrumédndamal,
kontor och bostdder.

I géllande detaljplan for Varbergs IP (dnr 2010-14752) medges
en boulehall. Boulehallens placering paverkar mojligheterna att
skapa en storre sammanhdngande skolgard varpa ny placering
foreslas hallen i detaljplanen for Varbergsvagen.

I Varbergsvagens granskningshandling har boulehallen fétt en
placering liknande den i géllande detaljplan fér Varbergs IP.

Strukturen syftar till att skapa olika typer av offentliga och
privata rum, anpassade till och sprungna ur platsens befintliga
kvalitéer och forutsdttningar. Samtidigt lamnas utrymme for
flexibilitet inom den enskilda fastigheten. De rumsliga
huvudprinciperna

utgdr fran att Varbergsvégen far forutsattningar att bli ett tryggt
strak med stadskvalitéer genom valdefinierade stadsrum med
varierande upplevelser for forbipasserande. Utmed den nya
stadsgatan varieras bebyggelsen i héjd och bredd, med entréer
fran gatan, upphdjda bottenvaningar med inslag av lokaler och
tillskapas en sekvens av olika typer av stadsrum.

Den nya bebyggelsen pa Varbergsvagens norra sida formar
tillsammans med den befintliga en

tat struktur med en tydlig stadsfront med sd6dervdnda fasader mot
ett strdk bestaende av natur, parker samt byggnader och ytor med
sociala funktioner soder om Varbergsvégen.
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Det ost-vistliga parkstraket fran Varbergstoppen i vister, forbi
idrottsplatsen och Visterholmsparken, vidare till Perennparken,
och? entrén till Satraskogens naturreservat forstarks genom att
nya malpunkter adderas och befintliga utvecklas. En serie av
nordsydliga strak forstiarks rumsligt i dess olika karaktar, grona sa
val som urbana, och far nya malpunkter. Straken forstarker dven
kopplingar med omkringliggande strukturer. Detta skapar 1 sin tur
forutsattningar for trygga strak som vaver samman
Varbergsviagen med Varberg till en ny helhet, sa vl som att
motet med Varby Gard 1 Huddinge forstarks.
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Stadsbyggnadsprinciper

Stadsbyggnadsprinciperna nedan utgor ramverket for
planférslaget. Principerna forhaller sig i huvudsak till omradets
kvalitéer och forutsdttningar samt till den nya strukturens
rumsliga uppbyggnad. Utgangspunkten ar att Varberg ska forbli
en stadsdel ddr gronskan dr ndrvarande. En upplevelserik
gatumiljo efterstrdvas och ny bebyggelse bidrar till

trygghet och en rik upplevelse av stadsmiljon.

N "De gréna rummen ar en del av
en sammanhéangande
gronstruktur” Till exempel tydliga
grénser mellan métesplatser,
strék och bostadsgardar

o

= = cksamband

PX
L, o0

bostadsgard
natur

T v Ay programerade ytor

"De nord-sydliga och Ost-vastliga
straken skapar en val
fungerande helhet”

strak - grén karaktér

strdk - urban karaktar
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” Tydlighet mellan det offentliga
och privata”

Till exempel tydlighet mellan
moétesplatser samt strak och
bostadsgardar

L)
C

Tovatt Architects & Planners

” Kontrastera mot, men
respektera det befintliga”

Tovatt Architects & Planners
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” Tat men genomsilningsbar
struktur med variation av
stadsrum och bebyggelse”

e

VARIATION STADSRUM VARIATION BEBYGGELSE

Torg. platsbildning [1-111 v &ningar
VARIATION STADSRL M VARIATION PFAY GG SF 9-P 9 9

[V-VIl vaninger
B Vi-xi vaningar
Natur, Park skolor, forskolor

Lek, idroll

” Trygga och upplevelserika
gator med férhojda
bottenvaningar, hog entrétathet
och genomsiktlighet”

l&gen med lokaler | bottenvaning
prioriterade |8gen fér lokaler

bostader i bottenvaning med entréer

Utgangspunkter

Den nya arsringen beaktar Varbergs grona karaktar, forhaller sig
till befintliga grona rum och skapar nya som blir del av en
sammanhédngande gronstruktur. Det blir en 6ppen och tydligt
definierad relation mellan de olika rummen som tillsammans
skapar en storre helhet, fran den enskilda uteplatsen till de
regionala gronstraken. Déarfor ar en viktig princip att tydliggora
gransen mellan vad som é&r en offentlig, halvprivat eller privat
plats sasom fri natur, parkmilj6, gaturum, férgardsmark eller
gardsmiljo. Detta sdkerstdlls till exempel genom placering av
byggnader,
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utformning av landskap, strackning av gangvégar och placering
av entréer. Gransen mellan offentligt och privat bor vara tydlig
men samtidigt utformas inbjudande och 6ppen, utan hoga staket
eller buskar.

Befintligt 6st-vastligt parkstrak forstarks genom nya
programmerade malpunkter och utveckling av befintliga
funktioner. De nord-sydliga straken, grona savél som mer urbana,
utvecklas och forstédrks for att binda samman nya och befintliga
malpunkter och for att skapa ett nét av sdkra och trygga dag- och
nattstrak. Straken ar viktiga for att binda samman befintliga och
nya strukturer till en vdl fungerande helhet. Planen har en
genomsilningsbar struktur. Byggnader langs gator avskdrmar
darfor inte bakomliggande natur och gardsrum helt. Befintliga
smitvagar och gangstrdk bevaras och det finmaskiga nétet av
rorelsestrak och vyer foradlas och utvecklas vidare.

T
-

nya kopplingen till Varbergs IP genom trappning sett fran Svanholmsvdgen. Karavan Landskapsarkitekter.
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Utformningen av offentliga ytor tar bade den lilla skalan och den
stora i beaktande. Det géller allt fran métet mellan huset och
gatan till de stora vyerna i park- och idrottsrummet. Den
foreslagna bebyggelsen respekterar den befintliga for att
tillsammans forma en ny helhet med en tdt, men genomslapplig,
struktur. Omradet far en tydlig sédervéand stadsfront norr om
Varbergsvagen och ett strakmed sociala funktioner av natur, park
och byggnader for skola och idrott soder om den. Bebyggelsen
ges en skala och utformning som tillsammans med befintlig
bebyggelse skapar en variation i héjd- och sidled samt bidrar till
en mangfald av platser och innehall. Enstaka byggnader
kontrasterar mot det befintliga bade vad géller skala (hogre
punkthus/lag radhusbebyggelse) och uttryck
(material/kul6r/gestaltning). I strukturen ges mojlighet till mindre
tomtindelningar for exempelvis byggemenskaper, som &r ett
inslag av alternativa boendeformer, lokaler etcetera.
Utgangspunkten dr att uppmuntra till varierade tomtstorlekar,
funktioner, upplatelseformer, lagenhetsférdelningar och inte
minst uttryck.

Visionsbild som visar hur ny foreslagen bebyggelse norr om Vdrbergsvdgen, sett frdn dster invid kommande
idrottshalls huvudentré, skulle kunna gestaltas. Karavan Landskapsarkitekter.
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Varbergsvagen far forutsattningar att bli ett aktivt strdk med
stadskvalitéer. Gaturummet blir vdldefinierat och upplevelserikt
med hog entrétdthet, inslag av lokaler i kvalitativa bottenvaningar
samt med en sekvens av olika typer av stadsrum och byggnader
langs med gatan. P4 sikt kan dven Varholmsbackarna mot
Varbergs centrum och Svanholmsvagen mot Varby Gard fa
forutsattningar att bli aktiva urbana strak.

For en trygg, upplevelse- och variationsrik gatumilj6 dr det
viktigt hur bottenvaningen utformas. Entrétédthet och
genomsiktlighet bidrar till mansklig narvaro och utblickar fran
fonster ger social kontroll 6ver gaturummet. Slutna
bottenvaningar medges inte och regleras med att bostadsfasader
ska vara indelade i gestaltningsmassigt atskiljbara enheter samt
att huvudentré till bostadstrapphus ska placeras mot GATA och
entréer ska finnas mot gard.

Vid utpekade torg och platser har lokaler i

bottenvaningar forordats och medges inom

planomradet i sin helhet. Lokaler annonseras tydligt mot torg,
gator och platser och ska utformas med indivuell entré och
fonsterpartier. Bostdder pa markplan utformas med omsorg
om bade de boendes villkor liksom det offentliga rummets.

. 1 1 " 5 N
= ) : o N NG A"f{‘«%
Visionsbild som visar Vdrbergs sjukhem och bebyggelsen vid anldggningen och dess koppling till de gréna parkstrdk

som ldnkar samman Vdrbergstoppens stadsdelspark med Visterholmsstrdket. Tovatt Architects & Planners.
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Huskroppar placeras utmed kanten av gaturummen med
mojlighet till forgardsmark, saval grona som hardgjorda.
Utformningen ska bidra till helhetsupplevelsen och samspela med
bottenvaningens innehall och funktion. Huvudentré till
bostadstrapphus ska placeras mot GATA, men undantag far goras
dér det anges pa plankartan, och sekundér entré ska finnas mot
gard. Om ett hus vetter mot bade en gata och ett tydligt privat
eller halvprivat gardsrum ska entréer finnas mot bada.

A
|

Flygbild éver planforslaget sett frdn sydvdst. Tovatt Architects & Planners.
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Gestaltningsprinciper

Syftet med gestaltningsprinciperna ar att lagga fast en
kvalitetsniva som staden och medverkande byggaktorer
gemensamt enats om, bade for stadens egna anldggningar som for
de enskilda byggnadsprojekten. Vidare utgor principerna ett
gemensamt underlag for fortsatt planering, projektering,
bygglovshantering, byggande och forvaltning av bebyggelsen
inom planomradet.

For Stockholmshusen hénvisas i forsta hand till de évergripande
gestaltningsprinciperna i denna handling och darefter till det
sarskilda gestaltningsprogrammet for Stockholmshusen.

Bebyggelse

Volymhantering och fasadldngd. For att anpassa bebyggelsen till
terrdng och landskap samt undvika monotoni och efterstrava
variation i volymhantering, ska fasader ldngs gatorna

delas in i mindre, gestaltningsmassigt atskiljbara enheter med en
maximal fasadlangd om i huvudsak 30 meter (se bestammelse pa
plankarta). Volymerna kommer styras av hogsta byggnadshdjd
och eller hégsta nockhéjd 6ver nollplanet.



Godkant dokument - Pia Olvebro, Stockholms stadsbyggnadskontor, 2020-09-12, Dnr 2016-15393

-4 Stockholms
@ stad

Principexempel pd olika
trappning och indrag fér att
bryta ner skala ldngs med
ett fasadutsnitt, Tovatt
Architects & Planners.

Granskningshandling
Dnr 2016-15393
Sida 37 (96)

Langa fasadlangder utmed flera kvarter bor koordineras vad
giller indelning och farg/material och bér uppfattas som en
sekvens av byggnader, inte som en stor sammanhdngande
byggnad.

Placering. Fasadlivet ska i huvudsak vara kontinuerligt mot gata,
enligt bestimmelse pa plankartan. Med i huvudsak syftas pa ett
avstand om 0-1 meter fran gatuliv. Kortare tillbakadrag

eller liknande kan férekomma men fasadlivet bor ej hacka eller
vecka sig under langre partier. For att undvika

monotoni och efterstrdva variation ska bebyggelsen delas in i
avskiljbara enheter varav minst en bostadsfasadenhet ska vara
indragen fran gatan p1. Bebyggelse har inom visa kvarter
placerats med tydlig forgardsmark som sakerstdlls med p2 eller

p3.

Fdrg och material. Fasadmaterial och fargsdttning ska ta hdnsyn
till och harmoniera med befintlig bebyggelse. Mot offentliga
rum bor byggnadsdelarna i huvudsak ha en neutral
farg/huvudmaterial (som princip ej stark signalférg).

Material kan till exempel vara puts, tré eller tegel. Kvarter bor
delas upp i flera volymer med sinsemellan olika
kulér/huvudmaterial.. Enstaka byggnadsvolymer kan bryta av
och sticka ut med starkare kulor eller avvikande material i till
exempel horn eller andra viktiga 1dgen samt mot gard. For
byggnad 6ver tre vaningar ska bottenvaningens fasad mot GATA
utformas avvikande i material, kulor eller detaljering fran husets
ovriga fasad.
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Bottenvaning

Hojd. Bebyggelsen ska utforas med forhojd bottenvaning enligt
bestammelse for att kunna inrymma lokaler for centrumédndamal,
forskola, bokaler, entresolvaning eller annan verksamhet och pa
sa satt skapa flexibilitet i anvandning Gver tid.

Léagenheter i bottenvaning ska vara upphdjda ovanfor gatans niva
da det minskar insynen samt bibehaller tryggheten i

gaturummet. Bottenvaningens hojd ska per kvarterssida vara i
genomsnitt minst 4,0 meter 6ver mark mot GATA. Fardigt golv
mot Varbergsvagen inom anvandning B ska vara minst 0,7 meter
over gatuniva

Utformning. Bottenvaningarnas fasader mot gata och torg bor
utformas med sérskilt hog arkitektonisk kvalitet avseende
gestaltning och materialval. Utformningen bor ha bestdndig
materialkvalitet samt vl utformade detaljer. En trappning av
bottenvaningarna utmed de sluttande gatorna efterstrévas for att
forstarka och tydliggora topografin.

Bottenvaningar kan ha en avvikande gestaltning och material mot
ovrig fasad.

Utformningen ska stddja

upplevelsen av aktiva bottenvaningar och far inte utformas som
baksidor. Garage far inte uppta bottenvaningar mot allménna
stadsrum, gator, parker och torg.
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Entréer. Huvudentréer ska placeras mot gata och bor utformas
markerade i fasaden. De bor ges en omsorgsfull gestaltning och
vara vdl annonserade. De far giarna utféras som forhojda
entrépartier. Entréer till lokaler och bostadskomplement sdsom
tvattstuga och cykelrum ska utformas inbjudande med egen entré
samt bidra till upplevelsen av en entrétét gata.

Balkonger med mera. Utkragande byggnadsdelar och balkonger
ska ha en minsta fri h6jd om 4,3 meter ovan mark. Balkonger,
utkragande byggnadsdelar och skarmtak far kraga ut hogst 1,0
meter utanfor byggratt mot Varbergsvéagen

Forgdardsmark. Forgardsmark bor utformas med tydlig funktion
och bidra till gaturummet. Om det dr en grén zon far den vara
nagot upphojd fran gatan.

Gdrdar. Husens placering i kvarteren mojliggor for olika typer av
gardsmiljoer. Gardarna kan vara upphojda fran gatan och
programmerade med sittgrupper, ytor for lek och spontanidrott.
Gardarnas gransdragning mellan privat och offentligt ska vara
latta att uppfatta och kan vara tydliggjorda med mindre
hojdskillnader, 1dga murar och/eller planteringar. Gardar ska vara
utformade med gronska och for lokalt hantering av dagvatten.
Under flertalet av kvarterens gardar medges parkering i garage.
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Mellanparti

Bebyggelsen ska generellt vara vil utformad avseende volym,
form, proportioner och detaljeringg. For att undvika langa
repetitiva fasader langs Varbergsvéagen ska bebyggelsen delas in
gestaltningsmadssigt tydligt avskiljbara enheter. Bestimmelsen
gédller for hela omradet undantaget skolan och forskolorna. Med
tydligt avskiljbara enheter menas en skillnad i exempelvis
karaktdr, fonstersdttning, material och kul6r som tillsammans
synliggor att enheter upplevs som ett eget hus och inte en del av
en storre sammanhédngande byggd konstruktion.

Fasader bor utforas utan synliga elementskarvar, alternativt ska
de ingd som en del i en medveten av fasaden som helhet.

Balkonger, utkragande byggnadsdelar och skarmtak far kraga ut
hogst 1,0 meter utanfor byggratt mot Varbergsvagen. Syftet med
bestdmmelsen dr att undvika alltfor stora 6verhdngande partier
mot Varbergsvagen.

Tak

Fasadens avslut mot takfot bor gestaltas for att bade markera ett
tydligt avslut, skapa variation ocht bryta ned skalan. Exempelvis
kan en 6vre vaning vara indragen eller en taket fa en

avvikande form eller material.Det kan ocksa utformas som en
komposition av volymer med olika antal vaningar dar
takfotshdjden dr densamma mellan husvolymerna.
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Planen reglerar i huvudsak hogsta byggnadshojd. Syftet &r att
reglera en upplevd maximal takfotshojd for att sdkerstdlla
proportioner, skuggforhallanden fér omkringliggande bebyggelse
samt mojliggora indragna vaningar. Byggnadshojden mojliggor
aven olika takutformning.

Principen medger bade sadeltak, relativt flacka tak och indragna
takvaningar. For tekniska utrymmen och installationer géller att
dessa ska rymmas inom gestaltad byggnadsvolym, alternativ vara
indragna minst 4 meter fran fasadliv mot allmén plats. Mindre
komplementbyggnader i transparent material, exempelvis
vaxthus, far anordnas utover angiven hojd samt uppta hogst 30
procent av takets totala yta. Mojligheter till solceller pa taken
finns men ska f6lja plankartans totalhdjd.

Gestaltningsprinciper fér Stockholmshusen

De allmédnnyttiga bostadsbolagen har tagit fram ett
gestaltningsprogram for Stockholmshus som beskriver
gemensamma utformningar och kulérer. Nedan beskrivs viktiga
gestaltningsprinciper som gdller for samtliga Stockholmshus fér
att uppna en kvalitativ gestaltning som bidrar till byggnader som
ar valformade, igenkdnnbara, valkomnande och passar in i sin
omgivning. Dessa gestaltningsprinciper sékras med
planbestdmmelse f1.

e Byggnader ska vara vilformade avseende volym, form,
proportioner och detaljomsorg. Fonster placeras
regelbundet och antalet fonstertyper ska minimeras.

e Sockelvaningens fasad ska utforas i puts i samma kulor
som fasad eller nagot morkare kulor. Alternativt kan
sockelvaningen beklés helt eller delvis med tegel i kulor i
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likhet med fasad.

e Sockelvaningens ska vara tydligt forhojd i relation till
ovanliggande bostadsvaningar och markeras med en list
av plat. Fonster i sockeln ska vara hogre dn
standardfonstren i bostadsvaningarna.

e Huvudentré ska placeras mot gata. Entrépartiet bestar av
glas och ask eller ek.

e Fonsterdorr- och fonsteromfattningar ska utformas med
utskjutande inramning med livskillnad och vara putsad.
Ramen ska utfoéras med samma kulér som fasad.

e Balkongracke ska utféras med pinnréacke eller korrugerad
plat som é&r perforerad. Balkongplatta av betong ska ha
ursparning i yttre underkant.

e Takfoten ska utformas utstickande med synliga taktassar.

e Tak, fonster, rannor/stupror, balkongracken och 6vriga
platarbeten ska utféras i samma kulor.

Fasadens komposition utfors med
regelbunden placering av fonster
och med fa fonstertyper. Fonster
anpassas i proportion efter den
forhéjda sockelvdningen.
Huvudentré placeras mot gata.

Bilden dr tagen frdn

gestaltningsprogrammet frdn 2017.

Exempel fasadelevation ldngsida 7 vdningar, 5 vaningar och 6 vaningar. Bilden dr tagen frdn
gestaltningsprogrammet frdn 2018.
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Gard

Gardar ska vara tydligt avskilda fran gata och gangstrak. Gransen
kan tydliggéras med mindre hojdskillnader, ldga murar och/eller
plantering.

Eventuella smitvdgar genom kvarter bor tydligt uppfattas som
tillhorande garden och inte ha karaktér av offentlig passage. En
storre del av garden bor utformas som 6ppen och sammanhallen.
Sittplats och lek for de yngsta bor anordnas pa garden.

Mellanrummen mellan byggnadernas gavelfasader bidrar till
inblickar mot garden som syftar till att tillféra gaturummet
gronska och variation. I de fall da garden hamnar hogre dn tva
meter Over gatunivan, pa grund av parkeringslosningar till
exempel, ska glappen mellan husen terrasseras och trappas enligt
bestammelse sd att plantering pa en lagre niva kan tillféra
gaturummet gronska samt for att undvika hoga slutna murar.
Nivaskillnad mellan gardsbjalklag och omgivande mark i
allmédnhet ska tas upp med slént eller trappning om hogst 0,5
meter per trappning.

For alla markanvisningar som genomfors efter juli 2017 kommer
stadens krav kring gronytefaktor att tillampas, vilket regleras via
exploateringsavtal. Syftet med gronytefaktor &r att gynna den
biologiska mangfalden och ddmpa effekten av klimatfoérandringar
genom plats for exempelvis dagvattenhantering samtidigt som
plats for utevistelse tillskapas och sédkerstdlls. For att sdkerstdlla
mojligheten till vegetation och atgarder i linje med syftet med
gronytefaktor pa kvartersmark regleras att minst 30 % av
bostadsgéard, om underbyggd, ska tdla minst 0,8 meter jorddjup
enligt bestammelse. I 6vrigt far fristdende skarmtak och véxthus
finnas och uppta maximalt 40 kvadratmeter per gard.

Omgivande miljo, park, gaturum

Gestaltningsprinciperna for allméan plats bygger pa de mal och
strategier som formulerats for Fokus Skdrholmen. Principerna
utgar ocksa fran stadens olika styrdokument, sasom
oversiktsplanen, framkomlighetsstrategin och gronare Stockholm.

Gestaltningsprinciperna som géller for allmén plats inom
planomradet &r; Landskapet som utgdngspunkt, Tydligt
definierade offentliga platser, Gatan som levande stadsrum, En
mdngfald av gemensamma rum, Platser fér méten,
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Sammanhdngande ndt for gang och cykel, Utrymme for barns
och ungas liv och lek, Hdllbara offentliga miljoer, Fungerande
ekologisk infrastruktur och Tdliga system fér dagvatten.

Planens generalitet

Genom storsta tillatna bruttoarea (BTA) ovan mark och hogsta
tillatna byggnadshojd i kombination med ett storre fotavtryck pa
plankartan dn vad bruttoarean medger samt fa
utformningsbestammelser mojliggors flera alternativa
bebyggelselosningar och en flexibilitet 6ver tid.
Planbestimmelserna majliggor ett nyttjande av byggrétten pa
olika satt utan att planen behdver dndras, till exempel tjockare
och lagre hus eller hogre och smalare inom det definierade
spannet. Samtliga byggnadshdjder inrymmer dven alternativa
byggmaterial, sdsom exempelvis stomme i massivtra.

Ny bebyggelse

Planforslaget delas nedan upp i fyra delomraden med egna
specifika forutsattningar, exempelvis rumsliga egenskaper,
fastighetsréttsliga aspekter eller olika
anvandningsomraden/funktioner.

For stadsbyggnadsidén har stadsbyggnadsstrategierna,
stadsbyggnadsprinciperna och gestaltningsprinciperna varit
vagledande.
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Delomrade 1, Stockholmshusen

Delomrdde 1 markerat med streckad réd linje.

Allmdint

Planforslagets del ndrmast Skdrholmens centrum har en enhetlig
planstruktur. Bostadsomradet i tre vaningar omgardas av
Varbergsvagen, Brantholmsgrand, Idholmsvagen samt
Ekholmsvédgen och ar planerat enligt SCAFT-principen.

Allmdn plats/Markens anordnande/ Kvartersmark/

Inom delomrade 1 medges anvandningen bostdder (B) samt
centrumdndamal (C2). Omradet bestar av ett atta lamellhus varav
sju av dem dr mellan befintlig bebyggelse och Varbergsvégen.
Det attonde huset har nagot mindre fotavtryck och finns med
langfasad i nordsydlig riktning ldngs Idholmsvégen.

Placering/ Volym/ Utformning

Den nya bebyggelsen ar foreslagen att ansluta till befintlig
struktur i séder och skapa en tydlig stadsfront genom att husen
placeras langs norra sidan av Varbergsvagen. Placering av den
nya bebyggelsen ska skapa gemensamma gardsrum tillsammans
med den befintliga. Bebyggelsen placeras med 6ppningar mellan
husen som ger en rytm ldngs gatan som relaterar till befintlig
bebyggelse och gronstruktur.

Bebyggelsestrukturens 6ppningar ska skapa siktlinjer och
passager till bostdderna innanfér. bebyggelsen ska inte ge
upplevelsen av en skarm mot Varbergsvagen. Naturomrade och
skolbyggnader bevaras pa den sodra sidan.
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Den nya bebyggelsen ska ha entréer mot Varbergsvégen och till
gardsmiljoerna. Bottenvaningens hojd och utformning ska starka
kéanslan av stadsmaéssighet och offentlighet i stadsrummet samt ge
flexibilitet for framtida anvandning.

Foreslagen fasad mot befintlig bebyggelse. Larsson Arkitekter AB

Genom sin placering relateras de nya volymerna till de befintliga.
De nya byggnadsvolymerna foreslas variera mellan fyra och sex
vaningar vilket &r nagot hogre an befintlig bebyggelse. Husens
tak kommer vara sadeltak och fasadmaterialet ar puts i en
fargskala som ska passa in i Stockholms forortsbebyggelse fran
40-talet och framat.

Sektion A-A genom ny bebyggelse. Tovatt Architects & Planners.
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Delomrade 2, Mellan Stockholmshusen och Storholmsbackarna

w7 \
Delomrdde 2 markerat med streckad réd linje.

Allmdin plats/ Kvartersmark /Markens anordnande

Tillsammans med skolan utgor kvarteren i delomrade 2 entrén till
det nya gaturummet med bebyggelse pa bada sidor av vagen.
Mellan kvarteren bevaras en gron koppling (PARK). Inom
husgrupperna medges bostdder (B) och med mgjlighet for
forskola (S1). Kvartensstruktur samt ndrheten till skolan och
Varbergs IP pad andra sidan Varbergsvagen mojliggor efterfragan
for lokaler (C2) i bottenvaning samt mindre torgbildningar.
Under kvarteren mojliggors parkeringsgarage med angoring fran
Varbergsvégen. I de nordvéstra delarna finns tre vardefulla ekar
som ska bevaras och &r pa plankartan planlagda med n1.

Placering / Volym/ Utformning

Gardarna avgransas mot det allmédnna gangstraket med hjélp av
gronska och mindre nivaskillnader. Minst en bostadsvolym (p1)
kommer att vara indragen fran Varbergsvagen. Kvarteren blir
sammanhallna mot Varbergsviagen men 6ppnar upp sig mot
gronskan och gangstraket i norr.

Volymerna foreslas variera skala mellan fem ochsju
vaningar.Kvarterens takutformning mojliggér omhéndertagande
av dagvatten pa kvartersmark. De olika volymerna ska bidra till
okad orienterbarhet med igenkannbara hojder, grona gardar och
trygga allménna platser med 6gon pa gatan.
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Utformning av bottenvaningarna och métet med Varbergs IP och
skolan ska goras med sarskild omsorg. Fasaderna utformas sa att
det skapas tydliga och inbjudande entréer till omgivningen. Med
inspiration fran den befintliga bebyggelsens kul6r och material
viljs genomgaende enkla material sa som puts och tegel.

Sektion A-A genom ny bebyggelse. Tovatt Architects & Planners.

Delomrade 3, Storholmsbackarna

Allmdin plats/Markens anordnande/ Kvartersmark/

Vid de tre kvarteren bevaras grona kopplingar (PARK) som en
del av lokal gronstruktur, dels ett omrade i védster men dven en
gronyta som 4r inskjutet mellan kvarter tva och tre. Den nya
bebyggelsen har en tdt rytm av fasader och 6ppningar med vyer
mot kullen och bebyggelsen bakom. Dess struktur skapar en
tydlig stadsfront genom sin placering langs ena sidan av
Varbergsvédgen och med Varbergs IP pa andra sidan av gatan.

I kvarteren medges bostdder (B) och med lokaler (C2) i
bottenvaning. Véstra kvarteret utformas forslagsvis med olika
varianter av lagenheter men dven radhus och LSS-boende. I
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kvarteret med anvandning bostdder medges &ven ett faelleshus
som dels ska inrymma foreningsverksamhet i bottenvaning mot
Varbergsviagen men dven kollektivldgenhet, bostad med byggritt,
i de tva 6vre vaningar. Huset hamnar i kontakt med gata och
gard. I de nordostra delarna finns tva vardefulla ekar som ska
bevaras och ar pa plankartan planlagda med n1.

T e

& s I

A, i
Brunnberg & for

B A
shed /MeconBostad

Fasad kvarter 1 mot park, Brunnberg & Forshed

Placering/ Volym/ Utformning

Byggnader ska placeras med minst 0,5 meter forgardsmark mot
gata (p3) och huvudentréer ska finnas mot Varbergsvigen
(GATA).

Kvarteren utformas sa att det upplevs som framsidor at alla hall
och grupperas kring varsin gard. Mellan de tva véastra kvarteren
utformas en kvartersgata som ska vara en del av ett allméant strak
och sdkerstélls med x-bestdmmelse. Den kommer koppla samman
Varbergsvagen med Storholmsbacken dér den forslagsvis
avslutas med en trappa.

Kvarteren varierar i skala,3-7 vaningar med ldgre volymer vid
vastra parkomradet och utmed Varbergsvagen. Placering av de
olika volymerna ska anpassas for att sldappa in ljus pa de relativt
sma gardarna. For att bebyggelsen pa Storholmsbackarna ska
forbli synlig fran parkrummet och Varbergs IP underordnas den
nya bebyggelsen denna.
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VARBERGSVAGEN KV. L, 2018-05-18

'\ mor Targer och Sanfi msvager. Feleshuiset oo de canerei bypgadents samvedcr ol en [ntresan: kompesirior. Brunnberg & forshed /MeconBostad

Fasad kvarter 1 mot torg, Brunnberg & Forshed

Vid korsningen Varbergsviagen/Svanholmsvégen utformas
tydliga och inbjudande entréer till torg och Varbergs IP.
Bebyggelsen, framfor allt fonden mot Svanholmsvégen, ska ha
olika material som bidrar till en intressant komposition, dar kulor
och materialval foreslas baseras pa naturens féarger i puts eller
tegel.

Sektion A-A genom ny bebyggelse. Tovatt Architects & Planners.
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Delomrade 4, Varbergs sjukhem och 6ster darom

Delomrdde 4 markerat med streckad réd linje.

Allmdnt

I samrdadet redovisades tva alternativ for Varbergs sjukhem, kv1,
dels med bevarad hogdel och dels rivning av hela sjukhemmet.
Alternativen studerades mot bakgrund av att sjukhemmet da inte
var funktionellt och férknippades med otrygghet och ddrmed inte
bidrog till de 6vergripande malen for Fokus Skarholmen. Syftet
var att samrada kring bada alternativen.

Agarbyte efter samradet har lett till att anliggningen foreslas
bevaras i sin helhet men med malet att den ska integrera i ett nytt
stadslandskap. Att anldggningen skulle bevaras i sin helhet fanns
dven med som synpunkt i samradet.

Varbergs sjukhem har modernistisk, linjar och symmetrisk
arkitektur och ar utformad efter 1960-70-talets idéer om
sjukhusmiljoer och rationellt byggande. Dess kulturhistoriska
varde karaktériseras av samspelet mellan hogdel och lagdelar och
sdkerstdlls med k1.

Placering/ Volym/ Utformning

Placering och volym av ny bebyggelse kommer sdkerstallas pa
plankartan. Byggnaderna mellan sjukhemmet och Varbergsvagen
far en nagot ldgre skala som tillsammans med derasplacering
sakrar att sjukhemmet syns fran Varbergsvégen éven efter
planldggning.
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I planen medges en mindre tillbyggnad for en entré till den
framtida skolgarden och inbyggnad av inlastningen.

Allmdin plats/Markens anordnande/ Kvartersmark/

I sjukhemsbyggnaden provas olika funktioner; skolverksamhet
(S1), vard- och omsorgsboende (D), centrumverksamhet (C ),
kontor (K), parkering (P) och bostdder (B).

Delomrade fyras ¢vriga kvarter planlaggs for bostader (B) med
centrumverksamhet (C2 eller C3) i bottenvaningen.

Entréer till de olika verksamheterna ska vara tydligt avskiljbara
fran varandra och sdkerstalls med f3.

I och med att sjukhuset kommer fa en bredare anvandning samt
att parkeringsplatserna mot Varbergsvagen forsvinner medges ett
garage mot soder. Garaget kommer till stor del bli underjordiskt
for att sedan ansluta mot parken i soder. Garaget medges déar
marken far byggas under/6ver med planterbart bjalklag samt dar
hogsta bjdlklagshojden ar +35,0 meter. Ovan garaget mojliggors
en skolgdrd. Garagets fasader mot vast och soder blir en fond
mot parkomradet. Fasadernas synliga arkitektur sakerstalls med
en max hojd pa 50 centimeter genom planbestammelsen f4.

e

FASAD

Fasad garage mot lokalgata, Wdhlin arkitekter

i il

Fasad garage mot parkomrdade, Wahlin arkitekter
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Utover skolverksamheten i sjukhemsbyggnaden medges forskola
(S) i sydost invid naturkullen. I omradena véaster och s6der om
sjukhemmet och intill férskolan (S) medges park (PARK).

Mot Varbergsvégen ges bebyggelsen en sammanhallen skala,
medan inom omradet i 6vrigt formasbebyggelsen friare med
inslag av hogre volymer.

Volymerna i de olika kvarteren ska samspela med varandra i en
skalamellan fem och sjuvaningar. I tva kvarter kommer
vaningsantalet avvika. I kv 6 medges ett hus i tretton vaningar
och ett hus i atta vaningar. I kv 4 medges tva byggemenskapshus i
tre till fyra vaningar.

Vid kvarter 2, som innehaller studentbostdder, finns bevarad
naturmark med stora nivaskillnader. Bestimmelsen n2
kompletterad med prickmarkering syftar till att bevara
karaktarsgivande naturmark bestaende av branter och hojdpartier.
Dar far markens hojd och vegetationens karaktar inte dndras,
vilket regleras pa plankartan.

Léangs fasaden mot Varbergsvagen mojliggors en portik. Den
medges ldangs en stracka utan utfartsférbud pa plankartan. Mellan
kvarteret och sjukhemmet mojliggors en kvartersgata. Den
medges langs en stracka utan utfartsférbud. Kvartersgatan &r en
koppling mellan garage placerat i de dstra delarna av kvarteret
med studentbostdder och Varbergsvagen.

Lamellhusen, kv 3, norr om sjukhemsbyggnaden foreslas ha
relativt enkel utformning for att anpassa sig till och underordna
sig det dldre sjukhemmet. Materialval ska anknyta husen till den
angransande miljon. Kvarteret ska utformas med entréer mot gata
och gard, en sockel i avvikande fasadmaterial och laglutande tak
med tva riktningar for att ge en varierad hojd i fasad.
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Den friliggande byggnaden pa torget medges vara i 2 vaningar
och ha centrumverksamhet (C ). Byggnaden &r placerad pa
torgets norddstra delar. Intill byggnaden korsas flera strak med
flode till och fran olika funktioner som till exempel
kollektivtrafik, idrottsplats och bostdder.

I kvarteret, kv 4, vdster om torget medges bostdder (B) och
centrumverksamhet (C2). Det ligger i fonden pa Varbergsvagen
och annonserar torget. Kvarteret foreslds utformas med héga och
laga delar med material, kulorer eller detaljering avvikande fran
husets dvriga fasad. Kvarteret formas runt en upphéjd gard och
gardens hojd kommer styras av hogsta bjalklagshojd i meter 6ver
nollplanet. Gard och taklandskap foreslds utformas sa att
dagvattnet kan tas omhand och infiltreras lokalt. Flera av taken
far en lutning mot soder vilket gor att de lampar sig val for
solceller. Kvarterets sockelvaning foreslas utformas med
mojligheter fér bokaler, ateljeldgenheter och lokaler.

TN, e

Fasad kvarter 4 mot Vdrbergsvdgen, White arkitekter

I kvarter 5, soder om kv 4, medges bostdder (B) och
centrumverksamhet (C3). Dess bebyggelse ska delas in i
avskiljbara enheter varav minst en fasad ska vara indragen fran
GATA. Kvarteret foreslas utformas med varierad volym i 5-7
vaningar och dar fasadmaterialet foreslas vara i olika kulorer.
Placering av de olika volymerna ska anpassas for att sldppa in
ljus pa garden. Kvarteret placering intill parkmilj6 ska samspela
med arkitekturen och dér kvarterets fasader ska ge ett
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valkommande utryck och utformas med tydliga och inbjudande
entréer till parkomradet.

Kv 6 soder om torget och véster om Varbergs IP, medges
bostdder (B) och centrumverksamhet (C3). Den trianguldra
tomtens forutsattningar ska avspeglas i kvarterets utformning och
ha bebyggelse volymer i 8-13 vaningar.

Den hogre volymen ska symbolisera en fond mot torget i norr
medan den ldgre volymen ska méta upp mot soder till parkstraket
och forskolan.

Trettonvaningshuset i ar placerat s att byggnaden syns fran flera
av omradets gator och strak och blir ett landmarke i omradet.

lokal

bostad

Gatuniva

Befintlig marknivé

Sektion A-A och B-B genom ny bebyggelse. Tovatt Architects & Planners.

Nya skolor
Planforslaget mojliggor for tva skolor. De &r placerade i direkt

nérhet till gronomraden i olika delar av planomradet. Delar av
skolgardanas terrdang och trad ska bevaras, varav de mest
vardefulla trdden planldggs med nl. Bestammelsen n2
kompletterad med kryssmarkering syftar till att bevara
karaktdrsgivande naturmark bestdende av branter och hojdpartier.
Dar far markens hojd och vegetationens karaktar inte dndras,
vilket regleras pa plankartan.

Syftet ar att naturmarken ska bli en forlangning av skolgardarna
och bidra till att mojliggora for varierad och karaktérsfulla
vistelseytor. Pa gardarna ska det finnas plats for lek av olika slag,
vistelse samt ytor for flexibel anvdndning. Skolornas friytor
kompletteras av tillgangen till omgivande gronomraden (PARK)
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och till Varbergs IP dar det planeras for spontanidrottsytor,
ungdomsgard, konstgrasplaner samt idrottshall. Till skolorna
mojliggors forrad i en vaning med maximal yta om 100
kvadratmeter.

Skola 6ster om Varbergs IP

Oster om Vérbergs IP foreslés en ny F-9 skola (S) med plats for
cirka 900 elever i en byggnad pa totalt 12 000 kvadratmeter BTA
ovan mark. Byggnaden bestar av tre volymer i fyra vaningar, en
central mindre volym utifran vilken tva storre volymer breder ut
sig i vinkel. Volymernas placering mojliggor for platsbildningar
langs med fasaderna. Byggnaden placeras i det norddstra hornet
av tomten for att oppna sig mot naturmarken i soder och
maximera friytan for skolgarden. Med dess vinkel bildas en
platsbildning ldngs gang- och cykelvagen vdster om tomten.
Skolan planeras inte fa en egen idrottshall utan samnyttjar
idrottshallens lokaler.

Huvudentréer till skolbyggnaden planeras bade mot
Varbergsvagen och mot skolgard. Varbergsvagen omgestaltas for
att pabjuda sankta hastigheter och far en upphdjd yta vid
overgangsstallet och ny busshéllplats. Varutransporter tillhérande
skolan ska hanteras 6ster om skolbyggnaden i separat zon intill
Varbergsvéagen. Anslutningen mot gatan gors enkelriktad for
okad trafiksdkerhet invid gang- och cykelstraken. Inom 25 meter
mellan gata och huvudentré finns en parkering for
rorelsehindrade. Parkeringsplatsen ligger mellan skolan och
Varbergsvégen.

Oster om skolan reser sig terrdngen och dvergdr till en mer
kuperad naturkulle. Skolgardsytan bli strax éver 15 000
kvadratmeter vilket medger ungefar 17 kvadratmeter friyta per
barn och garden kommer att vara tillgdnglig fér allménheten efter
skoltid. Omradet ar idag relativt plant med fa trad.



Godkant dokument - Pia Olvebro, Stockholms stadsbyggnadskontor, 2020-09-12, Dnr 2016-15393

Stockholms
stad

Granskningshandling
Dnr 2016-15393
Sida 57 (96)

& ] TR

Illustrationsplan med placering av skola och 6versiktliga principer for
mdjlig utformning av skolgdrd. Illustration Tengbom

Skolans placering i relation till omgivande bebyggelse och naturkulle,
Tengbom.

Visionsbild, vy mot norr (Vdrbergsvdgen), Tengbom.
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Skola i Varbergs sjukhem
Skolan (S1) ar foreslagen att placeras i bottenvaningen i Varbergs

sjukhems sydostra delar. Skolan blir i tva vaningar o med plats
for 300 barn. Till skolan medges en gardsyta pa cirka 4470
kvadratmeter, vilket ger ungefar 15,9 kvadratmeter/barn.
Hamtning och lamning av barnen kan ske via skolans entré i de
sydostra delarna och med bil via skolverksamhetens huvudentré i
byggnadens Ostra fasad. Langs gatan planeras mojlighet for
handikapparkering, avlaimningsplats och varutransporter.

Nya forskolor

Planforslaget mojliggor for tre forskolor. De &r placerade i direkt
narhet till gronomraden i olika delar av planomradet. For alla
forskolor mojliggors forrad i en vaning dér placeringen ska bidra
till god gardsmiljo samt lamna naturmarken fri att nyttja.

I forskolorna med bestéammelserna S och S1 medges for var och
en forrad med maximal yta om 100 kvadratmeter. I férskolan
med bestimmelserna S2 medges forrad med maximal yta om 40
kvadratmeter eller 5 procent av gardens storlek. I férskolorna
med bestdmmelserna S och S1 ska tomternas terrdng och trad
bevaras, varav de mest vardefulla trdden planldggs med n1. Dessa
gardar bedoms vara mojliga att utforma varierat samt pedagogiskt
och ligger bada intill den stora 6ppna grasytan Pelousen och med
koppling till Varbergstoppen.

Fdrskolan véster om Svanholmsvégen, invid naturkullen
Forskolan (S) ar foreslagen att placeras invid ny bebyggelse oster

om Varbergs sjukhem. Forskolan foreslas bli i tva vaningar med
sammanlagt 8 avdelningar for mdjlighet till 144 barn och med en
gardsyta strax over 3000 kvadratmeter, vilket ger ungefar 21
kvadratmeter/barn.

Forskolan ramas in av en lokalgata i nordvéast och parkomrade
med gang- och cykelvag.i nordost.
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BPANA YTOR ~OR SPRING,
BOLLEPEL, GLNGOR

BEFINTLIG GANG - OCH CYKELVAG

Ilustrationsplan med placering av forskolebyggnad och skolgdrd,
Cedervall Arkitekter.

Placeringen ingar i kvartersstrukturen och skapar god omsluten
gardsmiljo i soder. Med hénsyn till buller ska forskolan utformas
i L-vinkel med langsida mot lokalgatan (GATA) och
forskolegard pa insidan. Langs gatan planeras en lastficka for
varutransporter och foér mojlighet till handikapparkering. Gatan
har en sluttning i nordvastlig riktning som medfér att byggnadens
tillgdangliga entréer fran gata och gard kommer ligga pa tva olika
nivaer.

o o, i

Vy frdn forskolegdrd och naturkulle i séder, Cedervall Arkitekter.
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Forskolan i Vrbergs sjukhem
Forskolan (S1) ar foreslagen att placeras i bottenvaningen i

Varbergs sjukhems sydvéstra delar. Forskolan medges i en
vaning med majlighet fér 100 barn. Till férskolan medges en
gardsyta strax over 3180 kvadratmeter, vilket ger ungefar 31,8
kvadratmeter/barn. Himtning och lamning av barnen kan ske
till fots eller med cykel via forskolans entré i de sydvastra
delarna och med bil via skolverksamhetens huvudentré i
byggnadens Ostra fasad. Ldngs gatan planeras mojlighet for
handikapparkering, avlamningsplats och varutransporter.

Forskolegarden foreslas placeras vaster om sjukhems-
byggnaden. Dess placering mojliggor for god gardsmiljo néra
parkomradet samt optimerar ljusforhallandena dagtid. Garden
kommer inte angrédnsa till motortrafikerad vag och dess
placering skyddar fran de hogsta bullernivaerna.

Forskolan i delomréde 2

Forskola (S2) med mojlighet for 5 avdelningar, cirka 90 barn,
medges i ett av bostadskvarteren i delomrade 2 och dér garden
ska samnyttjas med bostdderna. Férskolans behov av
lekmojligheter pa garden kommer att sakerstalls genom reglering
av minsta tomtstorlek for forskolan inom bostadskvarteret i
planbestammelse ”S2”.

Boulehall

For att mojliggora en storre och mer sammanhéngande skolgard
oster om idrottsplatsen, foreslas sedan tidigare i denna detaljplan
en flytt av befintlig byggrétt for boulehallen. Den nya placeringen
blir séder om sportcentret och far méjlighet till 1800
kvadratmeter i storsta tilldtna byggnadsarea (BY A) och med
utomhusbanor. Placeringen skapar en samlad bebyggelsestruktur
och dér en yta som eventuellt annars skulle upplevas som
sportanldggningens “baksida” far en funktion. Genom
placeringen ramas ytan for spontanidrott in rumsligt och en
torgkénsla skapas. Placeringen i ndra anslutning till sportcentret
gynnar moten mellan olika generationer.

Naturmarken/ekbackarna ska bevaras i sin helhet, och utan
ingrepp.
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Nytt ldge fér boulehall ndrmare planerad idrottshall for att mojliggora

stérre sammanhdngande skolgdrd dster om idrottsplatsen.

Reglering av byggréatter

Genom krav kring storsta tillatna bruttoarea (BTA ovan mark)
och byggnadshojd i kombination med ett storre fotavtryck pa
plankartan dn vad bruttoarean och byggnadsh6jden medger
mojliggors flera alternativa bebyggelseldsningar.

Totalt medger detaljplanen nya byggrétter for cirka 125 000
kvadratmeter BTA ovan mark for bostdder och centrumandamal,
exklusive skola och forskolor.

Parker och torg

Park

Inom planen planeras for nya parker och allménna platser och
anslutande parkomraden kommer att féradlas. Planen syftar ocksa
till att bevara de viktigaste befintliga grona straken och
naturomradena och att forbéttra den upplevda tillgéangligheten till
befintliga parker i omradet. Av sarskild vikt fér planen ar det
befintliga parkstrak som stracker sig fran Varbergstoppen langs
gransen mot Huddinge kommun via Varbergs IP och
Visterholmsparken och in mot Skdrholmens centrum via bland
annat Perennaparken. Hér pagar och planeras inom andra projekt,
en rad atgarder som en ny stadspark vid Varbergstoppen, ny
konst, ”Varbergs jéttar”, soder om Véarbergs sjukhem och nya
idrottsfaciliteter vid Varbergs IP, som ocksa planeras 6ppna sig
mer mot parkstraket och innehélla ett storre inslag av spontana
aktiviteter. Inom planen utvecklas gronomradet soder om
Varbergs sjukhem till en ny park Pelousen” som knyts ndrmare
Varbergs centrum med nya gator och kvartersbebyggelse. Via ett
nytt torg i korsningen Varbergsvagen/Svanholmsvagen och nya
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parkanldggningar langs Svanholmsvédgen bildas en tydligare entré
till parkstrdket vaster om Varbergs IP.

Léangs Varbergsvagen skapas ocksa ett antal mindre
platsbildningar, “fickparker” som syftar bade till att skapa
motesplatser langs Varbergsvagen och fortydliga de grona
kopplingarna i nord-sydlig riktning.
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Vasterholms-
skolan

Varholmsbackarna

~ puckek
bollplan

Oversikt 6ver park och natur pd allméin plats, markerade i orange. Karavan

Landskapsarkitekter.

I slutet av den gata som planeras i Varholmsbackarnas
forlangning planeras parken ”Pelousen”. Parken anldggs kring en
av delarna som ingdr i konstverket ”Varbergs jéttar” (uppfors
under 2020). Kring konstverket sparas Oppna grasytor for fri lek,
picknick och i 6stra delen planeras fér bankar med bord i
lovskuggan. Mot den planerade bebyggelsen skapas en entréplats
med sittplatser och ett inslag av blomsterprakt. Langs norra sidan
av parken planeras sddervianda graddnger som tar upp
héjdskillnaden mot befintlig bebyggelse och som kan fungera
som mer informella sitt- och samlingsplatser. Parken blir en entré
till och en lank i det befintliga parkstraket.
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Illustrationsplan 6ver Pelousen, parken séder om delomrdde 4. Karavan
Landskapsarkitekter
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Visionsbild 6ver bibehdllen grdsyta for aktivitet, lek och lugn i

parkomrddet. Karavan Landskapsarkitekter.

Platser och torg
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Vasterholms-
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rholmsbackarna & 9

puckel
bollplan.

Varbergs IP & o
Vasterhalmsparken

Oversikt 6ver nya platser och torg pd allmdn plats, markerade i orange.
Karavan Landskapsarkitekter.

I korsningen mellan Varbergsviagen och Svanholmsvagen mots
flera rorelsetrak och funktioner vilket skapar majlighet for en
torgbildning. Har mots boende och besokare; pa vég till och fran
kollektivtrafik (strak fran Varbergs tunnelbana, busshallplats),
idrottsplatsen och parkstraket samt bostader i saval Varberg som
Huddinge. Torget (TORG) kommer i vdster att inramas av
bostadsbebyggelse med lokaler i bottenvaning. Aven pd sjilva
torget medges en byggritt for centrumandamal. Leveranser till
lokaler ska ske over torget pa de gaendes villkor. Torget ar tankt
att forses med en enhetlig markbeldggning i robusta material,
som skiljer sig fran trottoarers beldggning. Torget férses med
planteringar, trdd och sittplatser. Varbergsvéagen smalnas av intill
torget for att underlétta kontakten med Varbergs IP 6sterut.
Torget kommer att ppna upp sig mot idrottsplatsen i sydost.
Aven i byggnaden sdder om torget planldggs for lokaler.

Mellan den nya skolan och den nya idrottshallen planldaggs ocksa
for en mindre platsbildning. Den blir ett litet entrétorg till skolan
som ocksa lankar mot de mer allménna delarna av idrottsplatsen.
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Illustrationsplan 6ver nya torget i korsningen Varbergsv./Svanholmsy..

Karavan Landskapsarkitekter.

&

Visionsbild 6ver det nya torget ddr flera rorelsestrdk méts. Karavan

Landskapsarkitekter.

Gator och trafik

Gatunat
Varbergsvédgen och korsningen mot Svanholmsvagen kommer att
flyttas soderut mot Varbergs idrottsplats.
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Flytten av gatan ger plats for en mer stadsmaéssig struktur med
flera korsningar och dndamalsenliga kvarter da delar av den norra
sidan av gatan frigors till nya byggrétter.

Omvandlingen innebdr att Varbergsvagen far en ny karaktar med
minskad végbredd till 7,0 meter.Gang- och cykeltrafikanter
prioriteras och far ett storre utrymme. Pa bada sidor ryms
gangbana pa 3,5 meter respektive 2,5 meter och pa sédra sidan
mojliggors dubbelriktad cykelbana pa 2,5 meter. Cykelbanan
bidrar till en sammanhdngande koppling for cykel langs hela
Varbergsvagen med anslutning till angrdnsande nét ldngre
osterut. Upphojningar vid torg och busshallplatser foreslas for att
hastighetssdkra de fler korsningar som tillskapas i gatuniva.

Med tradplanteringar och gang- och cykelbanor blir gaturummet,
enhetligt och far en tydlig dignitet som huvudgata.

-_—
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FASTISHETSGRANS
FASTIGHETSGRANS
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Gatusektion Vdrbergsvdgen mellan Idholmsvdgen och Ekholmsvdgen..

Karavan Landskapsarkitekter.
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Svanholmsvégen justeras framst genom att korsningen med
Varbergsvégen far ett helt nytt 1age och en ny utformning. Gatans
sektion i ¢vrigt blir oférandrad med korbana 8,0 meter och
gangbana om 2,0 meter pa bada sidor.

Kring de nya bostadskvarteren vdster om Svanholmsvédgen och
soder om Varbergsvédgen skapas ett nytt gatunét i form av
lokalgator.

Generellt anordnas korbana pa 5,5 meter med mojlighet till
angoring antingen langs anvisat utrymme i gaturummet eller
genom tillfallig angoring langs kantsten. Gatunétet skapar ett
kontinuerligt rorelsemonster utan vandplaner eller
atervandsgrander.

Den nya stadsfronten langs Varbergsvagen forlangs ned till det
oOst-vastliga parkstraket via en ny lokalgata (GATA). Har skapas
en oppen parkmiljo (PARK) som del av parkstraket. Efter
korsningen med Svanholmsvégen dvergar Varbergsvagen till att
bli en tvasidig stadsgata med bebyggelse pa bada sidor. Intill
korsningen mellan Svanholmsvégen och Varbergsvagen, i
anslutning till den grona gang- och cykelkopplingen upp mot
Varbergs centrum, skapas ett lokalt torg (TORG) med plats for
kommersiella lokaler i bottenvaningarna. Varholmsbackarna
forlangs soder ut genom det nya omradet.

Gatan leder ned till den 6ppna parkmiljon (PARK) i det Ost-
vastliga parkstraket och kopplar vidare ner mot Huddinge och
Varby Gard. Korsningen (GATA) Vérholmsbackarna och
Varbergsvigen &r en viktig entrépunkt dels mot Varbergs
centrum, dels in i det nya omradet.

Biltrafik

Varbergsvagen far ny karaktdr med smalare korbanor, lagre
hastigheter och hastighetssakrade korsningar (upphéjd gang- och
cykeloverfart). Syftet med upphdjningen é&r att skapa en
trafiksdker milj6 dar biltrafikanter tvingas sdnka hastigheten
samtidigt som gang- och cykeltrafikanter far en sékrare passage
over gatan.

Bilparkering

Parkering l6ses framst i garage pa kvartersmark. Samordning av
garage mojliggors genom anvandningsbestammelse (P) sa att
mindre fastigheter eller topografiskt svara tomter utnyttjar garage
i narliggande fastigheter. Infart till parkeringsgaragen sker

ndra huvudgator for att minska trafik inom respektive kvarter.
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Angoring med bil majliggors i fickor langs samtliga gator.

For detaljplaner med 6vervdgande andel stora lagenheter gors en
upprakning av parkeringstalet och for projekt med 6verviagande
andel sma ldgenheter gors en nedrdkning.I planomradet planeras
cirka 750 ldgenheter med en yta storre dn 35 kvadratmeter. De
sammanlagda parkeringstalen i kvarterens garage uppnar cirka
570 parkeringsplatser for bilar samt 3380 for cyklar. Det
lagesbaserade parkeringstalet ar 0,42-0,48 platser per lagenhet.
Enligt stadens riktlinjer kan en anpassning av parkeringstalet
goras med hénsyn till foreslagnaldagenhetsstorlekar.

Genom mobilitetsatgarder sasom bilpoolsplatser och
cykeluthyrning kan ytterligare nedrdkning av parkeringstalet
goras.

Tillganglighet

Samtliga bostadsentréer ska vara tillgdngliga. Gatorna planeras
for en lutning pa maximalt 5 procent. Bilparkeringsplatser i
garage ska uppfylla tillgdnglighetskraven. Angoring for
exempelvis service- och rdddningsfordon sker i anslutning till
bostadsentré. Upphojda gardar ska tillgangliggoras genom
trappor, ramper eller hiss.

Gang- och cykeltrafik

Ny sektion for Varbergsvagen med en separerad dubbelriktad
cykelbana pa sodra sidan gatan innebér en forldéngning av
nuvarande strak med cirka 400 meter. Det ger 6kad mojlighet att
cykla genom att fler strak kopplas samman.

Nya ¢vergangsstdllen foreslas, framst i anslutning till
korsningspunkter och busshéllplatser. Overgéngsstéllen ar
planerade att utféras upphdjda med viss avsmalning dar
personbilar kan métas och storre fordon véntar in varandra.

Nytt foreslaget hallplatslage mellan Idholmsvéagen och
Ekholmsvéagen starker dven anvdndandet och funktionen av
befintlig gang- och cykeltunnel jamfoért med nuvarande lage
lingre vésterut. Aven géng- och cykeltunneln vid foreslagen
skola forstarks och kompletteras med ramper till gatuniva for att
kunna nyttjas, dels till och fran busshallplatsen, dels som
alternativ vdg vid kénsla av otrygghet.

Vid korsningen Varbergsvagen/Svanholmsvagen utgdr befintlig
gang- och cykeltunnel under Varbergsvéagen respektive under
Svanholmsvégen. Kopplingen mot Varbergs centrum forstarks
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via ny forbindelse 6ver Varbergsvigen och ny torgyta langs
Svanholmsvégen i korsningen med Varbergsvagen.

Gang- och cykelvégen pa sddra sidan om Varbergsvagen gors
upphojd via torgytan ldngs Svanholmsvagen.

Leveranser till lokaler ska ske pa de gaendes villkor i nord-sydlig

riktning 6ver torget och dar kérbanan forslagsvis ar markerad

med pollare.
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Illustrationsplan éver nya torget med féreslagen kérbana for leveranser

markerad i de vdstra delarna av torget. Karavan Landskapsarkitekter.

Cykelparkering

Till de nya bostdderna ska cykelparkering motsvarande minst 3
platser per 100 kvadratmeter ljus BTA anldggas.
Cykelparkeringar ska folja stadens riktlinjer och ska placeras pa
kvartersmark i anslutning till entréer, i littillgangliga cykelrum
inomhus samt pa gardar.

Kollektivtrafik

Ny busshallplats foreslas i hojd med ny skola och huvudentrén
till Varbergs IP. Det finns dven goda mojligheter att anordna
héllplatsldge kring torgbildningen invid korsningen
Varbergsvagen/Svanholmsvagen. Samtliga busshallplatser kan
med fordel utformas som timglashallplatser for att dimpa
motorfordonens hastighet samt for 6kad sdkerhet vid av- och
pastigning. Gangpassager i gatuniva anordnas vid dessa
héllplatser.
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Hadllplatsldgen i relation till Vdarbergsvidgens huvudsakliga gdng- och
cykelstrdk.

Teknisk forsorjning

Vattenforsorjning, spillvatten
Planomradet ansluts till det kommunala VA-ledningsnitet.

Dagvatten

Detaljplaneomradet ligger inom avrinningsomradet Mélaren-
Rodstensfjarden och avrinner vasterut i dike till Méalaren. Med
detaljplanen sker fordndringar och exploateringen kommer att
bidra till en 6kad hardgérandegrad och ddarmed en 6kad méngd
genererat dagvatten.

Dagyvattenlosningar pa allméan mark och kvartersmark ska
medverka for att nda de uppsatta malen i stadens dagvattenstrategi
och sdkerstélla att dagvattenflodet inte 6kar vid ett
dimensionerande regn. For att kunna hantera hoga fléden och
undvika instaingda omraden vid skyfall blir det viktigt att sédkra
ytliga flodesvéagar fran gardarna ut mot gator eller gronomraden.
En tydlig hojdsattning av gardarna kréavs for att huskroppar ej
skadas vid till exempel 100-drs regn.

Hallbar dagvattenhantering med lokala atgarder for rening och
fordrojning av dagvatten kan uppnas vid fortdtning av
Varbergsvagen. Med en kombination av svackdiken, skelettjordar
och vaxtbaddar kan fororeningsbelastningen fran dagvattnet
reduceras till en niva som dr lagre dn den nuvarande. Mojligheten
att uppna MKN for recipienten Mélaren-Rodstensfjarden
paverkas inte negativt av exploatering.
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Varbergs IP kommer att, tillsammans med lokala atgarder, fylla
viktig funktion fér omhdndertagande av skyfall och vattnet
kommer i storre omfattning att styras mot idrottsplatsen och
vidare till en torrdamm. Torrdammen &r placerad i detaljplan for
Varbergs IP (dnr 2010- 4752) och planlagd i kvartersmark. Med
tanke pa drift samt underhall och att den ska handhas av
stadsdelen foreslas en plandndring med syfte att planldgga ytan
som allmaén plats.

Dagvatten allmdn plats

Den allmédnna platsmarken dr indelad in i gator och gc-végar.
Dagyvatten fran hart belastade ytor sasom allmén platsmark
bendmnd gata bor renas. Detta foreslas ske i skelettjordar.
Skelettjordarna bor generellt kunna hantera 20 millimeter regn
vilket innebér cirka 3,6 kubikmeter per 10 meter gata om
gatumarken ar cirka 18 meter bred eller cirka 2,4 kubikmeter per
10 meter gata om gatumarken dr cirka 12 meter bred.
Reningsbehovet for GC-banor dr begréansat. Dartill kantas ofta
GC-banor av grésytor varfor vattnet kan avledas via dessa och att
det da endast &r 6verskottsvattnet som behover omhéandertas fore
vidare avledning till ledningssystemet.

Dagvatten bostdder

For kvartersmark rekommenderas att takvatten och 6vrigt
dagvatten fordrojs och renas inom det egna kvarteret innan det
avleds till det allmédnna dagvattenledningsnétet. Detta kan till
exempel ske genom att takvatten fordrojs i vaxtbdddar i en
nedsankt konstruktion, och/eller att vattnet leds mot en central
oversvamningsyta med en kupolbrunn som kan avleda vatten nar
oversvamningsytan nyttjas fullt. Efter fordrojning i
vaxtbadd/6versvamningsyta ska dagvattnet ledas till
dagvattenledningsndtet.

Storre delen av kvarteren har tillracklig yta for att inom det egna
kvarteret kunna omhénderta dagvatten lokalt med véaxtbaddar
som atgdrdsforslag men med fordrojningskravet. Eftersom
utredningsomradet till stor del bestar av lera och urberg anses
infiltrationsmojligheterna sma. Krav kommer stéllas pa att
byggaktorer kan uppna kravet pa magasinering av 20 millimeter
regn.

Exempel pa dagvattenhantering i kvarteren med bostader:
- Dagpvatten fran hustaken kan ledas forslagsvis via stupror
till upphéjda vaxtbaddar/planteringar intill fasaderna och
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vatten fran grasytor och gangvégar avleds ytledes via
exempelvis lutning av marken, till nedsdnkta vaxtbaddar.

- Anvéindning av 6ppna dagvattenlosningar sa som
sedumtak, infiltrerande védxtbaddar, regnbaddar,
oversilningsytor eller pimpstensjord.

- Hardgjorda ytor ska minimeras for att minska dagvatten-
avrinningen och 6ka reningseffekten. Anvandning av
stenmjol istdllet for marksten och asfalt dar sa ar mojligt,
da det ar mer genomslappligt.

Kvarteret som medger trettonvaningshus har begransat med
utrymme foér dagvattenhanteringen inom kvarteret.
Kvartersgransen foljer mestadels byggnadens yttre vdaggar och
nastan hela kvarteret bestar av hardgjord yta. Gront tak kan
fungera som komplement for att kunna minska omfattningen av
ovrig dagvattenhantering. Detta bor utredas ndrmare i en av
byggaktoren specifik dagvattenutredning for fastigheten i
samarbete med arkitekt och landskapsarkitekt.

Dagvatten skola

For skolan foreslas att dagvattnet leds fran takytan via ytliga
rdnnor mot en eller flera viaxtbaddar (totala arean cirka 450
kvadratmeter), eller alternativt leda dagvattnet som uppstar pa
takytan till ett svackdike (magasinsmojligheter 170 kubikmeter).
For att bemota kravet fran Stockholm stad om en
fordrojningskapacitet pa 20 millimeter/kvadratmeter uppgdr den
erforderliga fordréjningsvolymen till 119 kubikmeter. Befintligt
ledningsnit i ndrheten av skolan ligger mycket djupt men
kommer sannolikt att ldggas om i samband med ombyggnation.
Darfor bor dagvattenhantering och anslutningspunkt studeras
ndrmare i samband med projektering av skola.

Dagvatten forskola

Inom omradet for forskolan finns utrymme att anldgga ett
svackdike som underbyggs av en zon med makadam fér att uppna
ytterligare fordréjningsvolym. Diket kompletteras med en
drénering som ansluts till ledningsnétet och en eventuell
braddningsmojlighet. Utover fordréjning i diket kompletteras
fastigheten med fordréjning i ett underjordiskt férdréjnings-
magasin med kassetter eller rérmagasin for att uppna kapacitet.
Dikets kapacitet har dimensionerats for att avvattna gronytorna
pa fastigheten och @ven cirka 1/3 av takytan. Takvattnet som
berdknas fordrojas i diket leds med utkastare via ytlig avrinning
mot gronytor och vidare till diket. Resterande takyta, och
eventuell hardgjord yta mot Varbergsvagen, foreslas att fordrojas
i underjordiskt dagvattenmagasin. Yta saknas kring huskropp for
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oppen fordrojning av takvattnet, vatten fran cirka 2/3 av taket
antas ga pa ledning i mark och vidare till magasin.

Fordréjningskapaciteten i magasinet berdknas till cirka 23
kubikmeter. For att bemota Stockholm stad férdréjningskrav pa
20 millimeter /kvadratmeter uppgar den erforderliga
fordrojningsvolymen till 39 kubikmeter.

EllTele
Planomradet ansluts till det befintliga el- och telenétet.
Elnétsstationer &r utplacerade i planomradet..

Energiforsorjning
Planomradet ansluts till det befintliga fjarrvarmenétet

Avfallshantering

Avfallshantering i planomradet kommer kunna ske genom
kvarterens soprum. Miljérum kommer kunna nas genom 50 meter
fran samtliga berdrda bostadsentréer.

Dockningspunkt for mobilt sopsug ska finnas pa kvartersmark
men om det inte &r mojligt (da avstandet 6verstiger 5 meter) kan
staden godkénna att dockningspunkten forlaggs pa allméan
platsmark. Anldggningen ska utformas sa att tomningstiden blir
begrdnsad. Uppstéllning av hamtfordon kommer kunna ske i ytor
for angoring och lastplatser.

Stadens riktlinjer for avfallshantering ska foljas.

Grundlaggning

Nybyggnation och val av konstruktion ska bedémas utifran fér
varje objekt i omradet och kommer behéva grundlaggas utefter
de forutsattningar som finns i marken och att dar bland annat
organiskt material kan behova schaktats bort.

Grundlaggning med borrade palar ér att foredra dar det ar mycket
block och sten i marken. Vid vissa platser kommer grundldggning
behova kompletteras med plintar eller korta palar ned till fast
botten av mordn eller genomféras med vattentdta konstruktioner.

Raddningstjanst

Framkomlighet, tillganglighet och tillgadng till brandvatten vid
hdndelse av en rdddningsinsats har beaktats och tagits hansyn till
i planforslaget. Samtliga bostadsentréer &r tillgdangliga via
allmédnna gator.
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Konsekvenser

Behovsbedémning

Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomférande
inte kan antas medfora sadan betydande miljopaverkan som
asyftas i Plan- och bygglagen (PBL 2010, 4 kap 348) eller i
Miljébalken (MB 6 kap 118) att en

miljobeddmning behdver goras.

Planforslaget Overensstaimmer med géllande oversiktsplan.
Planforslaget bedoms inte strida mot nagra andra kommunala
eller nationella riktlinjer, lagar eller férordningar. Planférslaget
beror inte omrade av nationell, gemenskaps- eller internationell
skyddsstatus. Den planerade verksamheten bedéms inte medfora
vasentlig paverkan pa miljo, kulturarv eller méanniskors hélsa.

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

Stadsbyggnadsstrategier

Nedan foljer en beskrivning om hur planforslaget utgar fran och
forhaller sig till de framtagna stadsbyggnadsstrategierna for
socialt hallbart Fokus Skarholmen.

Allsidiga boendemiljoer

Planforslaget stravar mot allsidiga boendemiljoer genom en
blandad och varierad ny stadsbebyggelse och mangfald av
funktioner med plats for olika upplatelse- och boendeformer,
bostadsstorlekar och typer med sérskilda krav pa bottenvaningens
utformning.

Maoijlighet till en mer smaskalig fastighetsbildning medges genom
en mer generell plan som skapar forutsattningar och bereder plats
for mindre byggaktorer, byggemenskaper liksom projekt med
sjdlvbyggeri. Planen inrymmer ny bostadsbebyggelse, ny skola,
nya forskolor, idrott, nya vard- och omsorgsboenden samt
parkytor for diverse aktiviteter vilka tillsammans skapar
forutsattningar for ett omrade befolkat under dygnets alla timmar.
Incitament for identitetsskapande inslag som vaxthus pa tak och
entresolvaningar for bokaler och liknande skapar i sin tur
forutsdttningar for en varierad och fantasifull ny arsring. Sarskilt
gynnsamma ldgen for kommersiell service har identifierats i
bottenvaningar pa bostadshus och medges i planen. En ny
platsbildning har d@ven skapats. Den nya bebyggelsen avser dven
att stodja utvecklingen av det lokala centrumet i Varberg genom
tydliga och trygga kopplingar for 6kad orienterbarhet.
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Ett promenadvanligt gang- och cykelnét

Omvandlingen av Varbergsvagen fran en huvudgata till en
stadsgata med fler funktioner i gaturummet bidrar till att starka
orienterbarheten och 6verblickbarheten samt 6ka tryggheten i
omradet. Den nya strukturen skapar béttre kopplingar och 6ppnar
upp nya gena och tydliga gator mellan malpunkter och till
kollektivtrafik. De upplevs som bade trygga och sdkra i ett
finmaskigare nat med fokus pa dag- och nattstrak. Medveten
planering med sérskilda insatser avseende trygghet och
siktférhallanden pa utpekade dag- och nattstrdk med majlighet till
val mellan straken har efterstravats i planen. Den nya
bebyggelsen placeras lings gatorna med entréer och aktiva
bottenvaningar mot gatan som ger fler 6gon pa straken.
Forbindelserna mellan omradets grona omraden och parker
kommer fortsattningsvis ske planskilt och trafiksdkert. Det ska
fortsatt vara ldtt for barn- och unga att ga och cykla sjdlva genom
en funktionell och trygg trafikseparering. Busshallplatser vid
viktiga gang- och cykelstrak utformas som timglashallplatser for
sakra passager samt for att vara synliga for 6kad trygghet.

Mangfald av gemensamma rum

Forslaget amnar till att skapa en mangfald och variation av
gemensamma och jamstdllda rum i olika skalor och med olika
innehall. Inom gdngavstand fran den egna bostaden ska finnas
privata uteplatser, bostadsgardar, gator, torg, parker, lekplatser,
oppna naturrum och skogsomraden, foérskolor, skolor och lokal
service.

Den storskaliga idrottsplatsen ska rustas upp till att bli ett
regionalt idrottscentrum och &r en sjdlvklar malpunkt i omradet
med tydliga forbindelser och kopplingar. Det befintliga
gronstraket fran Varbergstoppen via Viasterholmsstraket och
vidare norrut mot Satraskogens naturreservat utgors av ett
parlband av funktioner och innehall. Har aterfinns upprustningen
av toppen till en stadspark, 6ppna gréasytor, idrottsomraden,
Vasterholmsparken, Puckelbollplanen och Perennparken — alla
betydelsefulla platser att férhélla sig till, forddla och forstarka.
Placering av bebyggelsen langs Varbergsvagen bidrar till att
definiera gaturummet med lokaler i bottenvaningen som adderar
ytterligare en funktion i rummet. I ett centralt 1dge inom omradet,
dér Varbergsvagen och Svanholmsvagen mots, skapas ett torg i
en mellanskala med mojlighet till uteservering och utblickar 6ver
idrottsplatsen. Det mdjliggors @&ven smaskalig miljo for
fotgdngare med korta avstand mellan mindre lokala
platsbildningar, pocketparks, langs Varbergsviagen med vyer och
utblickar.
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Delaktighet och deltagande

Planforslaget @mnar till att skapa forutsattningar fér en levande
stad, motesplatser for boende, besokare och aktorer,
byggemenskaper, gemensamhetslokaler och sa vidare.
Medborgardialogen har darfor varit ett viktigt verktyg som
anvants i planeringsprocessen. Avstamp har tagits i dialogen
Baésta platsen och kartlaggningen for barnkonsekvensanalysen.
De positiva platserna som identifierats i dialogen, sasom
vardefulla gronomraden och idrottsplatsen, har férddlats och de
negativa, sasom otrygga strak, atgardats genom nybyggnation i
strategiska lagen. Workshopar anordnades tillsammans med
stadsdelsforvaltningen och dess stadsdelsvéardar for att starka det
lokala medskapandet i planeringen och utbyta kunskaper. Den
lokala forankringen har &ven skett i ndra samverkan med det
lokala utvecklingsprogrammet som belyser lokala férutséttningar
for en mer hallbar och jamlik stad.

Tk o v R S R
Flygbild 6ver planférslaget sett frdn sydost med Osterholmsskolan och Viisterholmsskolan samt
Viisterholmsparken nédrmast bild. Tovatt Architects & Planners.

Stads- och landskapsbild

Varberg som helhet har ett kulturhistoriskt varde och en stark
identitet som &r en resurs att bygga vidare pa. Ambitionen med
detta tillagg av bebyggelse kring Varbergsvégen ar att kontrastera
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till och komplettera den befintliga stadsbilden genom att skapa
levande och trygga gatumiljéer dar manniskan, inte bilen,
kommer i forsta hand. Ambitionen &r ocksa att starka och bevara
de kvaliteter som &r unika och identitetsskapande i omradet samt
forhalla sig till viktiga siktlinjer och gang- och cykelstrak.

Det idag upplevda 6ppna landskapet i dalstrdket kommer efter
fortatningen inte upplevas pa samma sétt. De 6verdimensionerade
trafikytorna omvandlas till mindre och véldefinierade gaturum.
Varbergs IP kommer fortsattningsvis vara lika 6ppet som idag
och upplevas sa fran planomradets centrala delar.

Stadsstruktur och stadskvalité

Den for hela stadsdelsomradet framtagna stadskvalitetsanalysen
visar pa en overgripande strukturniva de sammantagna
konsekvenserna for pagaende och planerade projekt, kring fragor
som stadskvalité, rumslig struktur och mdjligheten till ett mer
héllbart transportsystem. Detaljplanen for Varbergsvagen ligger
inom ett omrade som idag praglas av mycket svaga rumsliga
samband i gatunédtet och mellan stadsdelarna. Planomradet ligger
ocksa i ett ndaromrade som kdnnetecknas av en lag tiathet av bade
boende och arbetande. Till stor del beror det pa de stora ytorna
som idrottsplatsen upptar tillsammans med vagstrukturen och de
stora naturomradena.

For att ett varierat utbud av service ska uppsta krdavs en viss
tillgang till lokalt boende och arbetande. For att ge underlag for
ett varierat utbud av service bor dtminstone en tdthet pa 5 000
boende och arbetande inom 500 meter uppnas. Analysen av
dagens situation (2020) visar en stadsbygd med tydliga enklaver
dar tatheten dr sdrskild hog kring tunnelbanestationer och stora
bebyggelseglapp med lag tdthet i mellanrummen. Med
planforslaget for Varbergsvégen stiger tatheten framfor allt 1angs
Varholmsbackarna soderut och vaster om Skarholmen centrum. I
dessa delar nar tdtheten langt 6ver 5 000 boende och arbetande
inom 500 meter.
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BEFOLKNINGSTATHET INOM 500M GANGAVSTAND, | TUSENTAL
Mo-05 W05-1.0 M10-15 M15-20 M2-3 W3-4 [ 45 1'5-6 W68 MB-12 M12-16

Tdthetsanalys (dag och nattbefolkning). Dagens situation t.v. och scenario med utbyggda pdgdende planer inom
Fokus Skédrholmen inklusive Vdrbergsvigen (dar 2030) t.h. Svart ring redovisar 500 meters radie frdn tunnelbana. R6d

firg visar pa hdg tdthet, grén pa mellan och bla pd ldg Illustration Spacescape

RUMINTEGRA'I:IDNSNALYS OCH 500-METER KRING SPARSTATIONER
I Avskilt . M W Centralt

Lokal rumsintegrationsanalys. Dagens situation t.v. och scenario med utbyggda pdgdende planer inom Fokus
Skédrholmen inklusive Vdrbergsvdgen (ar 2030) t.h. Svart ring redovisar 500 meters radie frdn tunnelbana. Rod firg

visar pd hég rumsintegration, grén pd mellan och bld pd Idg. Illustration Spacescape

Med rumsintegration klargors hur avskilda eller centrala de olika
stadsrummen dr inom kommundelen som helhet. Resultatet visar
att Varholmsbackarna och Varbergsvégen idag (2020) har ett
centralt ldge i kommundelen. Analysen av forslaget visar att
straken Varbergsvagen och Skarholmsvégen blir mer integrerade.
Att dessa strak ocksa dr vél integrerade lokalt visar en stor
potential for 6kad samnérvaro av méanniskor fran olika stadsdelar
och att orienterbarheten forbéttras.

Den foreslagna strukturen innebdr i stora drag betydliga
forbattringar av bland annat lokal rumsintegration, vilket syftar
pa stadsrummets upplevda narhet. Tillsammans med 6gre
befolkningstdthet &n idag, framforallt med en 6kning av
nattbefolkningen samt betydligt fler entréer langs de langre och
genare gangstraken mellan stadsdelarna, skapas ett béttre
underlag for lokal service i bottenvaningarna.
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Kulturhistoriskt vardefull miljé

Den foreslagna bebyggelsestrukturen innebér en
karaktadrsforandring langsmed Varbergsvagen och i parkmiljon.
Varbergs sjukhem, som éar kulturhistoriskt intressant, sparas.
Osterut ansluter den foéreslagna bebyggelsen till mer storskaliga
parkytor, taliga for forandring. Den foreslagna stadsgatan utmed
omradets huvudstrak Varbergsvidgen innebar sma konsekvenser
da omgivande storskaliga vagrum bedoéms vara mer taliga for
forandring.

Varbergsvédgen och 6vriga berorda végar ar typiska och historiskt
viktiga inslag i dessa stadsdelar. Stadsmuseets prelimindra
beddmning &r att denna végstrdcka inte dr av avgorande betydelse
for de berérda omradenas kulturhistoriska varden. Forandring av
Varbergsvagen behover inte betyda att de angransande
bebyggelseomradenas karaktar paverkas pa ett negativt sétt.

Varbergs sjukhem &r numera det enda av de tre seriebyggda
annexsjukhusen som har kvar sin ursprungliga karaktdr exteriort.
Att sjukhemmet bevaras leder till mojligheter att avldsa 1960-
talets for tiden typiska funktionella sjukhusplanering och
anldggningens arkitektoniska vaxelverkan mellan h6g- och
lagdel. Sjukhemmets kulturhistoriska varden och
bebyggelseomradets mycket hoga kulturhistoriska varde gor att
det blir viktigt att bevara byggnadens uttryck med dess
modernistisk, linjar och symmetrisk arkitektur.

Inga ingrepp far goras som ur kulturhistorisk synvinkel ar
ovarsamma, negativa for stadsbilden eller som férvanskar
kulturhistoriska vérden. I syfte med att bevara byggnadens
kulturhistoriska vérde férses byggnaden med
varsamhetsbestdammelse (k1).

Regleringen innebdr att byggnadens karaktdrsdrag behover
beaktas vid dndringar av:

- Fasadernas horisontala och vertikala uttryck med omalade
betongelement, ljusa putsade partier och indelning av
fasaden med korrugerad plat ses som vardefull.

- Vid eventuella dndringar ska de befintliga fasaderna och
entrédorrarna bevaras sa langt som mojligt. Det innebér
att forandringar maste goras varsamt vid materialval samt
val av féarg. Likasa dr de kvadratiska fonstren med den
symmetriska placeringen i repeterande fonsterband ocksa
karaktédristiska for byggnaden och ar nagot som ska
vdrnas vid eventuella dndringar.
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- Fasadernas fargsattning bor fortsattningsvis vara
ljus/varmvit. For en 6kad kontrastverkan mellan
platelement, betong och ddelputs kan den korrugerade
platen avféargas i en ndgot varmare, mellanmork gul ton &n
putsade ytor. Betongelement bor fortsatt vara omalade.

- Hogdelen har tidigare haft indragna balkonger i tva band
placerade i 6stra fasaden. Vid eventuellt dterinférande av
balkonger kan dessa med fordel vara indragna och i liv
med fasaden i likhet med ursprungsutférandet. Vastra
sidan av fasaden har idag nyare balkonger. Vid en
eventuell komplettering med balkonger bor de placeras
symmetriskt i vertikala band likt befintliga.

- Sadeltaket utan takutsprang ar utmarkande for byggnaden
och ar nagot som ska bevaras. Det néstintill flacka taket,
som forstarker anldggningens horisontalverkan bor vérnas
och om mégjligt renodlas fran teknikhuvar och tillagg.

I 6vrigt bor planeringen enligt Stadsmuseet och Lénsstyrelsen
anpassas sa att fornlamningarna kan anvandas som malpunkter
med pedagogiskt virde i gronomraden eller i andra offentliga
miljoer. Darfor har skolor och férskolor placerat i anslutning till
dem.

Naturmiljo

Storning genom buller kan paverka antalet faglar i landskapet.
Lokalt buller fran boende i ny bebyggelse kan 6ka. Samtidigt &r
det mojligt att buller, som nar bevarade naturomraden fran
omkringliggande vagar, minskar som en f6ljd av avskdrmande
effekt av den nya bebyggelsen.

Planforslaget medfor att naturmark tas i ansprak men att
gronkompensation ska genomforas.

Bevarandevirda trdad skyddas genom planbestammelse n1. Dar
markens hojd och vegetationens karaktar inte far éndras regleras
pa plankartan med planbestimmelsen n2. Bestimmelsen syftar
till att bevara karaktarsgivande naturmark bestaende av branter
och hojdpartier.

Spridningssamband for arter i ekmiljoer kan komma att reduceras
i areal och kvalitet. Planforslaget tar genom placering och
orientering av bebyggelse hdnsyn till ett viktigt samband i
nordsydlig riktning mellan ekdungen norr om Varbergsvagen och
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ekkullen 6ster om nya skolan. Vid behov kan forstarknings-
planteringar ske inom ytan dster om skolan. I ovrigt
bedoms inte storre samband paverkas negativt.

Planforslaget medfor att tradrader behover tas bort. Under
planarbetet har staden darfor ansokt och fatt dispens for
tradféallning hos lansstyrelsen. Till dispensen tillkom, fran
lénsstyrelsen, beslut om villkor dédr bland annat 120 nya trad ska
planteras men dven krav pa de nya tradens stamdiameter, tradsort
och fromaterial samt tradens avverknings- och planteringsperiod.
Dispensen gdller under forutsattning att aktuell detaljplan har
vunnit laga och i 10 ar framat. Lansstyrelsen dispens blev prévad
i Mark och miljodomstolen genom Naturvardsverket. Domen
vann laga kraft 2019 och &r inte &verklagad.

Som kompensation for de alléer som avverkas for att mojliggora
detaljplanens genomférande planerar staden plantera 141 stycken
nya gatutrad (i vilka ingar de 120 trdd som anges i lansstyrelsens
beslut den 12 november 2018). I parker och pa nya
platsbildningar planteras ytterligare 64 trad. De ekologiska
varden och den gronska som de befintliga alléerna bidrar med
kompenseras genom att nya gatutrdder med ett stamomfang om
30-35cm planteras inom planomradet. For att sékerstélla att de
nya gatutraden ska kunna halla sig friska och uppna hog alder
kommer viaxtbdddar att anldggas vid dem. Vaxtbdddarna kommer
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aven att ha funktion i férdréjning och rening av gatudagvattnet
samt dimensioneras for att hantera 10-arsregn.

Andra kompensationsatgarder for att stairka eksambanden ér att
ekar planteras dven pa andra stéllen i parkerna samt pa
platsbildningar och spridningssamband. En storre variation av
arter planteras for att 6ka den biologiska variationen och bredden
i upplevelsevirde samt minska risken for alltfor stor paverkan pa
gronstrukturen vid utbrott av artbundna tradsjukdomar.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Omradet dr beldget inom avrinningsomradet for
ytvattenfoérekomsten Malaren-Rodstensfjarden for vilken
faststdllda miljokvalitetsnormer ska foljas.

Béde med hénsyn till Ostra Mélarens vattenskyddsomrade och till
miljokvalitetsnormerna for vatten &r det viktigt att planens
genomforande inte medfor en negativ paverkan pa
vattenkvaliteten.

Planférslaget bedoms inte paverka majligheterna att uppna
miljokvalitetsnormerna for vatten eftersom ndringsdmnen eller
fororenande @mnen inte tillférs Malaren-Rodstensfjarden.
Dagvatten fran planomradet férdréjs inom fastigheten innan
avledning sker till avloppsledningen i Véarbergsvégen.
Byggaktoren far inte genom val av byggnadsmaterial fororena
dagvattnet med tungmetaller eller andra miljogifter.

Storningar och risker

Buller

Fler bostdder kommer att 6ka méangden biltrafik i omradet.
Intentionen med flytt och ombyggnad av Varbergsviagen med
minskade korbanebredder ér att ge stod for lagre hastigheter och i
sin tur lagre bullernivaer.

Samtliga fasader ut mot Varbergsvagen och Svanholmsvagen far
60-64 dBA ekvivalent ljudniva. Bostader 6ver 35 kvadratmeter
maste planeras sa att minst hélften av bostadsrummen har hogst
55 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva.
Forutsdttningarna for detta dr goda. Lagenheter om hogst 35
kvadratmeter kan byggas mot den bullriga sidan.

Berdknade ekvivalenta nivaer uppgar till 65 dB(A) vid de varst
utsatta fasaderna vid kvarteren norr om korsningen
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Varbergsvigen/ Svanholmsvagen. Berdkningar visar att det finns
goda mojligheter att innehalla riktlinjer for buller

enligt SFS 2017:359. For att uppna riktlinjerna kravs det i 12
lagenheter bullerddmpande atgérder till exempel tétt racke pa
balkong med absorbent i balkongens tak.

Vid det hogre huset séder om torget ar ljudnivan pa fasaden ut
mot Svanholmsvégen 61 dBA. Lagenheter om hégst 35
kvadratmeter kan byggas mot den sidan medan storre lagenheter
maste planeras sa att minst halften av bostadsrummen far hogst
55 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva. Det galler for
de nedersta tre-fyra vaningarna. Hogre upp blir den ekvivalenta
ljudnivan ldgre &n 60 dBA.

I 6stra delen av omradet, Stockholmshusen, kommer den
ekvivalenta ljudnivan pa flera fasader ut mot Varbergsvagen att
overstiga 65 dBA (upp mot 67 dBA). Alla bostdder oavsett
storlek maste planeras sa att minst hélften av bostadsrummen far
hogst 55 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva.
Forutsattningarna for detta ar goda, men svarare vid byggnaden
langst osterut, som dven paverkas av Ekholmsvégen. Vid
Idholmsvéagen klaras inte riktvérdet for ljuddampad sida. Som
hogst dr den maximala ljudnivan 74 dBA. Har kan samma
kompensationsatgédrd anvandas som vid Ekholmsvégen,

For att klara kraven 30 dBA ekvivalent respektive 45 dBA
maximal ljudnivd inomhus ska krav stéllas pa fasadernas
ljudisolering, det maste studeras mer i detalj i fortsatt
projektering. Bebyggelsen gors sammanhallen mot vdgarna vilket
ger goda mojligheter for det stora flertalet lagenheter att erhalla
egna uteplatser dér riktvdardena 50 dBA ekvivalent och 70 dBA
maximal ljudniva kan klaras.

Vid de ldgenheter dér ljudnivan &r for hog foreslds
kompensationsatgérder i balkongerna till exempel tdta racken och
ljudabsorbenter i taket. Om det inte & mdojligt att skapa enskilda
uteplatser dar riktvardena klaras sa finns det goda mojligheter att
anldgga gemensam uteplats pa gardarna.

Den nya skolan och den nya férskolan kommer att ha

tillgang till stora omraden dar malet for skolgardar, hogst 50 dBA
ekvivalent ljudnivd, uppfylls. Malet for trafikbuller inomhus kan i
skolmiljo uppfyllas med lampligt val av fonster, fasad och
uteluftsdon. Fasadisoleringen maste studeras mer i detalj i fortsatt
projekteringen.

Den ekvivalenta ljudnivan fran idrottsplatsen berdknas inte
overstiga 55 dBA.
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Oversvamningsrisker

Den planerade byggnationen kommer att 6ka dagvattenflodet vid
regn som Overstiger det som fordrojningsatgarder och
dagvattensystemen dr dimensionerade for jamfért med nuvarande
forhallanden med natur- och parkomraden.

Karteringar av lagpunkter och avrinningsvagar indikerar att det
idag vid ett 100-arsregn finns en 6versvamningsrisk i omradet vid
Varbergs idrottsplats. Mer bebyggelse kring Varbergsvagen
kommer sannolikt 6ka dagvattenfléden och volymer vid ett
extremregn om andelen hardgjord yta okar. Det finns darmed risk
for att oversvamningar vid idrottsplatsen okar eftersom omradet
ar en lagpunkt dit vatten sannolikt tar sig vid ett extremregn nar
dagvattensystemen blir 6verbelastade. Idrottsplatsen och
narliggande gronyta kommer darfor inom ramen for ett separat
projekt att utvecklas till en buffert dar vatten kan samlas vid ett
extremregn.

Branddamm

I Mecons vastra kvartersdel finns en branddamm. Dammen
behover tas bort for att kunna ge plats till bebyggelse och
hanteras genom att den far en ny placering. Branddammens nya
placering blir pa allmén plats och projekteras for ny
grundldggning och konstruktion.

Ljusforhallanden och lokalklimat

Den nya bebyggelsen kommer inte att skugga befintlig
bostadsbebyggelse vasentligt. Den dstligaste delen av
planomradet, tankt for Stockholmshusen, kan komma att skugga
befintlig bebyggelse norr om under vinterhalvaret mellan kl. 12
och 18. Natur- och parkomraden inom och i anslutning till
planomradet kommer inte att skuggas mer &n marginellt.
Skuggorna fran den nya bebyggelsen kommer primaért falla 6ver
Varbergsvagen och egna gardar inom den planerade bebyggelsen.

Flertalet av de nya bostadsgardarna ligger i norrldage varfor de
kan antas bli beskuggade under stérre delen av dygnet.
Strukturen med uppbrutna kvarter och medveten hojdséttning pa
bebyggelse majliggor for eftermiddagssol samt sol fran soder
genom de uppbrutna volymerna.
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Solstudie, Vdrdagjdmning 20 mars kl. 12:00. Tovatt Architects & Planners.
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Solstudie, Vardagjdmning 20 mars kl. 15:00. Tovatt Architects & Planners.
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Solstudie, Vdrdagjdmning 20 mars kl. 18:00. Tovatt Architects & Planners.
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Solstudie, 20 juni kl. 12:00. Tovatt Architects & Planners.
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Solstudie, 20 juni kl. 15:00. TovattArchztects &Planners

Solstudie, 20 juni kl. 18:00. Tovatt Architects & Planners.

Barnkonsekvenser

Inom planomradet tillfors nya bostdder utan férvantad negativ
paverkan pa barns miljo- och hélsosituation betraffande ljud, ljus,
luft eller andra milj6féroreningar.

Det &r positivt att gatorna, med hansyn till oskyddade trafikanter,
utformas med hastighetssdkrade passager, samt funktionell
separering mellan gang-, cykel-, och biltrafik.

Vid Varbergs sjukhem finns det risk, sett ur barnens perspektiv,
att backrorelser med storre fordon kommer behéva genomforas
men att dessa i sa fall ska regleras till tidpunkter da skolan inte &r

oppen.

Planforslaget mojliggor nya gang- och cykelbanor. Det 6kar
utbudet av alternativa vagar for fotgdangare och cyklister, vilket
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kan vara positivt ur trygghetsperspektiv for barn. Parallellt med
Varbergsvigen tillkommer en cykelbana och cykeltrafiken kan,
for slippa stopp, ges prioritering framfor biltrafik vid trafikljus.
Tydlig funktionell separering mellan cykel- och gangbanor ar
viktigt for orienterbarheten, tryggheten och siakerheten.

Positivt att planomradet skapar sdkra 6vergangsstallen samt
torgplatser invid skolor, kollektivtrafik, idrott och knutpunkter.

Om rorligheten riktas till utvalda gator och strak genom sarskilda
satsningar pa exempelvis trygg belysning eller vél beskuren
vaxtlighet vet barnen var det &r tryggast att rora sig. Ett sadant
viktigt strdk finns mellan Varbergs centrum och idrottsplatsen.
Straket binder samman tva huvudmalpunkter och kommer att fa
en viktig funktion for hela omradet varfor sarskilda insatser
behovs. For barnens majlighet till rorelsefrihet ar det viktigt att
samtliga gang- och cykelpassager hastighetssédkras till 30 km/h
och att de utformas trafiksdkra. Tydlig funktionell separering
mellan cykel- och gangbanor é&r viktigt for orienterbarheten,
tryggheten och sdkerheten.

En viktig malpunkt for barn och unga ér idrottsplatsen som
ytterligare tillgangliggors. Det dr positivt att omradet utvecklas
och 6ppnas upp mot omkringliggande funktioner som skolor,
park och ny bebyggelse. Det kommer att 6ka nédrvaron pa platsen
och darmed aven trygghetsupplevelsen i synnerhet om omradet
far ett varierat och attraktivt innehall aret runt. Vidare ar det
positivt om omradet inte hdgnas in utan forblir ett omrade med fri
sikt och 6éppna rum.

Torget vid Varbergsvagen/Svanholmsvéagen kommer att fylla en
viktig funktion i ett centralt lage i omradet. Det binder samman
flera olika funktioner och malpunkter, inte minst genom trappan
ner mot idrottsplatsen, och kan bli en central métesplats for barn
och unga. Foreningsliv och foreningslokaler kan fungera som
positiva motesplatser for unga och verksamheter kan tillsammans
skapa trygghet, stabilitet och gemenskap. Méjligheten att ordna
foreningslokaler i anslutning till idrottsplatsen medges.

Det &r viktigt ur ett barnperspektiv att bostadsgardarna utformas
med tillgdng till lek bade i sol och skugga. Likasa att det for
trygghetskédnslan finns en tydlig grans mellan privat och allmént.
Vid blandad verksamhet i samma kvarter &r det fordelaktigt
trygghetsmassigt ur barnens synvinkel om vistelseytorna ar
tydligt avgransade och likasa att det finns entréer anpassade till
verksamhetens behov. De framtagna solstudierna visar att det
finns risk for att bostadsgardarna blir morka och skuggiga samt
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att dar det finns underliggande garage kommer jordmanen och
gronskan paverkas negativt.

En av planforslagets styrkor &r de nya platsbildningarna som
foreslas med olika funktioner, placering och storlek. Dessa skapar
mangfald av gemensamma ytor for flexibel anvdandning. For att
kunna skapa 6kad trygghet géller det att de offentliga platserna
aven lockar till sig vuxna medborgare, kvinnor och mén.

Det dr positivt att planforslaget mojliggor bebyggelse med entréer
mot gatan och likasa att kvarteren utformas med verksamheter
eller foreningslokaler i bottenvaningen. Detta da det ytterligare
kan bidra till en forhojd trygghetskénsla i och med att
gaturummet aktiveras och befolkas.

Det ar positivt att skolverksamheterna ar lokaliserade i ndrheten
av gronomraden, vilket ger dem mojlighet att gora utflykter i
naromradet. God tillgang pa en inspirerande utemiljé med
varierade nivaer i direkt anslutning till skolverksamhet gynnar
barns fysiska aktivitet. Det &r positivt att férskole- och
skolgardarna ar placerade sa att ljusférhallandena optimeras
dagtid. Vidare blir férskolorna védnda inat, bort fran gatan, vilket
ar positivt ur ett barnperspektiv avseende trafiksdkerhet och
buller. Det &r viktigt att samtliga vistelseytor fér barn har god
balans av ljus och ljud.

Gator och trafik

Korbanebredden kommer med planforslaget minskas till 7,0
meter med tydliga gang- och cykelstrak, tradplanteringar och viss
mojlighet till angoring tillfors i gaturummet.

Forslaget innebér en sammanhéngande koppling fér gang- och
cykeltrafik langs hela Varbergsvagen. Kopplingen ansluts till
angransande néat langre osterut. Gatorna i omradet utformas for
att befolka gatorna och stimulera stadslivet. Darfor far gaende
och cyklister gott om utrymme och néra till malpunkter. Gatorna
ska trafikeras av kollektivtrafik. Biltrafik kor i 1aga hastigheter.
Enligt Hastighetsplan Stockholm del 2 (Juni 2016) ar
Varbergsvéagen planerad att fa 60 km/h pa aktuell stracka men i
samband med vdgens nya sektion forutsétts att hastighetsgransen
istdllet blir 40 km/h. Pa de mindre gatorna samt utanfér skolan
och vid Alla tiders torg foreslas infoérande av 30 km/h.
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Gang- och cykeltunneln vid foreslagen skola utgar.
Trafiksdkerheten kommer istéllet sdkras genom en upphdjd yta
for enkel stopphallplats och gang- och cykeloverfart. Gang- och
cykeltunnlarna 6ster om perennparken och den i sddra delen av
Svanholmsvégen bibehalls.

Nya 6vergangsstdllen foreslas pa strackan, framst i anslutning till
korsningspunkter och busshéllplatser. Overgéngsstillen gors
upphojda och med mittrefug.

For att inrymma mittrefuger vid 6vergangsstillen breddas gatan
upp fran 7,0 till 8,0 meter lokalt. Det innebar att
overgangsstdllena hastighetssdkras i enlighet med Stadens
trafiksdkerhetsarbete.

Nytt hallplatsldge foreslas i hojd med ny skola och huvudentrén
till Varbergs IP vilket innebér goda mojligheter for att uppmuntra
till 6kat kollektivtrafikresande. Ett 6kat resande kan i sin tur leda
till fler avgangar for busstrafiken samt mojlighet till utveckling
av nya busslinjer i omradet. Om busstrafiken och ny busslinje
skulle utvecklas i riktning vasterut langs Varbergsvagen finns
aven goda mdjligheter att anordna hallplatslage kring
torgbildningen direkt vaster om Svanholmsvéagen.

Samtliga busshéllplatser ldngs Varbergsvédgen anordnas som
upphojda enkla stopphallplatser for att démpa motorfordonens
hastighet samt for 6kad sékerhet vid av- och pastigning.

Om sophantering ska ske genom till exempel lyftning av kasuner
kan detta med fordel ske for bostdderna norr om Varbergsvagen,
framst med tanke pa att sadan hantering inte far ske 6ver
cykelbana som i planforslaget forlaggs till vagens sddra sida.

Med tillférandet av cirka 108 300 kvadratmeter BTA (ovan mark),
motsvarande cirka 1340 nya bostader, tillférs en viss trafikmédngd
till omradet. Har kan antas en trafikokning som baseras pa antal
lagenheter och dess parkeringstal, antal fordon i rorelse samt
antal rorelser per fordon. Det ger en 6kning av trafiken med cirka
1000 fordon/dygn. Med fordandrad sektion langs Varbergsvagen
forutsétts hastigheten dimpas nagot samt att mojligheten till tva
fordon i samma riktning utgar pa strackan. Med tanke pa nuldget
med cirka 10 000 fordon/dygn (2012) langs Varbergsvagen finns
utrymme kapacitetsmassigt att klara en trafikokning med kring
5000 fordon/dygn. Trafiken fran foreslagen bebyggelse kommer
darfor inte innebéra att nagon sadan gréans nas, varfor ny sektion
ar tillracklig.
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Tidplan
Granskning 16 september- 13 oktober 2020
Antagande kvartal 4 2020

Genomfdrande
Organisatoriska fragor

Ansvarsférdelning
Stadsbyggnadskontoret ansvarar for uppréttande av detaljplan
samt myndighetsutovning vid bygglov och bygganmalan.

Exploateringskontoret ansvarar for uppréttande av erforderliga
avtal och 6verenskommelser samt fér utbyggnaden av den
allménna platsen inom detaljplanen.

Lantméterimyndigheten ansvarar for erforderliga
fastighetsbildningsatgarder efter ansokan fran fastighetsdgaren.

Exploatorerna ansvarar for genomférandet av ny- och
ombyggnation samt de anldggningar som beh6vs inom
kvartersmark. Vidare ansvarar exploatorerna for drift och skotsel
av kvartersmark.

Respektive ledningsdgare ansvarar for flytt och utbyggnad av
ledningar efter 6verenskommelse med exploateringskontoret och
respektive exploatorer.

Respektive fastighetsdgare/tomtrédttsinnehavare ansvarar for
omhdndertagande av dagvatten inom sin fastighet.

Trafikkontoret svarar for drift och underhall av gator.
Stadsdelsforvaltningen svarar for drift och underhall av allménna
parker, utbyggnad av forskolor. Utbildningsforvaltningen genom
SISAB svarar for byggnation, drift och underhall av nya
skolbyggnader.

Huvudmannaskap
Staden dr huvudman fér allmén platsmark inom detaljplanen och
ansvarar for utbyggnad av allmén plats inom planomradet.

Avtal

Overenskommelse om exploatering fér genomférandet av
detaljplanen ska uppréttas mellan Stockholms stad (Staden) och
exploatorerna inom omradet.
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I de 6verenskommelser om exploatering som tecknas mellan
exploateringsnamnden och respektive byggaktor atar sig
byggaktoren att medverka till att folja gestaltningsprinciperna i
efterféljande process.

Genomforandeavtal som reglerar kostnader for flytt av ledningar
kommer att tecknas mellan Staden och ledningsédgare.

Verkan pa befintliga detaljplaner

Planforslaget innebadr att befintliga detaljplaner P1 6226, P1 6352,
Pl 6493, PI 6455, P1 6880, P1 7528, P1 6879, P1 6519, P 1998-
00147, P 2006-16850, P 2010-14752 helt upphér att gélla inom
planomradet.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheter, marksamfalligheter och agoforhallanden
I samtliga fastigheter ar Stockholms kommun lagfaren dgare.
Planomradet omfattas av féljande fastigheter:

Tomtréittshavare Fastighet Tomtrattshavare

Svenska Bostdder * Puttisholmen 1 -

Svenska Bostdder * Gransholmen 1 HSB Brf Varberg

Svenska Bostdder * Kummelholmen 1 HSB Brf Varberg

-  Svanholmen 1 Fastighets AB
Varholmen

Skolfastigheter i * Kullholmen 1 Peab Anldggning AB

Stockholm Aktiebolag

(Sisab)

Anvéandning av mark

Allman platsmark 6vergar till kvartersmark for bostads-,
centrum-, kontors- och skoldndamal och bildar nya fastigheter.
Inom kvartersmark mojliggor planforslaget markanvandning for
bostdder, centrum, kontor, vard, elndtstation, parkering (ovan och
under mark), skola samt idrott.

Pa markutlagd som allmén plats medges gata, torg och park.

Fastighetsbildning
Lantméterimyndigheten ansvarar for erforderliga
fastighetsbildningsatgéarder, pa fastighetsagarens initiativ och
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bekostnad. Lamplighet avseende fastigheters utformning mm
provas vid lantmateriforrattning. For planens genomférande
kravs fastighetsbildning. Genomférd fastighetsbildning ar en
forutsattning for bygglov. Detaljplanen for Varbergsvagen
medger nybildning (avstyckning) som ombildning
(fastighetsreglering).

De oversiktliga figurerna nedan illustrerar de
fastighetsregleringar, dndringar av anvandning mellan
kvartersmark och allmén platsmark, som blir aktuella for
planomradet.

Aktuella fastighetsregleringar inom del 1.

TT
ANSHOL
STHOLMI
s )

Ro6d = mark éverférs fran allmdn
platsmark till kvartersmark.

Bla = mark overfors fran kvartersmark
till allmdn platsmark.

Del av Grénsholmen 1, Kummelholmen 1,
Svanholmen 1 och Kullholmen 1 6verfors
till Skdrholmen 2:1.

VARBERGS IDROTT]

Aktuella fastighetsregleringar T LB T 4 ! ) Vo2t | -\‘-‘
inom del 2. = P B A

R6d = mark o6verférs frdan
allmdin platsmark till
kvartersmark.

Bla = mark overfors frdan
kvartersmark till allmdn
platsmark.

Del av Brdnnholmen 1 och
Puttisholmen 1 éverfors till
Skdrholmen 2:1.

[PROTTSPLATS

Vasterholmsparken

Planens genomforande innebdr att foljande atgarder behover
vidtas: - Fastighetsreglering Grédnsholmen 1, Kummelholmen 1,
Svanholmen 1, Kullholmen 1, Puttisholmen 1 och Brdnnholmen 1
till Skédrholmen 2:1 — del av kvartersmarkoverfors till allmén
platsmark.
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Gemensamhetsanlaggningar

Inga reservat for gemensamhetsanldggningar laggs ut i planomradet.
Anldggningar kan dock utan stod av planbestdimmelse bildas i
samband med fastighetsbildning i lantmateriforrattning for
tillkommande fastigheter. Inom planomradet kan f6ljande
gemensamhetsanldggningar bli aktuella:

- gemensamma parkeringsgarage inom bostadskvarter och
- gemensamma gardar for bostadskvarter.

Ledningsréatter
Inga ledningsrétter finns inom planomradet.

Servitut

Svanholmen 1 belastas av avtalsservitut for vatten- och
avloppsledningar, akt 0180IM-05/18024.1 och avtalsservitut for
fjarrvarmeledningar, akt 0180IM-05/23324.1.

Gransholmen 1 belastas av avtalsservitut for forbud Varmecentral
med mera, akt 01-IM2-69/5144B.1.

Kummelholmen 1 belastas av avtalsservitut fér ledning med
mera, akt 01-IM2-69/5143.1.

Ekonomiska fragor

Exploateringskostnader

Genomforandet av detaljplanen innebér investeringskostnader for
Staden i form av bland annat ombyggnation av Varbergsvagen,
utbyggnad av gator inom foreslagen ny struktur, omfattande
ledningsomldggningar samt investering i ny torgplats och park.

Ersattning vid markforvarv/férsaljning

Staden avser att upplata kvartersmarken for bostader inom
detaljplanen med tomtritt, for bostdder som upplats med
hyresritt, alternativt sdlja marken, fér bostdder som upplats med
bostadsritt.

Ledningar

Kostnaderna for flytt av ledningar regleras med separata avtal
mellan Staden och ledningsédgare. Nyanldggning av ledningar for
den tillkommande bebyggelsen bekostas av respektive
ledningshavare och finansieras med anslutningsavgifter fran
kommande brukare.

Vatten och avilopp

Stockholm Vatten och Avfall AB svarar for projektering och
utbyggnad av ledningsnétet. Kostnaden fér kommunalt vatten och
spillvatten tas ut enligt for varje tidpunkt gédllande VA-taxa.
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Gatukostnader

Exploateringskontoret ansvarar for utbyggnad av gata, torg och
park

pa allman plats. Exploattrerna ansvarar for anslutning till den
allmédnna gatan.

Fastighetsbildning

Staden bekostar fastighetsbildning da marken ska upplatas med
tomtrdtt. For den kvartersmark som ska sdljas ansvarar
exploatdren for att bekosta erforderliga
fastighetsbildningsatgérder.

El och tele med mera

Exploateringskontoret star for kostnader av eventuell flytt av
ledningar inom blivande kvartersmark. Respektive byggaktor
bekostar anslutning till ledningsnét fér el och tele med mera.

Grénkompensation

Planforslaget medfor att naturmark tas i ansprak. Ekonomiska
medel kommer avsittas for gronkompensation vid exploatering.
Lamplig gronkompensation kommer att utredas i det fortsatta
arbetet.

Tekniska fragor

Vatten och avlopp

Inom planomradet finns omfattande system utbyggda for
vattenforsorjning och avledning av spillvatten och dagvatten.
Permanent teknisk forsorjning kommer att ansluta till befintliga
ledningsnét i omradet. Omléggningar av befintliga ledningar
kommer att behdva ske med anledning av genomforandet av
planen.

Dagvatten

Till detaljplanen och flytt av Varbergsvédgen har en separat
utredning gallande ledningsnat for vattenférsorjning samt
avledning av spill- och dagvatten tagits fram av WSP, 2017. Av
den framgar att det idag finns valutbyggda ledningsnat i omradet
samt att dagvattnet fran bebyggelsen kring Varbergsvégen avleds
till ledningssystem langs Varbergsviagen och sedan vidare at
sydvast langs Svanholmsvégen. En uppdaterad
dagvattenutredning togs fram under sommaren 2020.

El/Tele
Teknisk forsorjning kommer att ansluta till befintliga ledningsnét
i omradet.
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Fjarrvarme

Teknisk forsorjning kommer att ansluta till befintliga ledningsnét
i omradet. Omldggningar av befintliga ledningar kommer att
behova ske med anledning av genomférandet av planen.

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

Utbyggnad

Utbyggnaden av allmén plats kommer att genomforas i etapper
och en detaljprojektering av allmén plats kommer att behdva ske
innan utbyggnaden kan paborjas. Staden kommer darpa att bygga
ut infrastrukturen (exempelvis ledningsarbete). Efter det kommer
de olika projekten pa kvartersmark att kunna paborjas.
Samordning kommer att regleras i avtal med exploatorerna.

En bygglogistiklosning planeras att finnas pa den plats som i
ostra delarna av planomradet utgor friliggande skola pa
plankartan.
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