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Handlaggare Till

Erik Thurell Stadsbyggnadsnamnden

Telefon 08-50827241

Startpromemoria for planlaggning av del av
Hammarbyhojden 1:1 och Snoéfallet 2 vid Kolden
1 i stadsdelen Bjorkhagen (bostader och
forskola)

Forslag till beslut
Stadsbyggnadsndmnden beslutar att planarbete paborjas.

Anette Scheibe Lorentzi
Thomas Stoll Madeleine Lundbéack

Sammanfattning

Olov Lindgren AB har inkommit med ansdkan om planldggning for
del av fastigheten Hammarbyhojden 1:1 och Snofallet 2. Forslaget
omfattar uppforande av bostadsbebyggelse om cirka 70 hyresritter,
varav 12-24 av dessa bostidder ges mojligheten att utformas som
stadsradhus. Forslaget mojliggor dven en forskola med fem till sex
avdelningar som dr tdnkt att ersitta befintlig forskola med tillfalligt
bygglov. Foreslagen bebyggelse haller generellt en h6jd om fyra till
fem vaningar. En markanvisning i enlighet med forslaget planeras
att behandlas av exploateringsndmnden 2017-09-21.

Det foreslagna planomradet dr beldget i Bjorkhagen vid
Karlskronaviagen och angransar Bjorkhagens skola samt
flerbostadsbebyggelse inom kvarteret Rimfrosten och fastigheterna
Kolden 1 och Snoéfallet 2. Planomradets sydostra del gransar till
Nackareservatet. Omradet innefattar 1 dagsldget allmén plats (park
och gata) samt en mindre del kvartersmark (prickad) som inte far
bebyggas. Storre delen av omréadet dgs av Stockholms stad, 6vrig
mark uppldts med tomtrétt av staden till Olov Lindgren AB.

Planforslaget ar ett viktigt bidrag till att uppfylla Stockholms
bostadsmal och dstadkomma goda boendemiljoer, samt tacka det
befintliga och tillkommande behovet av forskoleplatser i staden.

Stadsbyggnadskontoret foreslar att stadsbyggnadsndmnden fattar
beslut om att planarbetet ska paborjas.
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Ungefdrligt planomrdde inom réd heldragen figur. Den gréna streckade linjen
visar grdns for Nackareservatet, och den réda streckade linjen visar grdns for
Nacka kommun.

Utlatande

Syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggdra uppforande av
bostadsbebyggelse om cirka 70 hyresrétter samt en forskola med
fem till sex avdelningar.

Bakgrund

Planomradets lage och omfattning

Det foreslagna planomradet med en yta om cirka 9 500
kvadratmeter utgdrs av del av fastigheten Hammarbyhdjden 1:1 och
del av fastigheten Snofallet 2. Omrddet ér beldget 1 Bjorkhagen vid
Karlskronavagen och ligger drygt 300 meter fagelvigen fran
Bjorkhagen tunnelbanestation. Platsen angrinsar Bjorkhagens skola
inom fastigheten Snotacket 4, samt flerbostadsbebyggelse inom
kvarteret Rimfrosten och fastigheterna Kolden 1 och Snoéfallet 2. 1
direkt anslutning till planomrédets sydostra del breder
Nackareservatet ut sig.
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Féreslaget planomrdde, inom rod heldragen figur, utgors av del av fastigheten
Hammarbyhdojden 1:1 (bldtt omrade) och Snofallet 2.

Nuvarande férhallanden

I dagsldget innefattar planomradet allmin platsmark (park och gata)
samt en mindre del kvartersmark (prickad) som inte fir bebyggas.
Platsen bestar bl.a. av en skogbeklddd nordvéstvind sluttning 1
nordost samt ett flackare parti i sydvést. Planomradets sydstra del
ligger pa en hojd och utgors av en skogsbacke.

P4 en plan markyta, mellan Karlskronavédgen och Bjorkhagens
skola, stdr en forskolepaviljong med tillféilligt bygglov inom ett
inhdgnat omrade som utgdr forskolegird. Mellan det inhdgnade
forskoleomradet och sluttningen 16per en mindre transportvag upp
till Bjorkhagens skola som nar en parkeringsplats for
rorelsehindrade pd den 6vre skolgarden.
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Férskolepaviljong med tillfilligt bygglov lings Karlskronavigens sédra sida.

Natur och markférhallanden

Marken domineras huvudsakligen av lera, morin samt berg i dagen.
Omrédets Ostra del omfattas av tit ddellovskog och omradets sddra
del omfattas av hallmarksbarrskog.

Bebyggelse i ndromréadet

Norddst om planomrédet stdr tvd sammankopplade punkthus i fyra
till fem vaningar pa fastigheten Kolden 1, och syddst om star en
lamellhuslénga i fyra vaningar pa fastigheten Snofallet 2. I direkt
anslutning till planomréadets nordvistra del, inom kvarteret
Rimfrosten, finns lamellhus med delvis forskjutna fasader i tre till
fyra véningar langs Karlskronavigens norra sida. S6der om omradet
ligger Bjorkhagens skola inom fastigheten Snétécket 4, och 1
sydvist gransar planomradet till markparkeringar.

B ey TP

Lamellhus ldngs Krlskronavdgens norra sida.
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Markagofoérhallanden

Fastigheten Snofallet 2 upplats med tomtritt av Stockholms stad till
Olov Lindgren AB. Fastigheten Hammarbyhdjden 1:1 dgs av
Stockholms stad.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

I gillande Promenadstaden - Oversiktsplan for Stockholm (antagen
15 mars 2010) dr ytan for det foreslagna planomradet markerat som
tdt stadsbebyggelse” och beldget inom “centrala stadens
utvidgning”.

I nytt forslag till dversiktsplan, Oversiktsplan for Stockholms stad
(pa utstillning 30 juni — 3 september 2017), dr ytan for det
foreslagna planomrédet beldget inom “’stadsutvecklingsomrade —
komplettering (stora stadsutvecklingsmojligheter)”.

Program

I programmet for Hammarbyhdjden och Bjorkhagen (antaget 16
juni 2016) har del av planomradet mérkts ut som ett av flertalet
prioriterade bebyggelseomraden. I strukturplanen i programmet
avsitts plats for forskola i den vistra delen av planomradet; en ny
storre forskola vid Karlskronavégen i anslutning till Bjorkhagens
skola som skulle ersétta dagens temporéra forskolepaviljong. I den
nordostra delen av planomradet avsitts plats for ny
bostadsbebyggelse och en mdjlighet att skapa ett mer levande
gaturum samt en 0kad trygghet i slutet av Karlskronavégen. I 6vrigt
omndmns att trdd och den naturliga topografin ska vérnas, och
gronkompensation ska tilldmpas.

Géllande detaljplaner
Foreslaget planomrdde omfattas av tre géllande detaljplaner:
e Detaljplan Stadsplan for del av stadsdelen Sodra Hammarby
PI. 3095 (antagen 1945-05-23) anger park, allmén plats.
e Detaljplan Stadsplan for del av stadsdelen Sodra Hammarby
PI. 3236 (antagen 1946-04-17) anger kvartersmark, prickad.
e Detaljplan Stadsplan for kvarteret Snoticket m.m. Pl. 3382
(antagen 1947-01-27) anger park, allmén plats och
gatumark.
For samtliga gillande detaljplaner finns ingen genomforandetid
kvar.
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Planmosaik med ungefdrligt planomrade markerat inom gul figur.

Stockholms byggnadsordning

Den vistra delen av Bjorkhagen ingér i1 stadsbyggnadskaraktéren
smalhusstad; 0ppna stadsplanemonster med parallellstidllda
byggnader dér vegetationen sparats inpa fasaderna och ger en
patagligt gron och luftig karaktér. De enskilda byggnaderna i
smalhusstaden é&r friliggande i tre till fyra vdningar med puts som
det vanligaste fasadmaterialet. Bebyggelsen ligger ofta i anslutning
till parker eller naturomrdden med ett ibland dramatiskt forhallande
till terrdngen.

Stadsmuseets klassificering

Omradet ingdr 1 stadsdelen Bjorkhagen som av stadsmuseet har
pekats ut som ett séarskilt kulturhistoriskt vardefullt omrade. I
stadsdelen dr det viktigt med ursprunglig planstruktur, gronstruktur
och bebyggelse, samt att fordndring och utveckling bor genomforas
varsamt. Bebyggelsen ar anpassad till omradets topografi med
lamellhus och radhus i lagre partier och punkthus i hojdlagen.
Angrinsande bostadsbebyggelse till planomradet ar
gronklassificerad (sdrskilt virdefull fran historisk, kulturhistorisk,
miljomdssig eller konstndrlig synpunkt) och Bjorkhagens skola,
direkt soder om planomradet, dr gulklassificerad (positiv betydelse
for stadsbilden och/eller av visst kulturhistoriskt virde).

Markanvisning

Exploateringsnimnden gav 2012-12-13 markanvisning till Olov
Lindgren AB for ny bebyggelse om cirka 35 hyresrittsldgenheter
samt lokaler for forskola. Det anvisade markomradet omfattade del
av Hammarbyhdjden 1:1 intill Kdlden 1.

Exploateringsndmnden planerar att behandla (2017-09-21) ett
forslag om att ge Olov Lindgren AB markanvisning pa del av
fastigheten Hammarbyhojden 1:1 och del av fastigheten Snofallet 2
i Bjorkhagen. Forslaget innefattar ny bostadsbebyggelse om cirka
70 hyresrittslagenheter samt en forskola med cirka sex avdelningar.
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Tidigt foreslagen situationsplan. Morkbla byggnader indikerar foreslagen
bostadsbebyggelse. Gul byggnad indikerar foreslagen forskola. Bild ovan
beskriver en tinkbar utformning, men andra sdtt kan ocksd vara mdjliga. BSK
Arkitekter, 2017.

Beskrivning
Forslaget innehaller
e cirka 70 hyresritter, varav 12-24 av dessa bostdder ges
mdjligheten att utformas som stadsradhus.
e fOrskola med fem till sex avdelningar, delvis friliggande.

Foreslagen bostadsbebyggelse héller generellt en hojd om fyra till
fem vaningar. Volym och placering av foreslagen exploatering ér
oversiktligt studerad och redovisad. Hur den nya bebyggelsens
arkitektur samspelar med stadsdelens karaktdrsskapande bebyggelse
ska studeras vidare 1 planskedet.

Bostéader - punkthus

Tva punkthus, fyra till fem véningar i souterrdng, med cirka 40
hyresréttslagenheter planeras i sluttningen och pa del av
skogsbacken. Placering och forskjutna delar visar pé ett samspel
med de tva befintliga sammankopplade punkthusen norr om de
foreslagna punkthusen.

Bostéder — Karlskronavégen

Langs Karlskronavigen planeras cirka 30 ldgenheter i fyra
véningar. Byggnad bor ej vara bredare dn 10 meter dé en néttare
volym bedoms betydelsefull lings med Karlskronavégen.
Byggnaden kan samspela med befintlig byggnadslidnga langs med
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Karlskronavigen utifran byggnadsbredd och h6jd, samt med de
ndrbeldgna radhusen pa Axvallsviagen.

Tre olika alternativ har foreslagits for bostadsbebyggelsen liangs
Karlskronavdgen, utan inbordes rangordning:

o Stadsradhuslinga med 24 stycken tvdplans-stadsradhus.
Egna entréer direkt ut mot en mindre forgardsmark
och gata for varje lagenhet 1 bottenvéningen.

o |2 stadsradhus med 24 smdldgenheter ovanpa.

Egna entréer direkt ut mot en mindre forgardsmark
och gata for varje ldgenhet 1 bottenvaningen.

o Lamellhus a tre stycken trapphus. 36 ldgenheter.

Férskola med férskolegard

En forskola med fem till sex avdelningar &r tinkt att ersétta befintlig
forskola med tillfalligt bygglov. Forskolan i tva plan foreslas i
slanten, delvis friliggande och delvis integrerad i det norra
punkthuset. Foreslagen placering ger forskolegérden bade en
flackare del vid Karlskronavigen och en mer kuperad del upp mot
slanten. Forskolegdrden omfattar cirka 1 000 kvadratmeter.
Dérutover foreslas cirka 1 000 kvadratmeter kompletterande
forskolegard pé del av skogsbacken.

Parkering

Parkeringsplatser for bil och cykel foreslas inordnas i garage under
forskolan/norra punkthuset i souterrding med angoring fran
Karlskronaviagen. Kompletterande parkeringslosningar ska studeras
1 det fortsatta planarbetet.
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Tidigt framtagen volymstudie. Planomrdde sett mot éster. Bild ovan beskriver en
tdnkbar volym, men andra sdtt kan ocksd vara maojliga. BSK Arkitekter, 2017.

Tillgénglighet
Forslaget ska uppfylla stadens riktlinjer for tillgédnglighet.
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Ekonomiska fragor
Stadsbyggnadskontorets kostnader for planarbetet regleras enligt
planavtal med sokande.

Planforslagets konsekvenser

Bebyggelse och trafik

Ny bebyggelse anpassas till befintlig bebyggelse nir det géller
planstruktur, volym och gestaltning. Generell hdnsyn tas till motet
med omgivande bebyggelse och spér i landskapet, exempelvis berg
1 dagen samt terrassmurar med mera. Skolan kommer
fortsattningsvis vara vél synlig pa hojden, sett fran
Karlskronavigens véstra del. Med planforslaget finns en mgjlighet
att skapa ett mer levande gaturum samt en okad trygghet i slutet av
Karlskronavigen. Angdringsmojligheter till Karlskronavégen
behover studeras vidare, och vindmagjlighet i slutet av
Karlskronaviagen bor ses over.

Forskola och paverkan pa barn

Foreslagen forskola kan byggas utan att stora befintlig
forskoleverksamhet da den forldggs pa en annan plats én dagens
temporira forskolepaviljong. Planarbetet ska sékerstilla att
forskolan har en tillrackligt stor lekgérd.

Natur

Enligt en tidig miljobedomning ligger stora delar av det foreslagna
planomrddet inom stadens habitatnétverk for barrskogsfagel,
eklevande arter, samt for groddjur. Omrédets sydostra del
(skogsbacken) ligger inom Stockholms grona infrastruktur, vilket
bestar av ett sammanhéngande nitverk av ekologiska funktioner
sasom kdrnomrdden, de viktigaste spridningszonerna och de
omraden som bedoms ha tillrackligt stora kvalitéer for att kunna
hysa sarskilt skyddsvérda arter for Stockholm.

En naturinvertering behdver genomforas for omradet. I samband
med inventeringen bor dven en tradinmétning genomforas med
bedomning for bevarandevirda trdd. Det bor dven goras en
beddmning av hur identifierade ekosystemtjinster paverkas och hur
de kan utvecklas.

Riskfragor

Vibrationer

En del av marken inom det aktuella planomradet utgors av lera. Vid
byggnation av bostdder pd lermark intill vigar finns risk for att t.ex.
tung trafik sdsom varuleveranser till och fran forskolor orsakar
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vibrationer i byggnaderna, vilket kan ge upphov till oldgenhet for
manniskors hédlsa. Det bor darfor sdkerstéllas att byggnaderna
konstrueras péd séddant sitt att markvibrationer inte sprids till
byggnaderna.

Markféroreningar

Enligt en tidig miljobedomning finns det ingen kdnnedom om
markfororeningar pa platsen. Det kan dock ha bedrivits verksamhet,
spill eller dumpning pa platsen, alternativt kan det finnas
fyllnadsmassor av varierande sammanséttning och ursprung pa
fastigheten. En oversiktlig provtagning av markfororeningar bor
saledes goras.

Behovsbeddmning

Stadsbyggnadskontoret bedomer i nuldget att en miljobedomning
och ddrmed en miljokonsekvensbeddmning enligt bestimmelserna i
miljobalken 6 kap 11§ inte behover goras da planens genomforande
inte forvintas medfora betydande miljopaverkan. Beddomningen
baseras pé det underlag till behovsbeddmning som inkommit fran
Stadsmuseet, miljoforvaltningen samt brandforsvaret. Planens
miljopaverkan dr framst lokal och av mindre omfattning och dess
genomforande har en liten betydelse for andra planers eller
programs miljopaverkan eller uppfyllande av miljomal.

Planprocess

Stadsbyggnadskontoret foreslér att planarbetet genomfors med
standardforfarande och att nista tillfdlle som drendet ska redovisas
for stadsbyggnadsndmnden blir vid antagandet. Om inriktningen av
planarbetet fordndras, eller om det paverkas av nya forutsattningar
av betydelse, ska drendet dock redovisas for ndmnden for nytt
stdllningstagande redan efter plansamradet.

Tidplan for planarbetet
Planen hanteras med standardforfarande, enligt foljande preliminéra

tidplan:

Start-PM 21 september 2017
Plansamrad Kvartal 2 2018
Granskning Kvartal 4 2018
Antagande Kvartal 1 2019

Stadsbyggnadskontorets sammanvagda
stallningstagande

Stadsbyggnadskontoret bedomer att inkommen forfragan om
exploatering dr 1dmplig att genomfora. En fortdtning av detta slag
ligger 1 linje med vad stadens Gversiktsplan anger, samt programmet
for Hammarbyhdjden och Bjorkhagen. Stadsbyggnadskontoret &r
positivt till att fler bostéder kan tillkomma i Bjorkhagen och inom
influensomradet for utbyggd tunnelbana. Forutom att planforslaget
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ar ett viktigt bidrag for att uppfylla stadens bostadsmal om 40 000
nya bostéder till ar 2020 och dstadkomma goda boendemiljoer,
bidrar planforslaget till att tdcka det befintliga och tillkommande
behovet av forskoleplatser i staden. Laget dr dven fordelaktigt da
det ligger i ndrheten av kollektivtrafik och skola, samt i direkt
anslutning till Nackareservatet.

Foreslagen bebyggelse bor utformas, samspela och ta hiansyn till
stadsbild och naturvdrden, exempelvis vid mdtet med naturen och
Karlskronavidgen. Ny bostadsbebyggelse ska medvetet forhélla sig
till befintlig bostadsbebyggelse i skala, proportioner,
byggnadsmaterial och fargséttning. Mojlighet att utveckla grona tak
bor studeras.

I det fortsatta planarbetet kommer bl.a. tillgénglighets- och
dagvattenfrgor studeras vidare. Det foreslagna omrédet &r 1 vissa
delar brant vilket stidller hoga krav pa den nya bebyggelsens
anpassning till omgivande mark. Ovriga frigor som behdver
beaktas vid fortsatt planarbete &r bl.a.

e Dbarnperspektivet
naturvirden och ekosystemtjénster
parkerings-, angdrings- och vindmdjligheter
gestaltningsfragor for ny bebyggelse
kopplingar/entréer till Nackareservatet
forskolegardens kvalitéer
markf{Groreningar.

Stadsbyggnadskontoret foreslar att stadsbyggnadsndmnden fattar
beslut i enlighet med kontorets tjdnsteutlatande att planarbetet ska
paborjas.

SLUT
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