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Planbeskrivning

Detaljplan for del av Giggen 25 och del av
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Handlingar

Planhandlingar

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

Utredningar

Utredningar som tagits fram under planarbetet dr

—  Antikvarisk forundersokning 2012-05-08, Nyréns Arkitektkontor

— Miljoinventering 2012-04-18, Ebab i Stockholm AB

—  FEkonomisk bedomning med tva alternativ 2012-05-16, Ebab i Stockholm
AB

— Parkeringsutredning for nybebyggelse i kv. Giggen, Tallkrogen, Stockholm,
13-05-17, Per Lofvendahl Trafikplanering.

— Dagvattenutredning, Kv. Giggen Tallkrogen, Stockholm 2013-02-26,
Novamark AB

Medverkande
Planen ar framtagen av Nils Sylwan

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanen mojliggor en komplettering med ca 70 ldgenheter inom
fastigheten Giggen 25 och del av Tallkrogen 1:1. De nya bostidderna ersitter en
befintlig panncentral, som har hoga kulturhistoriska vérden, men samtidigt
stora problem med farliga &mnen och svarigheter med att hitta annan alternativ
anvéndning. Forlusten av den befintliga panncentralen med dess viarden gor det
extra viktigt att den nya bebyggelsen blir ett tillskott till den befintliga
stadsmiljon.

Stadsbyggnadskontorets bedomning &r att forslagets genomférande inte
kommer att innebéra betydande miljépaverkan. Foreslaget foljer
oversiktsplanens intentioner om att skapa en blandad stadsbebyggelse med
bostédder, service och verksamheter. Tillskottet av bostédder 6kar underlaget f6r
service och skapar ett storre utbud av tillgéngliga ldgenheter i1 olika storlekar.

Planarbetet bedrivs med normalt forfarande utan program.

Plandata

Omradet &r beldaget 1 Tallkrogen vid Kaggeholmsvidgen och Morkévagen, med
areal om 0,6 hektar. Giggen 25 4r upplaten genom tomtrétt till AB
Familjebostidder och Svedmyraskogen 1:1 dgs av Stockholms stad. Omgivande
bebyggelse utgors av Familjebostédders flerbostadshus och i1 véster sméhus.
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Bilden visar den befintlliga panncentralen och det stora markutrymme som kan

utnyttjas for nya bostadshus utan att allt for mycket inkrdkta pa gatumiljé och grona
vdrden. Viktigt dr dock att bevara vegetation, bland annat mot smahusen.

Tidigare stillningstaganden

Promenadstaden — Oversiktsplan for Stockholm

Enligt Stockholms &versiktsplan, Promenadstaden — Oversiktsplan for
Stockholm, laga kraft 10 april 2012, utgdrs omradet av det som kallas tét
stadsbebyggelse. Generellt giller att kompletteringsbebyggelse i goda
kollektivtrafikldgen ska prioriteras och marken utnyttjas sa effektivt som
mojligt. Denna inriktning och det mycket goda kollektivtrafiklaget gor att en
utokad bebyggelse kdnns naturlig. Den kommer ocksé understddja handeln i
Tallkrogens centrum som ligger néra planomradet.

Detaljplan

For fastigheten géller detaljplan Dp 0180-3696, laga kraft 1949-12-01. For
huvuddelen av omrédet giller bostadsdndamal/panncentral, allmén
plats/parkmark tas i ansprak i hornet av Morkdviagen och Kaggeholmsvégen.

Forutsattningar och forandringar

Natur

Mark och vegetation

Planomradet och den omgivande bebyggelsen har karaktéristisk férgardsmark
mot Kaggeholmsvéigen som kan innehélla planteringar, parkering,
cykelparkering, trad, sérskilt bjorkar och tallar, med mera och som ocksé delvis
anvinds for utevistelse. Insidan av bostadskvarteret dr mer téittbevuxet och
anvinds av de boende f6r lekplatser och samvaro.
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En inventering och inmétning av befintliga trad har utforts. Pa plankartan har
markerats trdd som ska bevaras. Trad som forsvinner vid exploateringen
kommer bland annat kompenseras genom nyplantering av trdd och andra
viaxter. | den fortsatta planprocessen gors en noggrannare planering av
forgardsmark, gardsmilj6er och &ven en noggrannare studie av vilka trad som
gar att bevara, varfor plankartan kan komma att revideras i detta avseende i den
fortsatta planprocessen.

Hydrologiska forhallanden

Miljokvalitetsnormer for vatten

Planomradet dr beldget inom avrinningsomradet for ytvattenférekomsten
Milaren-Stockholm, delen som utgors av Arstaviken med delavrinning mot
Milaren - Arstaviken. Utflodet gar genom Hammarbyslussen till Hammarby
Sj6. Mélaren-Stockholm har som helhet god ekologisk status men uppnar ¢j
god kemisk ytvattenstatus, vilket ocksa giller Arstaviken. Miljokvalitetsnormer
som ska uppnas for vattenforekomsten dr god ekologisk status 2015 och god
kemisk status 2015 med tidsfrist till 2021 (enligt 19FS 2009:36).

Dagvatten

Utgangspunkten for hantering av dagvatten &r att dagvattenstrategin for
Stockholm stad ska foljas, vilken kortfattat innebér att lokalt omhéndertagande
ska efterstravas. Dagvattenfragorna har utretts, Dagvattenutredning, Kv.
Giggen Tallkrogen, Stockholm 2013-02-26, Novamark AB. Utredningen anger
utgangspunkter for hur dagvatten kan hanteras inom planomradet:

Enligt SGUs kartvisare bestar marken av kalt berg med tunt eller
osammanhéngande jordticke pa berg. Forutsittningarna for naturlig infiltration
bedoms som tamligen lag. En geologisk undersokning bor goras for att bland
annat sékerstélla grundvattennivan. Markfororeningar ska karteras och dér det
visar sig att marken dr fororenad ska infiltration undvikas. I undersokningen
bor dven markens beskaffenhet utredas for att faststidlla om perkolation av
dagvatten dr mojlig. Om det visar sig att marken inte &r tillrackligt
genomslépplig kan fordr6jningsmagasin anvandas.

Avrinningen inom planomradet Kv. Giggen sker idag genom ett oseparerat
system dér spillvatten och dagvatten avleds i samma rérledning. En prioriterad
fraga dr att separera dagvatten och spillvatten till separata ledningar.

I dagsldget finns inte mojlighet att ansluta dagvatten till ett separat system men
vid en eventuell utbyggnad av dagvattennétet i framtiden ska fastigheten kunna
anslutas direkt. Inom planomradet ska dag och spillvatten separeras fram till
tomtgrans.

For att inte 6ka dagvattenavrinningen fran planomradet bor lokalt
omhindertagande av dagvatten (LOD) utf6ras i sa stor utstrackning som
mojligt. I 6ppna dagvattensystem kan vattnet infiltreras, fordréjas innan
eventuellt 6verskottsvatten slutligen mynnar i ledningsnétet. For att forhindra
oversvamning vid kraftiga regn maste LOD-anlédggningen braddas i olika i
punkter. I utredningar foreslas négra olika typer av 16sningar som kan
tillampas:
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e Svackdike, overskottsvatten som avleds i svackdiken som ger en

langsam avrinning.

Tackt makadamdike infiltrerar, fordr6jer och avleder dagvatten.

Oppna ranndalar leder vattnet ytligt till gronytor dér det kan infiltrera.

Stupr6r med utkastare till stenkista for infiltration.

Fordrojnings-/perkolationsmagasin av plastbackar for effektiv

magasinsvolym.

Sedumtak avdunstar och magasinerar dagvatten.

e Drinering av samtliga byggnader avleds direkt till kommunala
ledningar, inte via nagot magasin. Samtliga dagvattenbrunnar som inte
skall passera ndgon oljeavskiljare kan med fordel utforas som
perkolations-/fordréjningsmagasin.

I det fortsatta planarbetet kommer dessa fragor studeras ytterligare och forslag
till 16sning preciseras.

Befintlig bebyggelse

Hyreshusen i omradet byggdes 1949-1952. Den befintliga bebyggelsen
genomgar for narvarande en upprustning av bland annat ytskikt och isolering. I
renoveringen ingar ocksa att ursprunglig fargséttning aterstills. Hela omradet
har utpekats som kulturhistoriskt vardefullt av Stockholms Stadsmuseum.

Vdrmecentralen

Virmecentralen dr uppford 1949 efter ritningar signerade Ancker-Gate-
Lindgren, som dven ritat flerbostadshusen i omradet. Varmecentralen var
ursprungligen en viktig servicebyggnad for det omgivande bostadsomradet och
innehdll bland annat centraltvétt och verkstadslokaler. Den fore detta
viarmecentralen &r en betydelsefull del, i det f6r sin tid typiska, bostadsomradet
och har stora samhéllshistoriska viarden. Byggnaden med sin fasad i betong och
tegel och sitt karaktiristiska tak, dr dessutom en ur arkitektonisk synpunkt
mycket vl utformad servicebyggnad. Den har stort kulturhistoriskt virde och
har gronklassificerats av Stockholm stadsmuseum.
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Panncentralen i Tallkrogen dr ritad av arkitektkontoret Anker Gate Lindegren
Arkitekter AB, ett under 40-50 talen inflytelserikt kontor inom Svensk arkitektur, som
ocksa ritade bostadshusen i omradet.

Forslaget forutsitter rivning av befintlig panncentral. Fortum anvinder inte
langre anldggningen och har inte heller behov av den till reservvidrme. Fortum
har ansokt om rivning av skorstenen. Underhallet &r komplicerat och
skorstenen utgor en risk om den inte underhalls. Eftersom panncentralen inte
anvinds for sitt ursprungsidndamal dr Familjebostéders avsikt att den ska
avvecklas och demonteras. I férundersékningar infor start av planarbetet
framkom dock att panncentralen innehéller stora arkitektoniska och
kulturhistoriska vérden, vilka redovisas i en antikvarisk utredning: Giggen 235,
Panncentral i Tallkrogen, Antikvarisk forundersokning, 2012-05-08, Nyrens
arkitektkontor.

Utredningen uppmarksammar att panncentralen dr en viktig pusselbit i
forstaelsen for efterkrigstidens bostads- och samhéllsbyggande i Stockholm.
Dess sdrpriaglade arkitektoniska utformning gér den ocksa till ett intressant
inslag i stadsbilden. Dessa virden forstirks av dess autenticitet (att den &r vél-
bevarad exteriort med skorstenen kvar) och av att det idag finns relativt fa
bevarade panncentraler av denna typ med skorstenen kvar.

Byggnadens anvéndning som panncentral, bilverkstad med mera, har medfort
att konstruktionerna och marken blivit fororenade. For att kunna bedéma
konsekvenserna av detta har miljosituationen utretts: Miljoinventering,
Panncentralen Giggen 25, AB Familjebostdder Ebab i Stockholm AB, 2012-05-
21. Utredningen visar ett omfattande saneringsbehov av hela byggnaden och
omgivande mark géllande olja, blabetong, PCB-haltig olja, olja/PAH:er,
metaller i nedre kéllaren, med mera. Om byggnaden skall anvindas f6r annan
verksamhet, bostéder, krdvs darfor omfattande atgérder ur hélso- och
miljoperspektiv, vilket medfor stora kostnader.
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For att kunna ta stéllning till om panncentralen ska bevaras och saneras eller
ersdttas med ny bebyggelse har foljande faktorer viagts mot varandra:

e Behovet av 6kad bostadsproduktion i ett bra lage i staden, en rivning
ger mojlighet till cirka 50 fler lagenheter &n ett bevarande medger.

e Byggnadens kulturmiljovérden och dess arkitektoniska vérde pa
platsen.

e Det omfattande saneringsbehovet.

e Kostnader for sanering blir hdga oavsett rivning eller ombyggnation,
dock dr det dyrare att sanera f6r ombyggnation dn for rivning.

Stadsbyggnadskontorets stallningstagande

Forundersokningarna visar att befintlig panncentral bade har hoga
kulturhistoriska viarden och stora problem med miljofarliga &mnen i sjélva
byggkonstruktionen. I avvdgningen mellan bevarande och nyexploatering
spelar det ocksa in att panncentralsbyggnaden &r mycket svar att géra om till
bostédder, att en forskola eller likande inte bedoms vara en 1amplig anvéindning
av denna byggnad och att en helt annan verksamhet dr tveksam pa denna plats.
En ersdttning med nya bostdder ger ocksa mojligheter till avsevért fler
lagenheter &n en ombyggnad tillater. Stadsbyggnadskontoret forordar av dessa
skal att den befintliga byggnaden rivs och ersétts med nya bostadshus.

Planforslag

Fyra bostadshus om fyra vaningar foljer och forstirker det befintliga
gaturummet langs Kaggeholmsvédgen. Husen ldngs gatan rymmer 50 ldgenheter
med kéllare for forvaring och teknik. En tvittstuga, som ersétter den befintliga
1 panncentralen, kan komma att inrymmas i en suterrdngvaning langs
Kaggeholmsvégen.
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Grand i kvarterets

A= \ T A £
g, s T, % 7N
ey \ \ ~ /
. O VA | | S A /e o
\ A A N\ = LY AN

Fran Kaggeholmsvégen leder en infart till det inre av kvarteret. P4 var sida om
entrévédgen placeras tva bostadshus som skapar en grandkaraktér i kvarterets
inre. Huset mot oster foreslés i tre vaningar medan det vistra huset, som
avgréansar det stora gardsrummet utfors med tre vaningar bostader samt tva
suterrdngvaningar varav den ena anvénds for bostider.

De tva "grandhusen” ger 20 lagenheter. Garden formas i tva nivéer med olika
karaktédrer. Gardsrummen kopplas samman genom en trappa eller plataer som
kan anvéndas for eftermiddagssol och lek. Den 6vre platdn nar man ocksa fran
trapphusen samt fran den nedsléntade kullen i nordost dér den befintliga
panncentralen har sin infart till parkeringen pé taket. Utformningen utnyttjar de
befintliga nivaerna och den befintliga byggnadens kéllarplan for att minimera
ingrepp i terrdngen. Den 6vre platan utgors av terassbjilklaget pa den
underjordiska parkeringen. Décket ska goras planterbart sa att &ven denna del
av garden kan ges en gron prégel.

Tomtgrans

Sektion A — A, se situationsplanen ovan. Sektionen visar Kaggeholmsvcigen till viinster
med ett befintligt hus pa vinstra sidan och de nya byggnaderna med underjordiskt
garage till hoger. Léngst till hoger syns ett befintligt hus vid Morkovdgen.
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Tomtgrans

Sektion B — B, visar ett snitt fran Kaggeholmsvdgen till vinster genom befintliga
byggnader, ny byggnad, befintlig villa och Morkévdigen ldngst till hoger.

Gestaltning

Byggnaderna far en form som tar upp skalan fran den befintliga bebyggelsen
genom takutformning, skala och trappningen ldngs gatan. Installationer
kommer att placeras i kéllarplan, vilket bland annat innebér att taken kan héllas
fria fran uppstickande installationer.

Byggnaden ska utformas i samklang med den befintliga bostadsbebyggelsen
men ocksa ges en egen karaktdr, som kan ge omradet ett arkitektoniskt tillskott.

Bilden visar Kaggeholmsvdgen norrut, ungefdr pa den plats panncentralen finns i
dag.

Fasadutformningsalternativen som visas pa illustrationerna tar upp element
fran panncentralen med sitt tegel, vitputsade betongdelar och de grona
fonsterkarmarna, se bild sidan 6. Utformningen anknyter ocksa till tegelhuset i
dnden pa Tallkrogsplan, fore detta Konsum. Tanken &r inte att genom detta
skapa en pastisch av befintlig bebyggelse utan att géra nagot som bade &r nytt
och avvikande men &nda i samklang med den befintliga fina gatumiljon.
Arbetet med gestaltningen kommer att fortsitta i nista skede av planarbetet.
[Nlustrationerna visar olika exempel pa hur de ndmnda fasadmaterialen kan
anvindas.
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Bilden visar hornet av Kaggeholmsvigen och Morkovdgen.

Forgardsmarken ska ges en god utformning, utgédende fran den befintliga
bebyggelsens delvis foredomligt behandlade forgérdar.

Omradet i sin helhet.
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Tva varianter av fasadutformning med mycket puts och mindre tegel.

Vyer frdn Morkovdgen

Nagra perspektiv har ocksa konstruerats for att ge en bild av hur de nya husen
kan komma att te sig fran Morkovégen det vill sdga i forhallande till befintliga
villor.

Morkoviigen soderut. Hér ser man de befintliga lonnarna som avses vara

s e
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Mark

Trad som forsvinner vid exploateringen ska kompenseras genom nyplantering
av trdd och andra véxter. De tridd som finns i véster mot villatomerna ska
sdrskilt beaktas for att bland annat motverka insyn.

Solstudie

Byggnaden kommer att medfora en viss skuggning for omkringliggande
bostadsbebyggelse, bilderna nedan visar skuggningen vid hdstdagjamningen
21 september.

Solstudie vid host- och vardagjdmning vid olika tider pa dygnet. Ldgg dven mdrke till
att ocksa trdden skuggar

Klockan 8 pa
morgonen.

Klockan 12.
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Klockan 16

Jdamfor med
hur befintliga
hus skuggar
varandra.

I ndromradet finns service i form av forskola, skola och livsmedelsbutik.

Planomradet och gangvdg fran tunnelbanan. Ndrhet till service, skola,
gronomraden/lekplatser.

Gator och trafik

Kaggeholmsvigen &r en lokalgata som dr ldmpad for blandtrafik. Avstandet till

Tallkrogens tunnelbanestation &r cirka 400 meter.

Angoring till husen inne pa garden ska uppfylla tillgdnglighetskrav for gdende,

det vill siga med en lutning om hogst 5 %.
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Stora cykelforrad inryms i sutterédngplan med lattillgénglig entré fran
Kaggeholmsviagen.

En parkeringsutredning for bilarna har upprattats, Parkeringsutredning for
nybebyggelse i kv. Giggen, Tallkrogen, Stockholm, 13-05-17, Per Lofvendahl
Trafikplanering.

Eftersom den nya bebyggelsen ingar 1 ett storre bostadsomrade dgt av

AB Familjebostdder omfattar utredningen dven befintliga forhallanden inom
bade kvarteren Giggen och Kaggen. Utredningen visar att parkeringstrycket
fran de boende inte &r sa stort. De befintliga parkeringarna pé kvartersmark och
pa viarmecentralens tak hyrs i stor utstrackning av boende utanfér omradet. Av
garagen som kan antas vara de mest eftertraktade hyrs bara 21 av 35 eller 60 %
av de boende. En orsak till detta kan vara att det finns gott om
gatuparkeringsplatser.

Sammanfattningsvis betyder det att om de befintliga parkeringsplatser, som
kommer att finnas kvar efter rivningen av panncentralen, endast hyrs ut till de
boende inom omradet, sa ticks det nuvarande behovet av parkeringsplatser.
Inom planomradet bor det darfor racka med att tillgodose behovet for de
tillkommande bostidderna.

De 70 nya ldgenheterna har p-tal 0,7 vilket innebér att 49 bilplatser ska
redovisas. 36 stycken &r planerade ske i garage och 6 platser som
markparkering inom omradet. Ovriga 6 platser placeras som handikapplatser
vid respektive fastighetsentré. Gastparkering sker pa gatumark.

Storningar och risker

Med anledning av den verksamhet som bedrivs och har bedrivits i
panncentralen finns det markfororeningar pa platsen dédr den nya bebyggelsen
planeras. Vidare har det, enligt uppgifter i ldnsstyrelsens databas dver
eventuellt férorenade omraden, forekommit potentiellt fororenande verksamhet
inom branschen grafisk industri, féretaget Nordisk Reproduktion. Marken ska
darfor undersokas och en riskbedomning goras i1 det fortsatta planarbetet.

Enligt stadens bullerkartering dr nivaerna for detaljplanecomradet under
riktvéardet 55 dBA. Darfor bedoms inte att buller fran vagtrafiken utgor nagot
problem for ny bebyggelse.

Teknisk forsorjning

Inom omradet finns tillgang till kommunalt vatten och avlopp, el med mera.
Fjarrvarmeanslutningen inom omradet omstruktureras och moderniseras for
ndrvarande.
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Konsekvenser

Behovsbedomning

Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomforande inte kan antas
medfora sadan betydande miljopaverkan som asyftas i PBL(2010) 4 kap 34§
eller MB 6 kap 11§ att en miljobedomning behdver goras.

Planforslaget 6verensstimmer med géllande 6versiktplan. Planf6rslaget
bedoms inte strida mot nagra andra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar
eller forordningar. Planforslaget berdr inte omrade av nationell, gemenskaps-
eller internationell skyddsstatus. Den planerade verksamheten bedoms inte
medfora visentlig paverkan pa miljo, kulturarv eller ménniskors hélsa.

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

Miljokvalitetsnormer for vatten

Planforslaget bedoms inte paverka mojligheterna att uppna
miljokvalitetsnormerna for vatten eftersom niringsémnen eller férorenande
dmnen inte tillférs Milaren-Stockholm, Arstaviken. Dagvatten fran
planomrédet fordrdjs inom fastigheten innan avledning sker till den
kombinerade avloppsledningen i Kaggeholmsviagen. Byggherren far inte
genom val av byggnadsmaterial fororena dagvattnet med tungmetaller eller
andra miljogifter.

Stadsbild

Den foreslagna bebyggelsen underordnar sig i huvudsak den befintliga i skala
och form. Syftet dr att den dnda ska uppfattas som en ny arsring med sitt eget
uttryck och ge ett positivt tillskott till ndrmiljon.

Kulturhistoriskt vardefull miljo

I detaljplanen gors en avvagning mellan de hoga kulturhistoriska vérdena hos
den befintliga panncentralen och miljoproblemen, svarigheterna att utnyttja den
till annan verksamhet och mojligheten till ett effektivt utnyttjande av marken.

Storningar och risker
De fororeningar som finns i byggnaden och sannolikt ocksa i marken ndrmast
den ska utredas i det fortsatta planarbetet.

Tidplan

Samrad 2 kvartalet 2013
Utstéllning 4 kvartalet 2013
Antagande 1 kvartalet 2014
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Genomforande

Organisatoriska fragor
Ansvarsfordelning

AB Familjebostdder har ansvaret for alla genomférandefragor inom
planomrédet.

Huvudmannaskap
Stockholms kommun &dr huvudman for allmén plats 1 anslutning till
planomrédet.

Avtal

Ett exploateringsavtal kommer att uppréttas mellan kommunen och AB
Familjebostéder. Avtalet kommer att behandla genomforandefragor bland
annat skydd av befintliga trdd, markoverlatelse med mera. Dessa fragor
kommer att utvecklas i det fortsatta planarbetet.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning
Planen innebdr att en del av fastigheten Tallkrogen 1:1 genom
fastighetsreglering fors dver till fastigheten Giggen 25.

£ Det med rott inramade
) omradet overfors fran
kommunens mark,
Tallkrogen 1:1, till
fastigheten Giggen 25.

\
o

Giggen 25

Ekonomiska fragor
AB Familjebostidder ansvarar for alla kostnader i samband med projektets
genomforande.

Genomforandetid
Genomforandetiden &r 5 ar fran det planen vinner laga kraft.
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