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Sammanfattning

Hembholmen 1 ligger i direkt anslutning till Varbergs centrum och
tunnelbana. Fastigheten &dr idag bebyggd med sex punkthus och
ett parkeringsgarage. Punkthusen rymmer ursprungligen 148
hyresldgenheter (fraimst 2,3 och 5 rumslédgenheter). Nu pagar en
komplettering med 27 studentldgenheter i entrévaningarna dar
tidigare outnyttjade utrymmen tillvaratas. Parkeringsgaraget &r
idag 1 déligt skick och framforallt véldigt daligt utnyttjat da de
flesta platser star tomma.

Marken égs av staden och ér uppldten med tomtritt till Elsa509
KB.

Forslaget innebér nybyggnad av ett 16 vaningar hogt punkthus
och ett lagre hus 1 fem véningar med 188 studentbostéder pa det
befintliga parkeringshuset samt pabyggnad av befintliga punkthus
inom samma fastighet med 195 ldgenheter varav 168 student-
bostdder. Det pagar en diskussion med stadsdelsforvaltningen
om ett antal ldgenheter i det ldgre punkthuset skulle kunna hyras
ut som stodboende. En lokal for centrumandamal foreslas i
bottenviningen av det nya huset. Ett mindre planomrade for
uppforande av en teknisk anldggning (ny nétstation) ingéar ocksa i
planforslaget.

Projektet medverkar till att 6ka tryggheten vid narliggande
gangstrak genom att slutna garage ersétts med bostdder. Projektet
kan ses som ett forsta steg 1 fornyelse av Varbergs centrum.

GenomfGrandetiden enligt nu géllande detaljplan Dp 2003-
11861, for sodra delen av planomradet som omfattar
parkeringshuset, 16per ut 2020. Géllande detaljplan har visat sig
vara for snivt utformad varfor provning av ny detaljplan har
sokts.

Exploateringsndmnden har anvisat mark till Elsa509 KB for
studentbostdder inom fastigheten Hemholmen 1, (beslut 2015-04-
13,§ 11).

Planens syfte och huvuddrag

Forslaget syftar till att mojliggéra uppforande av bebyggelse med
188 studentbostidder pa befintligt parkeringshus samt
pabyggnader av befintliga punkthus med 195 bostidder varav 168
studentbostéder. En lokal for centruméndamal planeras 1



Godkant dokument - Susanne Werlinder, Stadsbyggnadskontoret Stockholm, 2016-05-18, Dnr 2015-12986

-
@

Stockholms
stad

Samradshandling
Dnr 2015-12986
Sida 3 (32)

bottenvéningen av det nya huset. Del av parkeringshuset forses
med tak som kan anvindas som gérd till de nya husen. En
malséttning dr att projektet kan bidra till att 6ka tryggheten utmed
gangstriket mellan Varberg och Skédrholmen som 16per direkt
soder om planomradet. Ett mindre planomrade f6r uppférande av
en teknisk anléggning (ny nitstation) ingér ocksd i planforslaget.

Miljobedomning

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

Tidplan

Start-pm SBN 10 december 2015
Plansamrad 2:a kvartalet 2016
Granskning 3:e kvartalet 2016
Antagande SBN 4:e kvartalet 2016
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Inledning
Handlingar

Planhandlingar

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

Utredningar

Utredningar som tagits fram under planarbetet dr

—  Solstudie (Link Arkitektur AB, 2016-04-26)

— Brandskyddsbeskrivning, nybyggnad (Brandskyddslaget,
2014-09 29)

— Brandskyddsbeskrivning, pabyggnad (Brandskyddslaget,
2016-03-22)

—  PM stomme (Stomkon, 2016-04-06)

— Tillgdnglighetsutldtande (Link Arkitektur AB, 2016-04-04)

— Dagvattenutredning (Midroc Construction AB, 2016-04-27)

Medverkande

Planen ar framtagen av Tara Nezhadi pa stadsbyggnadskontoret.
Exploateringskontoret medverkar genom Emma Nilsson och
Louise Bergman. Sara-Kajsa Hégglund pa lantmateri-
myndigheten har bistatt i genomforandedelen. Link Arkitektur
AB medverkar genom Stefan Bergkvist och Xavier Saladin.

Planens syfte och huvuddrag

Forslaget syftar till att mojliggdra uppforande av bebyggelse med
ca 188 studentbostider pa befintligt parkeringshus samt
pabyggnader av befintliga punkthus med ca 195 ldgenheter varav
168 studentbostidder. En lokal for centrumindamal planeras i
bottenvaning. Del av parkeringshuset forses med tak som kan
anvindas som gérd till de nya husen. En mélséttning &r att genom
projektet oka tryggheten utmed gangstraket mellan Varberg och
Skédrholmen som l6per direkt soder om planomrddet. Ett mindre
planomrade for uppforande av en teknisk anldggning ingdr ocksa
1 planforslaget.

Plandata

Lage, areal, markagoférhallanden

Planomradet ligger 1 direkt anslutning till Varbergs centrum och
tunnelbana och omfattar fastigheterna Hemholmen 1, del av
Skédrholmen 2:1 samt del av Varholmen 4. Staden &r lagfaren
agare till samtliga fastigheter. Hemholmen 1 ar uppléten med
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tomtratt till Elsa509 KB. Varholmen 4 ar upplaten med tomtrétt
till Fastighets AB Fjardholmsgréand.
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Fastigheter inom planomradet. Planomrddet dr 10 046 kvim varav 8956 utgors
av Hemholmen 1, 1088 kvm Skdrholmen 2:1 och ca 8 kvm Varholmen 4.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Platsen i centrala Varberg omfattas av strategi 4, att frimja en
levande stadsmiljo 1 hela staden. Stadsbebyggelsen kan utvecklas
successivt med utgangspunkt fran de lokala forutséittningarna och
infogas med omsorg for att skapa en god helhetsverkan 1
omrddet. Offentliga miljder far en allt storre betydelse nér staden
véaxer och fortdtas. Mojligheterna att rora sig tryggt med cykel
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eller till fots genom staden ska vara en central utgangspunkt i
planeringen. Ny bebyggelse kan provas sa att den forbattrar
kvalitéer i omradet och skapar en béttre stadsmiljo.

Pagaende planer i naromradet

Aspholmen 1

For fastigheten Aspholmen 1, ca 400 meter fran aktuellt
planomrade enligt karta sid 2, pabdrjas inom kort planarbete dnr
2015-12934 avseende uppforande av bostdder pa befintlig
parkering.

Skarholmen 2:1 och Varbergstoppen
Stadsbyggnadskontoret har borjat planarbetet for bostider (330
lagenheter och ca 35 radhus) invid Varbergstoppen.

Fokus Skarholmen

Staden arbetar sedan september 2015 med
stadsutvecklingsomrédet Fokus Skdrholmen som Varberg ingér 1.
Malet ar tillféra minst 4000 nya bostdder och goda boendemiljoer
samt bidra till hallbara, trygga och levande stadsdelar. Aktuellt
forslag ar kopplat till Fokus Skédrholmen. Start-PM {o6r Fokus
Skérholmen godkindes av stadsbyggnads-ndmnden den 10
december 2015.

Planprocessen for Hemholmen 1 kommer 16pa parallellt men
bedrivas som en fristdende detaljplan.

P i o
=) Ilc&-! -
=24 -
,"f S —— "f _.--'.'?'F’F
p N’ i ¥
§ 4
- o
i Tis _'V'{ET:I [
"} & J xX :}1. "',"l
= gl u ‘;.-;_.-.-._:: !
\ i 7
>
e /
“ Lo o A

Hlustrationsplan med foreslagna fokusomrdden inom Fokus Skdrholmen.
Grdnserna dr i det hdr skedet prelimindra. Lila omrdden (4, 5, 7) omfattar
fortdtningar framforallt inom befintlig stadsstruktur. Rosa omrdden(l, 3, 6, 8)
innebdr sammanhdngande stadsutvecklingsomrdden och rétt omrdde (2)

markerar planomrddet vid Varbergstoppen. Aktuellt planomrdde ligger vid X
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Detaljplan

Stadsplan P1 6456, faststidlld 1965-06-14 anger bostéder.

Dp 2003-11861, medger bostdder och parkering, ett punkthus och
ett lagre hus som byggs pa befintlig parkeringshus.
Genomforandetiden 16per ut 2020-03-31. Inom planomrédet &r
det en och samma fastighetsdgare, Elsa 509 KB.
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Planmosaik med planomrddet markerat med réd heldragen linje.

Kommunala beslut i dvrigt

Stadsbyggnadsnimnden beslutade 2015-12-10 att uppdra at
kontoret att padbdrja planarbetet for Hemholmen i syfte att
mdjliggora uppforande av ca 270 bostider.

Markanvisning

Exploateringsndmnden har anvisat mark till Elsa509 KB for
studentbostidder inom fastigheten Hemholmen 1, (beslut 2015-04-
13,§ 11).

Forutsattningar
Natur

Mark och vegetation

Planomradet ar kuperat och bergigt med en hojdvariation pé ca
20 meter. Marken sluttar brant at sdvil soder som véster. Lagst
marknivaer + 48 meter finns vid vdndplanen och hogst +68 meter
vid nordvést. Gles tallskog avgrinsar kvarteret mot de 6vriga
punkthusgrupperingarna, och i dster ligger ett skogsparti. Mellan
byggnaderna inom Hemholmen 1 dr det 6ppet och sparsamt med
gronska.
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Rekreation och friluftsliv

Planomradet ligger pé ca 550 meters avstind till S6dra
Satraskogen, Fiskar Fjardsstranden, Skdrholmsdalen och
Varbergstoppen, vilka har hoga natur- och rekreationsvirden med
tillgang till naturlek, promenad, 16ptraning, unik utsikt,
pulkadkning, bollek, picknick, vattenkontakt samt sol och bad.

Sodra Satraskogen
: F.érdsstranden X 400500 kvm
?‘\6“‘9 52 490 \(\lm
‘ Skarholmsdalen
251300 kvm
Saderholms-
berget
75680 kvm SKARMOLMEN
\ﬁLI =
T el
Eiviu'a'-_ ket
lorget; irboe Bredhoimee
arholmel et
3
"g Varbergstoppen
% 311000 kvm
Sociotopkarta

Blick pa Mdlaren frdn strandpromenaden i Séitraskogens naturreservat.
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Utsikt 6ver omgivningen fran Virbergstoppen
Geotekniska forhallanden

Markférhallanden
Den naturliga undergrunden bestér i stora delar av berg 1 dagen
enligt byggnadsgeologiska kartan.

Jordart, rott= berg i dagen och bldatt= mordin

Markradon

Radonhalterna inom planomréadet bedoms inte vara hoga. Med
ndgot undantag klaras gransvirdet. Métningarna &r gjorda
lagenhetsvis. Radonundersokningar ska goras under
genomforandet av detaljplanen for att klargdra om byggnader
behover utforas radonsdkert.
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Hydrologiska férhallanden

Vattenskyddsomrade

Planomradet ingér i den sekundira skyddszonen for Ostra
Milarens vattenskyddsomrade, for vilket sérskilda skydds-
foreskrifter géller. I foreskrifterna regleras bland annat hantering
av spillvatten, dagvatten och mark- och anlaggningsarbeten.

Miljdkvalitetsnormer for vatten

Miljokvalitetsnormerna for vatten ska foljas vid planldggning.
Planomradet ligger inom det naturliga avrinningsomradet for den
prelimindra vattenforekomsten Milaren-Rddstensfjarden
(SE657330-161320). Enligt VISS 1 mars 2016 bedoms Mélaren-
Rodstensfjarden ha god ekologisk status, men uppnar ej god
kemisk ytvattenstatus pd grund av miljogifter. Miljokvalitets-
normerna for vatten innebdr att varken den ekologiska eller
kemiska statusen far forsdmras.

Dagvattenhanteringen dr en viktig del i arbetet for att &stadkom-
ma en god vattenkvalitet och har dirmed stark koppling till
mojligheten att uppna miljokvalitetsnormerna for vatten. Det
innebdr att planering och planldggning ska goras pé ett sadant sétt
att mojligheten att uppfylla miljokvalitetsnormerna for vatten
underlattas.

Dagvatten

Dagvatten fran omradet avleds idag till delavrinningsomradet
657364-162051 (enligt VISS), 1 detta omrade ingdr ocksé
Kungen Kurva. Genom de centrala delarna 1 Kungens Kurva-
omrddet Ioper 1 Ostvéstlig riktning tvd diken som avvattnar detta
omrade, samt Langsjon och delar av Segeltorp. Vattnet fran
dikesstraken dr redan idag starkt fororenat. Fran dessa diken
avleds dagvattnet via en kulvert, orenat ut i Mélaren.

Befintlig bebyggelse

Husen i Kvarteret Hemholmen ritades av Archibald Frid, och
uppfordes 1966. Byggnaderna karaktiriseras av slutna kubiska
volymer och ljusa, sldtputsade fasader. Den kuperade terrdngen
skapar gardsrum i olika nivaer som tillsammans med géngarna
genom de kopplade husen ger omradet en viss variation. Till
omrddet hor ett parkeringshus, placerat mellan bostadshusen och
centrumanldggningen. Parkeringshuset ar uppfort i tre nivaer, var
och ett med ett Oppet ddck med en underliggande véning i
suterrdng. Byggnaden dr utford i formgjuten betong med
geometriskt monster pd fasaden.
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Kvarteret Hemholmen och de intilliggande fastigheterna med
samma utformning utgor ett homogent och vélbevarat exempel pa
det tidiga 1960-talets stadsplanering och bostadsbebyggelse.
Husen i omradet dr synliga vida omkring och har ett
stadsbildsmassigt varde. S6der om kvarteret 16per ett gangstrak
mellan Vérberg och Skdrholmen.

Bostadshusen bestar idag av sex parvis kopplade punkthus om
sex och sju viningar. Punkthusen rymmer 148 hyresldgenheter
(framst 2,3 och 5 rumsldgenheter).

For niarvarande pagér en komplettering med 27 studentlédgenheter
1 entrévaningarna dir tidigare outnyttjade utrymmen tillvaratas.
Parkeringsgaraget ér idag i déligt skick och framforallt valdigt
déligt utnyttjat da de flesta platser star tomma.

I i\ % =M

Flygbild. Befintliga punkthus och parkeringsddck

Befintlig punkt hus sedd fran Varbergtorget.
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Befintliga punkthus fran Varholmsbackarna.

Entreén till garagets andra vdning.

Samradshandling
Dnr 2015-12986
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Vy fran parkeringsddcket som i aktuellt planforslag foreslds att bebyggas

Gangstraket mellan Virberg och Skdrholmen, Séder om planomrddet.
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Stadsbild

Varberg byggdes ut under 1960-talet efter en generalplan som
faststilldes 1963. Hojdstrackningarna norr och séder om
Varbergs centrum bebyggdes med enhetligt utformade punkthus
som sammankopplades tva och tva, med viss forskjutning 1
sidled. Placeringen av punkthusen i landskapet sags av
planforfattarna som ett sétt att hantera den kuperade terrdngen i
stadsdelen. Den parvisa placeringen skapade en dynamik i
stadsdelen och gav forutséttningar for mer skyddade gérdsrum,
ndgot som annars betraktades som svért invid punkthus. Att
placera hoga hus pé hdjdpartier &r ett tidstypiskt stadplanegrepp
som det finns manga exempel pa i Stockholm medan
utformningen med parkopplade punkthus ar ovanlig.

Kulturhistoriskt vardefull miljé

Fastigheten Hemholmen 1 dr gulmarkerad enligt stadsmuseets
klassificering. Bebyggelsen runt planomrédet 4r bade gron och
gulklassad. Gronklassningen innebér ett hogt kulturhistoriskt
virde och betyder att bebyggelsen &r sérskilt virdefull fran
historisk, kulturhistorisk, miljoméssig eller konstnérlig synpunkt.
Gult innebér att bebyggelsen har positiv betydelse for stadsbilden
och/eller har ett visst kulturhistoriskt virde.

uﬁﬁgﬁg§ﬂ

.

Karta over planomrddet samt intilliggande fastigheters kulturhistoriska

klassning

Kyrkomiljoer
En grekisk-ortodox kyrka ligger soder om planomradet.
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Grekisk-ortodox kyrka soder om planomradet.

Offentlig och kommersiell service

Skola och forskola

Nérmaste forskola ligger vid Varbergsplan 22. Ndrmaste skola &r
Alla Nationers Fria skola vid Véarholmsbackarna 100.

Nérmaste service finns i Varbergcentrum.

Sjukvard
Capio Vérdcentral Varberg vid Varbergstorget 5.

Gator och trafik
Planomradet ligger vid vindplanen pa Fjardholmsgrind. Soder
om planomradet 16per ett gang- och cykelstrak mellan Vérberg
och Skidrholmen.

Biltrafik

De befintliga punkthusen innehéller 148 ldgenheter och nyttjar
idag ca 50 parkeringsplatser av de 153 som finns idag i befintligt
parkeringshus.

Kollektivtrafik

Planomradet har god kollektivtrafikforsorjning med bara 100
meter avstand till Varberg tunnelbanestation med tillhorande
busslinjer.

Tillganglighet
Planomradet har kraftiga nivdskillnader. Angoring sker fran
Fjardholmsgrind.
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Storningar och risker

Luft, lukt

Miljokvalitetsnormen for luft klaras for planomradet. Halten av
partiklar PM10 ar 18-20 ug/m? (dygnsvirde) att jaimfora med
miljokvalitetsnormen 50 pg/m?3. Halten av kvivedioxid ér 18-24
pg/m? (dygnsvirde) att jaimfora med miljokvalitetsnormen 60
pug/ms,

Buller, vibrationer

Planomradet ligger skyddat frén trafik och nagon risk for
overskridande av riktvirdet for buller forefaller inte finnas enligt
miljoforvaltnings beddmning. Stadens dversiktliga
bullerkartering visar att den ekvivalenta bullernivan ligger mellan
45-50 dBA.

Planforslag

Forslaget mojliggor pdbyggnader av befintliga punkthus med tre
till fyra vaningar samt uppforande av ny bebyggelse pa befintligt
parkeringshus med ett nytt punkthus i 16 véningar och en ldgre
bostadsbyggnad i fem vaningar. Ett mindre planomrade for
uppforande av en teknisk anldggning (ny nétstation) ingr ocksa 1
planforslaget.

CIIERLE o TR
HUS B
9V./ + 85,70

SKARMTAI

10V./+ 89,10

9V 81,10

TILL PAR ‘ HUS I
TILL GYKELRUM OGH SOPRUM VAG h_f—_r——ﬂ | 10/ 461,10
[vap QI TR W |
18V
| PARKERING | +s8.00 | ‘
CYKELRUM + 84,60
| farn 1av FoRmap g ‘
RRAD | BOSTADER
SVM:ANGAH 99,00 ‘ -
, - 16V,
TILL PARKERTNG +102,50 ‘
OCH CYKELRUM } |
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| JVANINGAR. + 60,00
|+ 60,00 \
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Hllustration, elndtstationen ligger utanfor bildomradet
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aget med nybyggnad pa parkeringsddck och pabyggnad av befintliga punkthus

Ny bebyggelse
Planforslaget innebér att ett nytt punkthus i 16 vaningar och en
lagre bostadsbyggnad i1 fem vaningar byggs pé parkeringshuset.

Infor det planarbete som genomfordes 2004 for gillande
detaljplan projekterades ett hog hus i 12 vaningar som nu &r
utdkat med ett par viningsplan till 16 viningar pd den hogsta
delen. Hjningen dr mojlig tillsammans med pabyggnad av
befintliga punkthus.
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Hoghuskroppen ska inrymma studentldgenheter om 25 — 30 kvm
vardera, frimst eftersom behovet av just den sortens lagenheter ar
stort men ocksa for att fordndra ldgenhetsfordelningen inom
kvarteret. Detsamma géller den ldga fondbyggnaden pa fem
vaningar vid vindplanen (Fjirdholmsgréind).

Det befintliga parkeringsgaraget kommer att rivas och erséttas
med en ny, ungefdr motsvarande, volym som rymmer sivil
parkering (bil samt cykel) som smalédgenheter mot gdng- och
cykelvigen. Detta, tillsammans med en entré mot gdngvigen okar
trygghetskanslan for gdende och cyklister. I 1dghuset finns ocksa
nddvindiga servicefunktioner for de nya bostdderna (tvittstuga,
forrad, soprum).

Totalt rymmer nya byggnaden 188 lagenheter (beteckningen B1
pa plankartan). Det pdgér en diskussion med stadsdels-
forvaltningen om ett antal ldgenheter i den lagre byggnaden
skulle kunna hyras ut som stodboende. Mellan huskropparna
skapas tva oppna gardar for gemensam samvaro. En lokal for
centruméindamal foreslas 1 bottenviningen av det nya huset
(beteckningen C1 pa plankartan).

Fasaderna dr utformade av ljusa prefabricerade betongelement
med markerade skarvar som tema. Extra skarvar pd betong-
element ger en mer oregelbunden rytm till fasaden 4n om det bara
funnits elementskarvar. Stora fonsterpartier kinnetecknar
lagenheterna i sdvil hoghuskroppen som i de ldgre delarna.

Det tillkommande punkthuset inordnas i den befintliga
strukturens axlar och har samma placering som det planlagda
men ej uppforda punkthuset i gidllande plan.

Nybyggnad
Pabyggnader Pabyggnader

Pabyggnader

Vy frdn tunnelbanan med nybyggnad pd parkeringsddck och pabyggnad av
befintliga punkthus
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Gatubild, dag, frdan Fjdrdholmsgrind

Gatubild, natt, fran Fjdrdholmsgrdnd
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Pabyggnader

Utdver nybyggnaden foreslas pdbyggnader om tre till fyra
vaningar pé de befintliga huskropparna. I varje huspar ligger ett
hus ldgre én det andra si att silhuetten foljer terrdngens lutning.
Pébyggnaderna forstirker effekten eftersom de légre husen far tre
pabyggda vaningar och de hdgre husen fér fyra nya vaningar.
Pébyggnaderna tillfor 195 lagenheter (varav 168 studentbostédder)
om ca 25 — 30 kvm vardera till fastigheten.

Enligt genomford konstruktionsutredning (bilaga PM stomme) ér
forutsattningarna goda for att genomfora pdbyggnaderna. P
samma sétt som befintliga konstruktioner kommer nya stommen
att grundas direkt pé berg, alternativt ovanpé packad spriangstens-
fyllning pé berg.

Pébyggnaderna foreslas byggas av létta prefabricerade
trdimoduler 6ver en platsbyggd vaning pé befintliga tak som ska
innehélla bade tvattstuga och teknikrum samt lagenheter.
Pébyggnaden ska urskiljas fran befintlig huskropp genom
avvikande material och farg. Taken utformas som gemensamma
terrasser for respektive huskropp och saledes kommer sex nya
uteplatser att komplettera de gardar som redan finns mellan de
befintliga husen.

Ndrbild. Pabyggnaderna foreslds byggas av litta prefabricerade trimoduler

over en platsbyggd vaning. Taken utformas som gemensamma terrasser for

respektive huskropp.
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Elevation over pabyggnader frdan vist

Teknisk anliggning (ny nitstation)
Planen mojliggdr uppforande av en ny nitstation (beteckningen E
pa plankartan).

Gérdar och terrasser
— 950 kvm gardar pa mark
— 655 kvm gardar pd delar av nybyggnaden (plan 4)
— 1560 kvm takterrasser

Gator och trafik

Angoring

Fastigheten nds frin Fjdderholmsgrand. Den lutande terrdngen
gOr att nya byggnaden nés fran flera olika nivéer. Entréer finns
fran Fjardholmsgrind, parkeringsdéick (plan 4) och g-c-vég.

Biltrafik

Det pagér ett utredningsarbete for att tydliggdra parkeringstal
inom Skérholmens stadsdelsndmndsomrade 1 samband med
projekt Fokus Skdrholmen.

Bilparkering for befintliga och tillkommande bostidder ordnas i
parkeringshuset. Enstaka parkeringsplatser finns dven pa garden.
Totalt 76 parkeringsplatser planera, 54 plaster i garage varav atta
platser for personer med rorelsehinder och tvé bilpool och 22
platser utomhus varav étta platser for personer med rorelsehinder.
Forslaget innebér ett lagt parkeringstal péd 3,3 for bostdader och
0,05 for studentbostidder. Det 14ga p- talet har bedomts pa grund
av foljande fakta:
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— Planomradet lage 1 direkt anslutning till tunnelbanan.

— De befintliga punkthusen innehéller 148 ligenheter och
nyttjar idag ca 50 parkeringsplatser av de 153 som finns
idag 1 befintligt parkeringshus.

Gang- och cykeltrafik

Fastigheten nas av gaende och cyklister fran Fjaderholmsgrand.
Soder om kvarteret 16per ett gang- och cykelstrék mellan Vérberg
och Skdrholmen. Planforslaget har ett parkeringstal pa 1,21 for
cykel. Totalt 675 cykelplatser planeras dels invéindigt, dels pa
gérdsmark.

Tillganglighet

Genom tillkomsten av den nya bostadsbyggnaden forbattras
tillgéngligheten visentligt i kvarteret. Parkering kan ske pa plan
1, 3 och 4 1 hoghusets 1dgdel. Med hjilp av hissar blir det mdjligt
for personer med nedsatt rorelse- och orienteringsformaga att
forflytta sig mellan planen och girden ovanpé garaget.

Fran garden ovanpd garaget (plan 4) kan entréerna till hoghuset,
samt befintliga bostadshusen E och F (se karta sid 25) nas pa ett
bekvimt sitt. Aven huvudentréerna till de befintliga bostads-
husen ér tillgdngliga. Av nivakurvorna pa situationsplanerna
framgar att lutningarna pd de brantaste delarna av gdngvigarna
inte overskrider 1:12 och att den branta lutningen aterfinns inom
begrinsade delar.

Parkeringsplatser for personer med rorelsehinder foreslas i direkt
anslutning till alla huvudentréer. 16 nya handikapplatser foreslés
inom parkeringsdécket och pa tomten. Detta bidrar till utékad
tillgénglighet och anvandbarhet av bostadshusen. Nér pa- och
nybyggnaden blir klara kommer antalet ldgenheter i1 kvarteret att
oka fran nuvarande 150 till 560 l4genheter. Sammanfattningsvis
uppfylls grundfrutséttningarna for tillgénglighet pa tomten.
Hénsyn bor tas till de befintliga byggnadernas speciella
forutsattningar i och med placeringen pd den kuperade tomten.
Genom fortsatt projektering bor omréadet 1 anslutning till
entréerna detaljstuderas med avseende pa tillgénglighet och
anvindbarhet.
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Teknisk forsorjning

Vattenférsoérjning, spillvatten
De nya husen ansluts till befintligt ledningsnét {for vatten och
avlopp.

Dagvatten

Dagvattenutredningen visar att grundvattennivan inte paverkas av
exploateringen. Nybyggnation sker pé befintligt garage som
bestar enbart av hardgjorda ytor och hela garaget star pa berg.
Efter utbyggnaden och genom planteringar, vixtbaddar och grona
tak blir ménga hardgjorda ytor grona vilket kommer att minska
dagvattenflodet visentligt. Takvattnet kommer att ledas till ett
makadam magasin som planeras framfor garaget. Denna 16sning
renar och fordrdjer dagvattnet.

Foreslagen dagvattenhantering utgar frdn Stockholms stads
dagvattenstrategi. Det innebér att dagvatten sa langt det 4r mgjligt
fordrdjs och tas om hand inom fastigheten, att fororeningar och
ndringsdmnen 1 dagvattnet inte tillfors stadens vattenomrdden
samt att dagvattnet ska kunna utgdra en resurs i stadsmiljon.
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Energiforsorjning

Nya byggnaden ar projekterat som ett energisnalhus utrustat med
ventilationsvarmevixlare. Enligt kalkyl bor energiforbrukningen
hamna kring 70 kWh per kvm och bor kunna sédnkas till 60 kWh
per kvm tack vare solfingare for tappvarmvatten pa 5-vaningars
hus.

Avfallshantering

Ett stort soprum gemensamt for kvarteret planeras i nya
bostadsbyggnaden pé plan 2 och nas direkt fran gatan via en
sluss.

Raddningstjanst

Byggnadens ldge och hdjd gor att utrymning av huset vid brand
behdver ske via trapphus. Trapphuset foreslas darfor som ett
TR2-trapphus, d.v.s. trappan utgor en egen brandcell i ett stangt
utrymme som mynnar direkt i det fria pa entréplanet.

Konsekvenser

Behovsbedomning

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

Planforslaget 6verensstimmer med géillande oversiktsplan.
Planforslaget bedoms inte strida mot ndgra andra kommunala
eller nationella riktlinjer, lagar eller f6rordningar. Planforslaget
beror inte omrdde av nationell, gemenskaps- eller internationell
skyddsstatus. Den planerade verksamheten bedoms inte medfora
vésentlig pdverkan pd miljo, kulturarv eller ménniskors hélsa.

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

Miljokvalitetsnormer for vatten

Omradet dr beldget inom avrinningsomradet for Milaren-
Rodstensfjirden for vilken faststillda miljokvalitetsnormer ska
foljas. Bade med hiinsyn till Ostra Milarens vattenskyddsomrade
och till miljokvalitetsnormerna for vatten ar det viktigt att
planens genomforande inte medfor en negativ paverkan pé
vattenkvaliteten.
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Planforslaget bedoms inte paverka grundvattennivan.
Nybyggnation sker pa befintligt garage som bestar enbart av
hardgjorda ytor som dessutom star pa berg. Efter utbyggnaden
och genom planteringar, vixtbdddar och grona tak blir ménga
hardgjorda ytor grona vilket kommer att minska dagvattenflodet
vasentligt. Dagvatten fran planomradet fordrdjs och tas om hand
inom fastigheten.

Landskapsbild/ stadsbild

Forslaget medfor en tydlig forédndring av den existerande
stadsbilden (bebyggelsemiljon). Ambitionen &r att skapa
fornyelse och attraktivitet utifrdn den rddande planstrukturen och
1 linje med omradets befintliga karaktr.

Det befintliga kvarteret ligger norr om tunnelbanestationen
Varbergcentrum och karaktariseras av en stark kuperad terrang.
Pébyggnadsvolymerna kommer f6lja kvarterets struktur samt
forstarka det kuperade landskapet.

Komplettering av husgruppen med ett punkthus i foreslaget ldge
ger en naturlig avslutning av husgruppen. Det nya punkthuset
kommer att dominera i omradet men det ldgre huset kommer
genom sin placering att tillsammans med punkthuset utgéra en
fond som avslutning av Fjardholmsgrind, vilket stadsbyggnads-
kontoret bedomer som positiv jimfort med dagens situation.

De foreslagna pabyggnaderna anses folja lanskapet vél och
skapar ytterligare kontrast mot den ligre delen av Varberg och
Skérholmen, s6der om tunnelbanstationen. De foreslagna
fordndringarna skapar variation 1 stadsrummet och markerar
Varberg centrums betydelse i stadsdelen samtidigt som det ger
bostidderna unikt utsikt 6ver omradet.

Det nya punkthuset och de foreslagna pabyggnaderna bebyggs
och gestaltas olika bdde i samspel med och i medveten kontrast
till den omgivande stadsmiljon. Sammantaget bedoms de bilda en
ny attraktiv helhet som berikar omradets karaktér.

Med dessa val av anpassning respektive avvikelse fran de
befintliga husen bedomer stadsbyggnadskontoret att bade kravet
pa respekt for befintlig bebyggelse och kravet pd fornyelse och
attraktivitet ar tillgodosedda.
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Kulturhistoriskt vardefull miljo

Stadsbyggnadskontoret bedomer att planforslaget inte forvanskar
de for stadsbilden positiva virden som tillskrivs omradet i
klassificeringskartan.

Storningar och risker

Buller

Planomradet ligger skyddat frén trafik och nagon risk for
overskridande av riktvirdet for buller forefaller inte finnas enligt
miljoforvaltnings beddmning.

Stadens Oversiktliga bullerkartering visar att den ekvivalenta
bullernivan ligger mellan 45-50 dBA. Med de skisser som
redovisats anser forvaltningen att riktvérdena gér att uppfylla och
att det troligtvis inte behdvs nagon separat utredning.

Ljusforhallanden och lokalklimat

Nybyggnaden och padbyggnaderna gor gardarna mellan husen lite
morkare. Den solbelysta ytan blir dock mycket storre tack vare de
nya gardarna pa plan 4 i nybyggnaden och takterrasserna pa alla
pabyggnaderna. Okningen av den skuggade ytan berdr frimst den
omkringliggande allménna marken. Terrdngen gor att
fastigheterna norr om Hemholmen 1 ligger ndgra meter hogre.
Péverkan av nybyggnaden och padbyggnaderna pa dessa
fastigheter blir ddirmed inte sé stor.

21 MARS kl. 09: 21% SOLBELYST GARDSYTA 21 MARS kl. 12: 47% SOLBELYST GARDSYTA
75% SOLBELYST TAKTERRASS 85% SOLBELYST TAKTERRASS

21 MARS kI. 18 7% SOLBELYST GARDSYTA
72% SOLBELYST TAKTERRASS 82% SOLBELYST TAKTERRASS

21 MARS kl. 15: 39% SOLBELYST GARDSYTA
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20 JUNI KI. 09: 19% SOLBELYST GARDSYTA 20 JUNI kI 12: 67% SOLBELYST GARDSYTA
80% SOLBELYST TAKTERRASS 90% SOLBELYST TAKTERRASS

20 JUNI kl. 18: 1% SOLBELYST GARDSYTA
88% SOLBELYST TAKTERRASS B82% SOLBELYST TAKTERRASS

20 JUNI kl. 15: 49% SOLBELYST GARDSYTA

Tidplan

Samrad 25 maj — 6 juli 2016
Granskning 3:e kvartalet 2016
Antagande 4:e kvartalet 2016
Genomforande

Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning

— Stadsbyggnadskontoret ansvarar for upprittande av
detaljplan med tillhorande handlingar samt for
myndighetsutdvning vid bygglov.

— Lantmiterimyndigheten genomfor fastighetsbildning som
initieras av och bekostas av fastighetsédgaren.

— Exploateringskontoret ansvarar for uppréttande av
erforderliga avtal.

— Tomtréttsinnehavaren ansvarar for genomforandet av
nybyggnationen.

Huvudmannaskap
Allmin platsmark utgdrs av gata. Trafikkontoret &r huvudman for
gatumarken.
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Avtal

Genomforandet av detaljplanen kommer att regleras i en
Ooverenskommelse om exploatering mellan byggherren och
exploateringsnamnden.

Byggherren skall innan planen antas triffa en 6verenskommelse
om exploatering med staden. Staden kommer dérefter att utifran
sokt bygglov uppritta ett tilldgg till gillande tomtrittsavtal som
reglerar fordndringen inom tomtratten.

Verkan pa befintliga detaljplaner

Planforslaget innebér att befintlig Stadsplan P1 6456, faststélld
1965-06-14 upphor att gélla inom planomréadet. Dp 2003-11861
som géller for s6dra delen av planomradet upphor i sin helhet.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheter och agoférhallanden

Planomradet omfattar fastigheterna Hemholmen 1, del av
Skérholmen 2:1 samt del av Varholmen 4. Staden ar lagfaren
dgare till samtliga fastigheter. Hemholmen 1 ar upplaten med
tomtrétt till Elsa509 KB. Varholmen 4 4r upplaten med tomtrétt
till Fastighets AB Fjardholmsgrand.

Anvandning av mark

Planforslaget mojliggdr markanviandning for bostdder med lokal
for publikt andamal i bottenvaningen samt markanvandning for
teknisk anlidggning.

Fastighetsbildning
Planforslaget innebér att Hemholmen 1 kan indelas i en eller flera
fastigheter.

Genom planforslaget overgar del av Skdrholmen 2:1 fran att vara
allmén plats (park) till kvartersmark (teknisk anldggning). En ny
fastighet for teknisk anldggning kan bildas genom avstyckning
fran Skédrholmen 2:1.

Utmed vindplanen vid Fjardholmsgriand &r en mindre del av
Vérholmen 4 utlagd som allmén plats (gata) i bade planforslaget
och gillande detaljplan. Genom fastighetsreglering ska den
berdrda allmin platsmarken foras frdn Véarholmen 4 till
Skérholmen 2:1.

Rattigheter
Del av Skdrholmen 2:1, utlagd som kvartersmark for teknisk
anldggning, kan avstyckas och bildar da en ny fastighet. For
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angoOring behover 1 sa fall avtalsservitut belastandes Skarholmen
2:1 upplétas.

Négra andra nya rattigheter bedoms inte behdva inréttas for
planens genomforande.

Ekonomiska fragor

Gatukostnader
Om befintlig belysning péverkas i samband med byggnationen
ska byggherren sta for den kostnaden.

Tomtrattsupplatelse
Staden kommer att upplata marken med tomtritt till Elsa 509 KB
for bostéder.

Kostnader for staden

Stadsbyggnadskontorets kostnader for planarbete regleras genom
planavtal och mellan stadsbyggnadsndmnden och byggherren
Elsa 509 KB. Planen beddms inte medfora nigra kostnader for
stadens forvaltningar. Under byggtiden har den aktuella
byggherren hela ansvaret for eventuella skador pa befintlig
bebyggelse.

Tekniska fragor

Dagvatten

Dagvatten ska hanteras enligt stadens dagvattenstrategi och sé
langt mojligt omhéandertas lokalt. Byggherren fér inte genom val
av byggnadsmaterial fororena dagvattnet med tungmetaller eller
andra miljogifter.

Vattenférsoérjning, spillvatten
Planforslaget innebér inga ombyggnationer som paverkar
anslutningar till kommunalt vatten.

El
En ny elnétstation planeras inom detaljplanen.

Markradon

Sarskilda radonmétningar ar inte utforda. Byggherren ansvarar
for eventuella utredningar och att bebyggelsen utfors radonsékert
vid forekomst av markradon.

Genomférandetid
Genomforandetiden &dr fem ér efter det att planen har vunnit laga
kraft.
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