GATU- OCH TIJANSTEUTLATANDE

FASTIGHETSKONTORET f(';)'\' 2005-02-15
Handl&ggare: Per Olof Jagbeck 2005-01-21

Region Y

Markbyran

Tel: 508 275 95
e-mail: perolof.jagbeck @qgfk.stockholm.se

Dnr: 04-512-3933 Till
Gatu- och fastighetsnamnden

Andrad detaljplan for Eolshéllsverket i Hager sten. Remiss av
planférslag

FORSLAG TILL BESLUT

Gatu- och fastighetsnamnden 6verlamnar och dberopar kontorets utldtande till
stadsbyggnadsnamnden som svar paforsag till andrad detaljplan for Eolshallsverket i
Héagersten, S-Dp 2004-06710-54.

Olle Zetterberg

Eva Olsson

Gunnar Jensen

SAMMANFATTNING

Stadsbyggnadsnamnden har pa remiss 6versant ett fordag till ny detaljplan for bostader
pa Eolshallsverket i Hagersten. Stockholm Vatten AB avvecklade 1984 sin verksamhet i
Eolshdlls reningsverk. Endast vissa bergrum anvands idag som avloppspumpstation i
SYVABS regi. Resten av anlaggningen & tomstalld och har genom aren varit utsatt for
omfattande vandalisering. Eolshallsverket bestar av tva delar, en 6vre del med
bebyggelse ovan mark och en bergrumsdel under mark. SBC har i ett genomarbetat
forsag visat att det kan vara méjligt att med mycket smaintréng i omgivande
gronstruktur bygga ca 60 |agenheter ovanpa den gamla anlaggningen.

Parkering till bostadernainryms i del av befintligt bergrum. Boendeparkeringen nés via
hiss fran de gemensamma bostadsutrymmena under gard. Detta innebar att
markparkering inte behtver anldggas. Bergrumsgaraget inrymmer totalt 65 bilplatser
och angoringsgaraget 15 parkeringsplatser inklusive handikapplatser.

Bilaga 1. Utdrag ur detaljplaneforsiag
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Fordaget bedoms inte leda till nagra negativa miljokonsekvenser. Den mark som tasi
ansprak & hardgjord. Huvuddelen av bostéderna kommer att lokaliseras innanfor det
betongfundament som i dagslaget ianspraktas av det gamla reningsverkets byggnader.

Forutom att delar av den mark som idag & hardgjord kommer att omvandlas till
gronytor kommer medel att avsittasi projektet for atgarder i angransande parkomrade.

Projektet & komplicerat och forhallandevis dyrt. Stora anstrangningar har gjorts for att
integrera de idag oanvanda och vanaliserade byggnaderna ovan mark i konstruktionen.
Kostnader for att bereda byggherren sk normalgrund (framforallt rivning, sanering och
atgarder i bergrummen) har kostnadsberaknats till ca 20 miljoner kronor och atgarder
for att forbattra framkomligheten och sékerheten pa Klubbensborgsvagen, samt
parkdtgarder till ca5 miljoner kronor. Detta medfér att en forsaljning av marken kréavs
om projektet g skall ga med forlust. En tomtrattsuppl atelse av fastigheten medfor en
forlust for staden med ca 6 miljoner kr eller ca 100 000 kr/Igh. Kontoret kommer att
narmare redovisa kalkylernai samband med forslag till exploateringsavtal och
genomforandebes! ut.

Kontoret anser att detta projekt &r ett intressant exempel pa hur redan ianspraktagen
mark och anlaggning kan utvecklastill ett fint bostadsprojekt. | detta projektet har stora
anstrangningar gjorts for att bade utnyttja de nedskrépade och vandaliserade
anlaggningarna ovan mark och de oanvanda bergrummen pa ett optimalt sétt.

Atgérder behover dock goras utefter hela den branta K lubbensborgsvégen for att
forbattratillgangligheten. Framforallt trottoar och 6vergangsstallen behtvs men ven
trafik- och parkeringsituationen vid korsningen mot Klubbacken och Bradstupsvagen
behover ses Gver. Medel for detta har satts av i projektet.

// Eolshills N

ﬂ Hagersten

Kontoret foresar att gatu- och fastighetsnamnden dverlamnar och dberopar kontorets
tjansteutl dtande som remissvar pa detaljplaneforslaget.
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UTLATANDE
Bakgrund

Stadsbyggnadsnamnden har pa remiss 6versant ett forslag till ny detaljplan for bostéder
pa Eolshdllsverket i Hagersten (utdrag ur detaljplan, Bilaga 1). Remissen skulle
besvaras senast den 28 januari 2005 men Gatu- och fastighetsnamnden har medgivits
anstand med sitt svar.

Gatu- och fastighetsnamnden beslutade den 9 dec 2003 att anvisa marken inom omradet
till SBC Mark AB. SBC Mark AB 6nskar efter fastighetshildning forvarva marken.
Alternativt kan marken upplatas med tomtrétt. Stadsbyggnadskontoret paborjade
planarbetet & 2005.

Stockholm Vatten AB avvecklade 1984 sin verksamhet i Eolshélls reningsverk. Endast
vissa bergrum anvénds idag som avloppspumpstation i SYVABS regi. Resten av
anlaggningen & tomstalld och har genom aren varit utsatt for omfattande vandalisering.
Eolshéllsverket bestar av tva delar, en 6vre del med bebyggelse ovan mark och en
bergrumsdel under mark. Pumpstationen och tilloppstunnlar ventileras genom en drygt
70 meter hg skorsten. Platsen for det gamla reningsverket &r tydligt avgrénsad mot
omgivningen och utgor en stark kontrast till omgivande gronomrade och bebyggel se.
Miljon & idag otrygg och nedgangen och vandaliserad. Har finns rester av bilvrak och
smabrander som vittnar om skadegorel se.

Tidigare bedut

Gatu- och fastighetsndmnden beslutade den 9 dec 2003 att anvisa marken inom
omradet. Stadsbyggnadsnamnden godkande 2004-05-13 stadsbyggnadskontorets start-
PM varpa detaljplanearbetet startade.

Detaljplaneforslag

Syftet med planldggningen &r att majliggora nybyggnation av ca 60 |agenheter.
Planomradet ligger vid Klubbensborgsvagen i Hagersten. Det omfattar en del av
Héagersten 1:1 och har tidigare inrymt Eolshélls reningsverk. Planomradet omfattar
drygt 20 000 kvm och &gs av staden.

SBC har i ett genomarbetat forslag visat att det kan vara att méjligt med mycket sma
intrdng i omgivande gronstruktur bygga ca 60 |agenheter ovanpa den gamla
anlaggningen. Laget & mycket attraktivt och alla légenheter kommer att fa utsikt Gver
Malaren mot Brommalandet. Delar av den idag hérdgjorda ytan kommer att planteras.

Infart till den féreslagna bebyggel sen sker via den befintliga infartsvagen till
reningsverket. Parkering till bostadernainryms i del av befintligt bergrum och nas
direkt fran Klubbenborgsvagen via den befintligainfarten till bergrummet.
Boendeparkeringen nas via hiss fran de gemensamma bostadsutrymmena under gard.
Hérifran nas dven angdrings- och besdksparkering som finns under gard och matas via
infartsvagen. Detta innebar att markparkering inte behdver anléggas. Bergrumsgaraget
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inrymmer totalt 65 bilplatser och angdringsgaraget 15 parkeringsplatser inklusive
handikapplatser.

Busshallplats som finns vid Klubbacken samt tunnelbana inom 10 minuters gangvég ger
goda majligheter till kollektivt resande. Utrymme for cykel parkering kommer att finnas
i kdllarplan. Nérheten till annan service & ocksa god.

Fordaget innebar att omradet for det tidigare reningsverket bebyggs med tre terrasshus.
Den nya bebyggelsen &r utformad med hénsyn till omgivande bebyggel se och natur.
Bebyggelsen ligger under tradtoppshdjd for att inte konkurrera med Klubbackens
siluett, varken ovanifran eller ifran Maarsidan (§6sidan). Husen & placeradei en
solfjaderform i sluttningen pa redan exploaterad mark. Placeringen av husen foljer
bergets riktning och gér parallellt med bergryggens hojdkurvor. Solfjaderformen och
forhallandet till bergryggen &r viktigt for stadsbilden i omradet. Husens smala
breddmétt och nétta volymer &r vidare viktiga aspekter for anpassningen till platsen.
Eftersom all parkering sker under gard eller i bergrum &r gardarna gréna och ansluter
darmed vdl till omgivande naturmark.

faas RN ATT e K

Plan 6ver de foreslagna terasshusen pa den gamla reningsverkstomten. (Equator Stockholm AB).
Tillganglighet
Viainfartsvégen som gér in under husen nas handikapp- och besdksparkeringen under

gard. En forbindelsegang lankar samman samtliga hus med de gemensamma
4(9)
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utrymmena; hisstill bergrumsparkering, angorings- och handikapparkering, forrad samt
tvéttstuga. Via forbindel segangen nés dven den dvre delen av den terrasserade garden.
Tillgéanglighetsprojektet har granskat planen.
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Vy frén norr. (Equator Sockholm AB).

¥

Fotomontage 6ver foreslagen bebyggelse fran Klubbensborg. (Equator Sockholm AB).
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Sektion fran Gster. Foredaget spa inrymt i befintlig rétkammare samt infart till angéringsparkering under
gérd. (Equator Sockholm AB)

Milj ok onsekvenser

- Natur och rekreation

Enligt en sasmmanvagd analys av kontoret vad galler landskapet, natur och sociala
varden bedoms Eolshélls reningsverk utgora ett mindre vardefullt omrade déar det anses
mojligt att uppfora ny bebyggelse. Planférslaget innebér att omradet som idag &r
instangslat och otillgangligt 6ppnas upp och angluts till den befintliga miljon. Omradet
som idag upplevs som skrdpigt och otryggt gors om till en bostadsmiljé med en
gardsplan som &r dppen for alla bestkare. Enligt den landskapsanalys som gjorts &r en
omvandling till bostéder i planomradet ett positivt tillskott till omradet. (Eolshall
Landskapsanalys, Gatu- och fastighetskontoret, 2003).

Fordaget bedoms inte leda till nagra negativa miljokonsekvenser. Den mark som tasii
ansprak & hardgjord. Huvuddelen av bostéderna kommer att lokaliseras innanfor det
betongfundament som i dagsléget ianspraktas av det gamla reningsverkets byggnader.
Norr om betongfundamentet kommer dock sammanlagt ca 150 kvadratmeter av
naturmarken i sluttningen att tas i ansprak for att klara angéringen till byggnaden.

Gronytor tillskapas pa gardarna mellan bostadshusen. Dessa gronytor utgor ett tillskott i
en miljé som idag bestar av hardgjorda ytor och kan ses som kompensation for
ianspréktagandet av naturmarken. Da planomradet idag endast utgors av hardgjorda ytor
kan den gronyta som tillskapas pa gardsplanen, val utformad, utgora ett tillskott i det
Ost-vastliga spridningssambandet i omradet.

Gangstraken i narheten av planomrédet kommer inte att beroras av den planerade
utbyggnaden.

- Dagvatten

|dag avleds dagvatten fran anléggningen ovan mark via en dagvattenledning som |6per
langs infartsvagen och mynnar ut i ett gronomrade vaster om Klubbensborgsvagen
varefter dagvattnet rinner ut i Maaren. Markytan kring reningsverket & hardgjord och
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anlaggningen & beldgen pa berg. Det finns en huvudvattendelare for yt- och
grundvatten vid Klubbacken sdder om reningsverket. Fran reningsverket sluttar
terrangen kraftigt ner mot Mdaren varfor ytavrinning sker i riktning mot Mé&aren.

| bergrummet avvattnas befintliga kdrvagar till ett dagvattensystem som ansluter till
avloppspumpstationen. | den outnyttjade delen av bergrummet som avses byggas om till
garage finns inget system for dagvatten eftersom denna del saknar kdrvégar. De
bassénger som finnsi denna del av bergrummet & andutnatill en braddtunnel till
Maéaren. | botten av basséngerna finns pumpar som leder 6ver ansamlat vatten till
avloppspumpstationen.

Parkeringsplatser planerasi bergrummet. Det dagvatten som bildas bestar av smélt- och
regnvatten som foljer med fordonen in i garaget. Detta dagvatten innehaller féroreningar
i form av bl aolja och tungmetaller. Med hansyn till den begréansade méngd dagvatten
som bildas i garaget och da garaget kommer att vara uppvarmt kan en "torr” 16sning
komma att véljas dar dagvattnet far avdunstai garaget. Om dagvatten fran
bergrumsgaraget istéllet avleds via brunnar och ledning bor oljeavskiljare installeras.

Da marken huvudsakligen bestar av berg ar det daliga forutséttningarna for infiltration
av dagvatten. Dagvattnet frén markytor planeras darfor att avledas via befintligt
ledningssystem. Tillskapande av grénytor mellan gardarna kan ge majlighet till viss
fordrojning av dagvattnet. Forutséttningarnatill detta ska utredasii
detaljprojekteringsskedet.

-Buller
|dag finns 1agfrekvent flaktbuller fran den befintliga verksamheten. Forslaget innebér att
flakten flyttas ned i bergrummet nér tomten bebyggs med bostéder.

Omréadet & inte utsatt for trafikbuller.

-Luftféroreningar
Enligt Luftvardsforbundets berakningar fran ar 2000 bedoms planomrédet inte vara
utsatt for luftfororeningar som overstiger gallande miljokvalitetsnormer for utomhusl uft.

En exploatering enligt planfoérslaget kommer att medfora en trafikokning om ca 100
fordonsrorelser per dygn. Trafikokningen beddoms inte medfora att
miljokvalitetsnormerna for utomhusluft dverskrids.

Nérheten till bussforbindelse vid Klubbacken samt tunnelbana inom 10 minuters
gangvéag ger goda mojligheter till kollektivt resande. Utrymme for cykel parkering
kommer att finnasi kallarplan.

Mar kfororeningar

Structor Miljobyran har genomfort en 6versiktlig inventering avseende miljéstorande
amnen och material i Eolshélls reningsverk (2004-05-07). Inventeringen genomférdes
oversiktligt via visuell genomgang av lokalerna och omfattade byggnader ovan mark.
Inventeringen omfattade inte bergrummet eller trapphus ner till bergrum.

79)
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MiljGinventeringen visar att byggnadernainnehdller en del miljostérande amnen, bl a
har oljefororenad betong pétraffats. Risken for markfororeningar &r liten da
anlaggningen ligger pa berg och markytor utomhus & hardgjorda. Tjarbel aggningen pa
terrasserna kan dock i sig vara ett milj6storande material.

Det finns inga omgivande verksamheter som kan ha paverkat fororeningssituationen vid
reningsverket utan fororeningarna hérror fran den verksamhet som bedrivits vid
reningsverket. Den skadegorel se som forekommit pa den nedlagda anléggningen, da den
ar tillganglig for obehdriga, har forvérrat féroreningssituationen eftersom avfallsslag har
blandats, mindre brander har férekommit och spill har skett.

MiljGinventeringen visar att byggnadernainnehdler en del miljostérande amnen som
kréver sérskild hantering vid rivning. Aven tjarbel dggningen pa terrasserna kan utgora
ett miljostérande material som maste hanteras separat. Infér rivning ska en rivningsplan
uppréttas dar hanteringen av olika avfallsslag beskrivs. Stora mangder klorforeningar
har hanterats pa platsen vilket utgor en riskfaktor som ska uppmarksammas infor
rivningsarbetena, bl amed hansyn till arbetsmiljoaspekter och eventuell paverkan pa
betongkonstruktioner som avses sparas.

- Kompensation for ianspraktagen gronyta
Forutom att delar av den mark som idag & hardgjord kommer att omvandlas till
gronytor kommer medel att avsittasi projektet for atgarder i angransande parkomrade.

- Paverkan pa barn

Den konsekvens som framst paverkar barn i omradet &r trafikmiljon utefter
Klubbensborgsvagen. Det & darfor viktigt att skapa sdkra passager over vagen och att
gatumiljon utformas pa ett sadant sétt att trafiksakerheten forbéttras for barnen.
Dessutom forsvinner de sakerhetsrisker som idag finns inom omrédet i och med
bebyggel sen.

Ekonomiska konsekvenser

Projektet & komplicerat och forhdllandevis dyrt. Stora anstrangningar har gjorts for att
integrera de idag oanvanda och vandaliserade byggnaderna ovan mark i konstruktionen.
Kostnader for att bereda byggherren sk normalgrund (framférallt rivning, sanering och
atgarder i bergrummen) har kostnadsberaknats till ca 20 miljoner kronor och atgérder
for att forbattra framkomligheten och sikerheten pa Klubbensborgsvagen, samt
parkdtgarder till ca5 miljoner kronor. Detta medfér att en forsaljning av marken kréavs
om projektet g skall ga med forlust. En tomtrattsuppl atelse av fastigheten medfér en
forlust for staden med ca 6 miljoner kr eller ca 100 000 kr/lgh. Kontoret kommer att
narmare redovisa kalkylernai samband med exploateringsavtal och

genomférandebesl ut.

Genomforande

All byggnation och byggetablering planeras pa det redan ianspraktagna omradet utan
ingrepp i omgivande natur.
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Planen avses genomfdras med tredimensionell fastighetsbildning. Bost&derna ovan
mark kommer att bilda en fastighet och upplatas till en bostatdsrattsférening.
Bergrummen kvarstar i stadens &go och upplats till en gemensamhetsanlggning
bestadende av brukarna, dvs SYVAB, Stockholm Vatten, bostadsréttsforeningen och
staden.

Preliminér tidplan

Detaljplanen handlaggs med normalt forfarande. Stadsbyggnadskontoret bedomer att
detaljplanen kommer att antagas under andra kvartalet 2005 med en mgjlig byggstart
tredje kvartalet 2005.

Nasta bedutstillfélle for gatu- och fastighetsnédmnden blir i samband med
genomforandebeslutet nédr forslag till avtal om exploatering samt kope- alt
tomtréttsavtal féreligger, prelimindrt andra kvartalet 2005.

Kontor ets synpunkter och férslag

Kontoret anser att detta projekt ar ett intressant exempel pa hur redan ianspraktagen
mark och anlaggning kan utvecklastill ett fint bostadsprojekt. | detta projektet har stora
anstrangningar gjorts for att bade utnyttja de nedskrépade och vandaliserade
anlaggningarna ovan mark och de oanvanda bergrummen pa ett optimalt sétt.

Atgérder behover dock goras utefter hela den branta K lubbensborgsvégen for att
forbattra tillgangligheten. Framforallt trottoar och 6vergangsstéllen behtvs men dven

trafik- och parkeringsituationen vid korsningen mot Klubbacken och Bradstupsvagen
behover ses Gver. Medel for detta har satts av 1 projektet.

Mot redovisad bakgrund foredar kontoret att gatu- och fastighetsnamnden 6verlamnar
och dberopar kontorets tjansteutl atande som remissvar pa detaljplaneforslaget.
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