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GATU- OCH TIANSTEUTLATANDE
FASTIGHETSKONTORET GFN 2004-04-13
Handl&ggare: Monica Almquist 2004-03-25

Region Innerstad

Markbyran

Tel: 508 262 52
e-mail: monica.a mquist@gfk.stockholm.se

Dnr: 04-512-852:1 Till
Gatu och fastighetsndmnden

Andrad detaljplan for kvarteret Lustgdrden 6 mm i Stadshagen.
Remiss av planfor dlag.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsnamnden 6verlamnar och dberopar kontorets utldtande till
stadsbyggnadsnémnden som svar pafordag till ny detaljplan inom kvarteret
Lustgarden 6 mm i stadsdelen Stadshagen, S-Dp 2000-02617-54.

2. Bedut i drendet justeras omedel bart.

Olle Zetterberg

Goran Gahm

Anders Berglund

SAMMANFATTNING

Detaljplanefordlaget innebéar att mark for industri fors 6ver till mark for bostéder och
kontor. Pa fastigheten planeras for 13 000 kvm kontor mot Lindhagensgatan och for ca
260 l&genheter mot Warfinges vag/K ellgrensgatan. Rivning och byggstart & planerad
till &r 2005.

Bilaga 1. Planillustration



Kommunfullmaktige har beslutat om genomférandebeslut for projektet och om
tomtréttsupplatelse till IM AB for kontorshusen och ett bostadshus. Det andra
bostadshuset & markanvisat till Stockholms K ooperativa Bostadsforening.

Kvarteret paverkas kraftigt av framst buller och luftfororeningar. Men det & majligt att
planera bebyggelsen sa att satta riktvarden klaras.

Kontoret anser i stort att planforslaget & bra, forutom nagra smérre synpunkter. Bl a bor
p-talet for bostdderna vara 0.7.

UTLATANDE
Bakgrund

Stadsbyggnadsnamnden har pa remiss 6versant ett fordag till ny detaljplan for kontor
och bostader inom kvarteret Lustgarden 6 mm i Stadshagen. Remissen ska besvaras
senast den 14 april 2004. For att inte fordroja planarbetet bor beslut tas den 13 april med
omedelbar justering. Enligt avtal med JM AB ska detaljplanen vara antagen fore 1
oktober 2004.

Stadsbyggnadskontoret paborjade planarbetet ar 2001.

Byggnaderna pa L ustgarden 6 & tomma forutom ett korttidskontrakt till Stockholm
Entreprenad. Evakuering pagar och kommer troligen vara klar under hdsten 2004.

Tidigare bedut

Stadsbyggnadsnamnden tog ar 2000 stallning till en startpromemoria och beslutade om
inriktningen for det fortsatta arbetet. Lustgarden 6 ingar ocksa som ett delomrade i
Program fér Nordvastra Kungsholmen som beslutades i stadsbyggnadsnamnden i
januari 2002.

Kommunfullméaktige besutade den 17 november 2003 att godkanna 6verenskommel ser
om tomtrattsupplatelse till IM AB, innehallande tva kontorshus om ca 13.000 kvm och
ett bostadshus med ca 100 lagenheter inom Lustgarden 6 mm samt att godkanna ett
genomforandebesiut. | Gverenskommelsernaingar en majlighet for bolaget att fore 31
december 2008 frikdpa tomtratterna for kontor till marknadsmaéssigt pris och
bostadstomtrétten for 7750 kr/kvm ljus BTA (vardetidpunkt 2003-07-01) med till&gg av
5 % réanta till dess betalning sker. Gatu- och fastighetsnamnden besl utade den 2002-09-
20 att markanvisa ca 100 Igh att uppléatas med tomtrétt till Stockholms kooperativa
bostadsférening inom Lustgarden 6 mm.

Detaljplanefor slag

Detaljplaneforslaget innebér att mark for industri fors over till mark for bostéder och
kontor. P& fastigheten planeras for 13 000 kvm kontor och for ca 260 |agenheter, se
bilaga 1. Bottenvaningarnai kontorshusen ska inrymma lokaler for centrumandamal.
Bottenvaningarnai bostadshusen far inrymma lokaler for kontor och handel.

Inom kvarteret planeras 53 p-platser under SKB:s bostadshus och 38 p-platser under
JM:s bostadshus och 230 parkeringsplatser under kontorshusen. Avsiktenenligt



fordaget ar att bostadshusen ska hyra 40 parkeringsplatser i kontorshusets garage.
Stadens parkeringstal for bostader om 0,55 p-platser/normall agenhet kan da uppfyllas.

De resterande 190 p-platserna under kontorshusen récker val for att uppfylla stadens
parkeringstal for kontor (5 p-platser/1000 kvm kontorsyta).

Kellgrensgatan kommer att rustas upp med tradrader pa 6mse sidor och breddas. Gatan
forskjuts for att anpassas till Essingeledens avfartsramp. Kvartersmark i Lustgarden 6
fors dver till gatumark och pa andra sidan fors gatumark 6ver till kvartersmark vid
Gangaren 14 och 16. Gatan forses med cykelbanor, gangbanor och trédplanteringar.
Angoring till bostadshusens garage gors fran Kellgrensgatan in pa en angoringsgata.

Trafiken pa K ellgrensgatan berdknas till 14 000 fordon/dygn nér stadsdelen byggts ut.
Lindhagensgatan berdknas ha ca 30.000 fordon/dygn.

T-banestation Stadshagen ligger ca 200 m fran kvarteret vid korsningen S:t
Goransgatan/K ellgrensgatan. En ny busslinje planeras ga langs Lindhagensgatan till
Fridhemsplan.

Tillganglighet

Det & stora nivaskillnader inom planomradet. Stadens ma om en storsta lutning
utomhus pa 1:20 gar inte att infria utefter Kellgrensgatan, som &r betydligt brantare.
Inom varje blivande fastighet ska tillgangligheten vara god. Entré vid intilliggande gata,
gard och garage ska kunna nas med |&tthet fran varje lagenhet.

Stadens program for tillganglighet bor kunna uppfyllas for var och en av de tva
bostadsfastigheterna respektive kontorsfastigheterna. Pa grund av nivaskillnadernainom
planomradet och Kellgrensgatans lutning, ger planforslaget ingen direkt kontakt mellan
bostadsentréerna och Lindhagensgatan som ar acceptabel ur tillgénglighetssynpunkt.

Miljokonsekvenser
Kvarteret paverkas kraftigt av framst buller och luftfororeningar.

Planens utformning innebér att acceptabla nivaer for buller erhdls fér bostaderna.
K ontorshusen byggs som en bullerskarm mot Lindhagensgatan. Pa Essingeleden finns
en befintlig bullerskarm soder om Lindhagensgatan.

De luftféroreningar som berér planomradet & inandningsbara partiklar (PM10) for vilka
miljokvalitetsnormer riskerar 6verskridas langs Lindhagensgatan ar 2006 men klarasii i
ovrigadelar av planomradet (Lustgérden 6). IM AB har darfor 12tit Sib-analys gora
spridningsberakningar for PM 10 vid Lustgarden. Resultatet av dessa berékningar kan
sammanfattas att det finns en risk att normen dverskrids vid fasaderna mot
Lindhagensgatan. Osékerheten &r dock pétaglig i denna bedémning i och med
osdkerheten i den haltforhojande effekten av enkelsidig bebyggel se och att PM 10-halten
ligger ndra normgransen.

Ett genomforande av lansstyrelsens fordag till atgéardsprogram for att klara
mijlokvalitetsnormerna med bl a minskad dubbdécksanvandning bor innebéra att
normerna kan uppfyllas inom planomradet.
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Kontoret anser att bostader pa denna plats & bra ur ett 6vergripande miljoperspektiv. De
ligger centralt i ett mycket gott kollektivtrafiklage, vilket minskar behovet av bildkande.

Ekonomiska konsekvenser
Genomfdrandebeslut togs i samband med tomtrattsuppltelse till IM AB.

De sammanlagda utgifterna berdknas till 44,4 mnkr varav 18.2 mnkr & upparbetat.
Utgifterna avser evakuering, rivning, marksanering och gatukostnader. Inkomsterna
utgors framst av det markvarde som skapas genom planlaggning och overstiger
kostnaderna. Projektet berdknas ge ett visst Gverskott.

Drift- och underhdlskostnaderna beraknas bli of drandrade.

Genomforande

Rivning hosten 2004

Byggstart kontor/bostader varen 2005

Inflyttning 2007

Kontorshus ska vara uppforda innan inflyttning kan ske i bostadshusen.
Kellgrensgatan kommer att iordningstéllas under 2006/2007. Ev kommer Gstra sidan
anlaggas tidigare om Skanska uppfor kontorshuset i kv Gangaren tidigare.

Preliminér tidplan

Detaljplanen handléggs med normalt férfarande. Stadsbyggnadskontoret bedémer att
detaljplanen kommer antagas i stadsbyggnadsnamnden under hosten ar 2004.

Overenskommelserna om tomtrétt till IM &r villkorade av att detaljplanen antas senast
den 1 oktober 2004, vilket torde vara mdgjligt att uppfylla med ténkt tidplan for
detaljplanen.

Inga ytterligare bedut i gatu- och fastighetsndmnden i detta &rende ar aktuellt eftersom
upplatelse med tomtrétt till SKB gors pa delegation.

Kontorets synpunkter och forsag

Kontoret anser i stort att planférsaget & bra. Foljande synpunkter finns dock.

| programmet for Nordvastra Kungsholmen anges att p-talet bor vara 0,7. Gatu och
fastighetskontoret har i gjorda utredningar sett att det verkliga bilinnehavet i inflyttade
omraden ligger pa 0,75. Kontoret anser darfor att 0,7 aven ska gdlafor Lustgérden 6,
vilket kommer foljas upp i avtal med byggherrarna. Behovet kan sékerstéllas genom att
ytterligare 47 p-platser hyrs under kontorshusen.

Ev paverkan av flaktbuller fran kringliggande bebyggelse bor studeras.

Kontoret anser att beskrivningen av trafik kring kv Lustgarden i
miljkonsekvensbeskrivningen & otydlig och behdver ses dver.



Inom kvarteret & redovisat en angéringsgrand, 15 m bred, som andluter till
Kellgrensgatan. Kellgrensgatan har en langslutning som &r ca 6 %. Det & inte mgjligt
att plana ut gatumark vid angoringsgranden utan det maste ske pa kvartersmarken.
Samrad om detta ska ske med gatu- och fastighetskontoret.

Planbeskrivningen anger att gangbanan pa K ellgrensgatan ska planas ut vid tva
bostadsentréer, vilket ska |6sas med en kombination av ramp och trappsteg. Kontoret
forutsétter att gransen for kvartersmark flyttas s att dessa anordningar forlaggs inom
kvartersmark. Staden kommer inte ha mgjlighet att ta ansvar for eller skota dennatyp av
specialdsningar for enstaka entréer.

Kontoret kommer verka for att i avtal skrivain att gréanderna mellan
bostadshusen/kontorshusen frén Warfinges véag till Lindhagensgatan hélls 6ppna for
allméanheten.

Kontoret forutsétter att tillgangligheten kommer vara god inom varje blivande fastighet.
Det innebér for bostadshusen att entréerna mot Warfinges vag, Kellgrensgatan
respektive angoringsgranden ska var tillgangliga. Det & daremot inte mgjligt att krava
att bostadsfastigheterna ska ha mojlighet att nyttja hissar i kontorsfastigheterna for att
komma ner till Lindhagensgatan.

Tva avtal om forsdjning av gatumark intill kv Gangaren finns uppréttat mellan staden
och Skanska som Gverensstammer med planforslaget. Beslut ar taget pa delegation.

Mot redovisad bakgrund foresldr kontoret att gatu- och fastighetsnamnden 6verlamnar
och dberopar kontorets tjansteutl dtande som remissvar pa detaljplaneforsl aget.

SLUT



