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Till
Marknamnden

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

FORSLAG TILL BESLUT

1. Marknamnden dverlamnar och dberopar kontorets utlatande till
stadsbyggnadsnamnden som svar paforslag till ny detaljplaninom
kvarteret Lustgarden 6 mm i stadsdelen Stadshagen, S-Dp 2000-02617-
4.

Stefan Eriksson
stf

Monica Almaquist

SAMMANFATTNING

Detaljplaneforslaget innebéar att mark for industri fors dver till mark for
bostader. Pa fastigheten planeras for ca 400 |égenheter. Rivning och
byggstart & planerad till & 2006.

Kommunfullméktige har beslutat om genomforandebeslut for projektet och
om tomtrattsupplatelse till IM AB for kontorshusen och ett bostadshus. Det
andra bostadshuset & markanvisat till Stockholms Kooperativa
Bostadsforening. Markanvisningen till IM har senare andrats fran kontor till
bost&der.

Kvarteret paverkas kraftigt av framst buller och luftfroreningar. Men det &
mojligt att planera bebyggelsen s att satta riktvarden klaras. Dock kan inte
bostaderna mot Lindhagensgatan uppforas forran atgarder mot partiklar
vidtagits.
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Bilaga 1: lllustrationsplan
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Kontoret anser i stort att planforslaget & bra. Kontoret vill papeka foljande:
P g agrénsvérden for partiklar kan genomforandet av bostadsbebyggel sen
komma att fordrgjasi tiden till dess att alla fyra bostadshus kan byggasi ett
sammanhang. P-talet for bostaderna bor vara 0.7.

UTLATANDE
Bakgrund

Stadsbyggnadsnamnden tog & 2000 stallning till en startpromemoria och
beslutade om inriktningen for det fortsatta arbetet avseende L ustgarden 6
som innebar kontor och bostadsbebyggelse. Lustgarden 6 ingar ocksa som
ett delomréde i Program for Nordvastra K ungsholmen som beslutadesii
stadsbyggnadsndmnden i januari 2002.

Kommunfullmaktige beslutade den 17 november 2003 att godkanna
dverenskommelser om tomtréttsupplatese till IM AB, innehdllande tva
kontorshus om ca 13.000 kvm och ett bostadshus med ca 100 |agenheter
inom Lustgarden 6 mm samt att godkénna ett genomforandebesiut om
investeringsutgifter om 44.4 mnkr samt investeringsinkomster om 7.7 mnkr.
| Gverenskommelsernaingar en mojlighet for bolaget att fore 31 december
2008 frikopa tomtrétterna for kontor till marknadsmassogt pris och
bostadstomtréatten for 7750 kr/kvm [jus BTA (vardetidpunkt 2003-07-01)
med tillégg av 5 % réntatill dess betalning sker.

Gatu- och fastighetsndmnden beslutade den 2002-09-20 att markanvisa ca
100 Igh for upplatelse med tomtrétt till Stockholms kooperativa
bostadsf6rening inom Lustgarden 6 mm.



Gatu- och fastighetsnamnden godkéande 2004-05-04 en remiss av
detaljplanen innehallande tva bostadshus mot Warfinges vag och tva
kontorshus mot Lindhagensgatan.

Gatu- och fastighetsnamnden godkénde 2005-01-25 en éndrad
markanvisning till IM fran kontor till tva bostadshus mot Lindhagensgatan,
ca 200 lagenheter. Marken ska upplétas med tomtrétt for bostadsrétt.

Nu géllande detaljplan anger industrianvandning.

Byggnaderna pa L ustgarden 6 & tomma forutom ett korttidskontrakt till
Stockholm entreprenad. Evakuering pagar och kommer troligen varaklar
under hosten 2005.

Stadsbyggnadsnamnden har pa remiss 6versant ett forslag till ny detaljplan
for bostéder inom kvarteret Lustgarden 6 mm i Stadshagen. Remissen ska
besvaras senast den 27 maj 2005.

Detaljplaneférslag

Detaljplaneforslaget innebéar att mark for industri fors dver till mark for
bostader. Pa fastigheten planeras for ca 400 lagenheter. Seillustrationskarta,
bilaga 1. Bottenvaningarnai bostadshusen mot Lindhagensgatan ska
inrymma lokaler for centrumandamal. Bottenvaningarnai bostadshusen mot
Warfinges vag far inrymmalokaler for kontor och handel.

Kvarteret inrymmer i nuléget 215 parkeringsplatser, vilket innebar att
stadsbyggnadskontorets p-norm 0,55 kan uppfyllas.

Kellgrensgatan kommer att rustas upp med tradrader pa dmse sidor och
breddas. Gatan forskjuts for att anpassas till Essingel edens avfartsramp.
Kvartersmark i Lustgarden 6 fors 6ver till gatumark och pa andra sidan fors
gatumark over till kvartersmark vid Gangaren 14 och 16. Gatan forses med
cykelbanor, gangbanor och trédplanteringar. Angoring till garage gors fran
Lindhagensgatan och fran Kellgrensgatan in pa en angéringsgata.

Trafiken pa Kellgrensgatan berdknas till 14 000 fordon/dygn nér stadsdelen
byggts ut. Lindhagensgatan beréknas 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 galangs
Lindhagensgatan till Fridhemsplan.

Tillganglighet

Det &r stora nivaskillnader inom planomradet. Stadens mal om en storsta
lutning utomhus pa 1:20 gér inte att infria utefter Kellgrensgatan, som ar
betydligt brantare, dar aktuell lutning pa 1:12 bedoms acceptabel med
hansyn till platsens forutséttningar. Inom varje blivande fastighet ska
tillgangligheten vara god. Entré, gard och garage ska kunna nds med | &tthet
fran varje lagenhet.
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Miljokonsekvenser
Kvarteret paverkas kraftigt av framst luftfororeningar och buller.

Lansstyrelsen har i mars 2005 givit ut en vagledning for detaljplanl&ggning
med hansyn till luftkvalitetsnormen. Lustgarden 6 ligger inom ett omradet
dér det finns risk for 6verskridande. Enligt en utredning gjord av Slb analys
sa klaras normvarden for kvavedioxid. Utredningen visar vidare att
nybebyggelse vid Lindhagensgatan innebar att miljokvalitetsnormen for
partiklar kommer att Gverskridas pa Lindhagensgatans gangbanainvid
husen. Nybebyggelsen i detaljplaneomradet innebar en 10 % kning av
partikelhalternai ett omrade som redan ligger i granszonen av vad som &r
acceptabelt. De tva bostadshusen mot Warfinges véag paverkar inte
partikelhalterna pa Lindhagensgatan. Utredningen visar ocksa att om
dvergripande atgarder i form av t ex halverad dubbdécksanvandning
genomfors s klaras miljokvalitetsnormerna for partiklar fér nybebyggelse
utmed Lindhagensgatan.

Stadsbyggnadskontoret anser att en nybebyggelse for bostader bor kunna
genomforas pa Lustgarden 6. En god luftkvalitet maste kunna garanteras
genom olika atgarder sasom minskad dubbdécksanvandning etc. Enligt en
sarskild planbestammel se for bygglov foresas att bygglov for bebyggel sen
utmed Lindhagensgatan far inte ges forran miljokvalitetsnormerna for
partiklar kan uppfyllas pa Lindhagensgatans gangbana utanfor de aktuella
bostadshusen. Normerna for partiklar géller &ven om husen mot
Lindhagensgatan skulle innehalla kontor.

Planens utformning innebér att acceptabla nivaer for buller erhalls for
bostaderna. Bullerbergkningarna forutsétter aven en bullerskarm pa
Essingeleden, vilken bekostas av staden. Om bostadshusen mot
Lindhagensgatan uppférsi en senare etapp behdver troligen bostadshuset
mot Warfingesvag/K ellgrensgatan studeras om sa att det blir ett slutet
kvarter, vilket kan behdva beaktas i den slutliga detaljplanen.

Ekonomiska konsekvenser
Genomférandebeslut togsi samband med tomtréttsuppl atelse till IM AB.

De sammanlagda utgifterna beréknastill 44,4 mnkr varav 21,1 mnkr &
upparbetat. Utgifterna avser evakuering, rivning, marksanering och
gatukostnader. Inkomsterna utgors framst av det markvérde som skapas
genom planl&ggning och dverstiger kostnaderna. Projektet berdknas ge ett
Vvisst Overskott.

Drift- och underhdllskostnaderna beréknasbli of oréandradefor séva
stadsdel snamnden som trafiknamnden.



Genomfoérande

Rivning varen 2006

Byggstart bostader hosten 2006

Inflyttning 2008

Kellgrensgatan kommer att iordningstéllas under 2008.

Preliminar tidplan

Stadsbyggnadskontoret beddmer att detaljplanen kommer antagasi
stadsbyggnadsnamnden under hésten ar 2005.

Ingaytterligare beslut i gatu- och fastighetsnamnden i detta &rende &
aktuellt eftersom upplatelse med tomtrétt till SKB och IM gors pa
delegation.

Kontorets synpunkter och forslag

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

Arbeten inom staden och i samarbete med V &gverket pagar for att minska
partikelmangderna. Flera bostadsprojekt & beroende av att en férandring
sker inom en snar framtid.

Planférslaget innebér att bostadshusen mot Lindhagensgatan kan fa bygglov
forst nar tgarder mot partiklar genomforts. Det ar tekniskt mojligt att bara
bygga bostadshusen mot Warfinges vag i en forsta etapp, men
begransningen blir olycklig for helheten eftersom det &r stora nivaskillnader
inom kvarteret. Det finns darisk for att bostadshusen mot Warfinges vég
inte byggs forran man kan fabygglov for alafyrahusen.

| programmet fér Nordvastra Kungsholmen anges att p-talet bor vara 0,7,
vilket ocksa foljs upp i exploateringsavtal med byggherrarna. Kontoret
anser att 0,7 &ven skagdlafor Lustgarden 6. Behovet kan sakerstéllas
genom att bygga ytterligare garageplan alternativt inhyrning av p-platser i
nérliggande fastigheter.

Framtida bebyggel se pd andra sidan av Lindhagensgatan kan komma att
bidratill bullerdampning for bostadernai Lustgarden 6. Bullerskarmen pa
Essingeleden bor darfor kunna omprovas.

Kontoret kommer verka for att i avtal skrivain att granderna mellan
bostadshusen/kontorshusen fran Warfinges vag till Lindhagensgatan halls
Oppnafor allmanheten.

Samordning ska ske med fastigheten intill Lustgarden 14 som behover
tillgang till nédutrymning mm 6ver Lustgarden 6.
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Kontoret forutsétter att tillgangligheten kommer att vara god inom varje
blivande fastighet. Det innebér att respektive bostadshusentré skavara
tillgangliga.

Tvaavtal om férsdljning av gatumark intill kv Gangaren finns uppréttat
mellan staden och Skanska som dverensstammer med planforslaget. Beslut
&r taget pa delegation.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att marknamnden 6verlamnar och
aberopar kontorets tjansteutl dtande som remissvar pa detaljplaneforsi aget.

SLUT



