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Kontaktperson Till
Elina Johansson Marknédmnden 2005-09-01
Ytterstad

Telefon: 08-508 263 89
elina.johansson@mbk.stockholm.se

Andrad detaljplan for sédra Liljeholmstorget, kv Stubinen m.fl. i
stadsdelen Liljeholmen. Remiss samt markanvisningsavtal med
Liljeholmsplan Fastighets AB.

Forslag till beslut

1. Markndmnden 6verldmnar och aberopar kontorets utlatande till
stadsbyggnadsndmnden som svar pd dndrad detaljplan for sodra
Liljeholmstorget, kvarteret Stubinen m.fl. i stadsdelen Liljeholmen, S-Dp
2004-05811-54.

2. Namnden ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt
forslag i tjdnsteutldtandet.

Goran Lingsved

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Gatu- och fastighetsnimnden markanvisade 2003-11-04 mark for bostider,
handel samt en ny parkeringsanldggning vid Liljeholmstorgets sddra del till
Liljeholmsplan Fastighets AB (nedan kallad LFAB). 2004-12-16 forlingde gatu-
och fastighetsnimnden markanvisningen. Ett forslag till ny detaljplan {6r
omradet har tagits fram. Forslaget har remitterats till markndmnden for yttrande
senast den 2 september 2005.

Forslaget innehaller nybyggnation av ca 20-25 000 kvm handelsytor, ca 80
lagenheter samt ett bergrumsgarage med cirka 1000 parkeringsplatser. Marken
kommer att upplitas med tomtrétt och bostdderna med hyresritt. Kontoret
bedomer att projektet som utgdr utbyggnadsetapp 2 pa Liljeholmstorget kommer
att ge ett overskott till staden. For hela Liljeholmstorget, etapp 1 och 2
tillsammans, bedoms att intdkterna i stort sett ticker kostnaderna. Kontoret
foreslar att markndmnden 6verldmnar och dberopar kontorets utlatande till
stadsbyggnadsndmnden som svar péd planremiss for dndrad detaljplan for sodra
Liljeholmstorget och ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt
forslag i tjdnsteutldtandet.

Bilaga 1: Detaljplaneforslag
Bilaga 2: Forslag till markanvisningsavtal
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Bakgrund och tidigare beslut

Stadsbyggnadsndmnden har pa remiss 0versint ett forslag till ny detaljplan for
bostéder, handel samt ny parkeringsanldggning inom kvarteret Stubinen m.fl. i
stadsdelen Liljeholmen. Remissen ska besvaras senast den 2 september 2005.
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Planomradets lage i stadsdelen Liljeholmen med sjén Trekanten i nordvést samt
Arstadal-Liljeholmskajen i 6ster.

Gatu- och fastighetsndmnden beslutade den 4 november 2003 att ge LFAB och
Sandrew Metronome Sverige AB (nedan kallad Sandrews) en gemensam
markanvisning for bostdder, handel, biograf samt ny parkeringsanldggning vid
Liljeholmstorgets sodra del. Markanvisningen géllde under ett ar for att de tva
parterna skulle utreda hur man tillsammans skulle kunna utveckla ett projekt som
uppfyllde bade de tva byggherrarnas och stadens 6nskemaél. Under det ar som
markanvisningen gillde arbetade LFAB vidare inom konceptet med ett nytt
kdpcentrum med bostdder ovanpd. Sandrews arbetade daremot inte aktivt till
projektets framatskridande och var inte intresserade av att ha nagon
markanvisning vid Liljeholmstorget. Den 16 december 2004 forldngde gatu- och
fastighetsndimnden markanvisningen endast till LFAB for handel, bostdder och
parkeringsanldggning. Den 9 december 2004 beslutade stadsbyggnadsnimnden
att pabdrja planarbetet.

Omradet anvinds idag som provisorisk markparkering. LFAB innehar
grannfastigheten Stubinen 2 med tomtrétt. Den innehaller kontor och
butikslokaler. I Liljeholmstorgets forsta etapp har JM byggt 115 ldgenheter samt
butiker pé dédck dver tunnelbanestationen i kv Vénthallen. Ytterligare 210
lagenheter ar fardigstéllda eller under produktion 1 kv Karet. Dessa byggs av JM
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och Seniorgérden och inflyttning pagér. SL har dven féardigstillt en ny
underjordisk bussterminal under stadens nya torg.

Detaljplaneforsiag

Forslaget syftar till att mojliggdra nybyggnation av en storre
detaljhandelsetablering 1 form av butiksgalleria pa torget samt en tillhérande
garageanldggning i berget under Nybohovsbacken. Forslaget innehaller d&ven
nybyggnation av ca 80 lagenheter. Dessa ska upplatas med hyresritt.

Planomradet beror P1 5088 faststdlld 1959, Pl 5377 faststilld 1961, P1 5738
faststilld 1964, P1 5965 faststélld 1964, P1 7136 faststélld 1971, Dp 95079 laga
kraftvunnen 1999 samt Dp 2000-00694A-54 laga kraftvunnen 2001.

Ett nytt kvarter foreslds pa den befintliga parkeringen mellan infarten till torget
och Nybohovsbacken och en bit in pa den yta som tidigare var busstorg.
Kvarteret byggs ihop med det befintliga kontorshuset pa Stubinen 2.
Butikslokaler kommer att inrymmas i torgplan (bv), pd viningsplan 1 och -1.
Totalt innehaller gallerian ca 20-25 000 kvm butiksyta, vilket innebér 30-40
butikslokaler samt en storre livsmedelsbutik. Om nagon biografintressent skulle
vilja hyra in sig hos LFAB i det blivande centrumet, finns det mdjlighet till det. I
det nya kvarteret planeras dven ca 80 ldgenheter pa vaningsplan 3-6, dver
gallerian.

Planforslaget omfattar ocksa en stor parkeringsanldggning, cirka 1 000 platser i
bergrumsgarage under Nybohovsberget. Bergrumsgaraget kommer att bilda ett
tredimensionellt fastighetsutrymme till fastigheten Stubinen 2. Foreslagen tillfart
till garageanlédggningen kommer att ske via Nybohovsbacken. Ytterligare en
utfartsmajlighet finns vid en foreslagen tunnelmynning mot Sodertdljevigen.
Garaget foreslas utformas i tre plan, med direkt koppling till centrat och torget.

I anslutning till bergrumsgaraget maste ca fem utrymningsschakt anldggas.

I markplan kommer dessa att utgéra mindre byggnader i ett plan om ca 10 kvm

vardera. Utrymningsvigarnas placering dr inte faststélld &nnu, men det kommer
att utredas vidare 1 det fortsatta planarbetet. Avgorande for placeringen ar dock

att brandutrymningskraven uppfylls.

Parkering till de foreslagna bostdderna kan 19sas i det nya bergrumsgaraget,
alternativt 16sas genom ett samutnyttjande av befintligt parkeringsgarage
tillhrande Svenska Bostdder vid Nybohovsbacken. Detta garage nyttjas idag
inte till full kapacitet. Denna fraga ska studeras vidare i projektet.
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I anslutning till den foreslagna bebyggelsen kommer staden att anlagga ett torg.
Den norra delen av torget ar 1 stort sett fardigstélld 1 samband med att etapp 1
byggdes. Den sddra delen av torget, som ingar i etapp tva, foreslis dven den
gestaltas med en hdrdgjord, urban karaktér. Beldggningen utformas med stora
granitblommor i olika nyanser. En stor tradgrupp blir ett vackert blickfang och
flera sittplatser kommer att ordnas. Konstnérlig utsmyckning kommer att
komplettera miljon. Torget foreslds inte ha nagra parkeringsplatser, utan i princip
all parkering ska ske 1 bergrumsgaraget.

Tillganglighet

Samtliga ytor inom det foreslagna kvarteret samt bostdderna kommer att vara
tillgidngliga for personer med funktionshinder. Vid gestaltning och anldggande av
torgytan ska stadens utemiljoprogram foljas, vilket garanterar ett tillgéngligt
torg.
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Miljokonsekvenser

Planforslaget dr stort av buller fran biltrafik, framf6r allt frain Nybohovsbacken
och Sodertiljevagen. For att uppfylla riktvirdena for buller méste genomgaende
lagenheter utformas. Da klaras kravet pa tyst sida i hélften av boningsrummen.
Enkelsidiga ldgenheter kan utformas mot de sidor som inte &r bullerstorda.

Planforslaget innebér dven ett stort ingrepp 1 berggrunden. Grundvattnet ska
bortledas. Det dr en tillstandspliktig atgard enligt 11 kap, Miljobalken. Dérfor
bedrivs ett parallellt d&rende avseende dessa frdgor som hanteras av lénsstyrelsen.

Dag- och spolvatten fran bergrumsgaraget med tillhorande in- och utfartsramper
ska genomga oljeavskiljning innan det sliapps till dagvattennétet.

Planforslaget innebar att stora méngder massor kommer att schaktas och
transporteras fran platsen. Massorna avses i samband med byggnation foras till en
sorteringsanldggning.

Planforslaget innebér ett mindre intrdng i1 naturmark. Intrangen sker vid
utfartsramperna frén garaget, dels mot Nybohovsbacken dels mot
Sodertéljevéagen. Intrangen dr begransade och beddms inte negativt paverka de
overgripande grona vdrdena pd Nybohovsberget.

Paverkan pa barn

Projektet bedoms ej medfora ndgon negativ paverkan pé barn.

Ekonomiska konsekvenser

Marken foreslas upplatas med tomtritt. En forutséttning for LFAB har varit att
den blivande tomtréttsavgélden for centrumet kan 16sas ihop med en forlingning
av avgilden for bolagets befintliga tomtrétt Stubinen 2, som foreslas inforlivas 1
det nya kopcentrumet. Parterna har darvid enats om en princip dér ca 20-25 000
kvm BTA nytillkomna handelsytor tillsammans med den befintliga tomtrétten
Stubinen 2 foreslas fi en arlig avgéild om ca 5,5 mnkr/ar i ca 15 ar frdn byggstart.
Hénsyn har da tagits till de speciella omstandigheterna i projektet, t ex de mycket
kostsamma anléggningsarbeten som krévs eftersom all parkering méste ske i
nyutsprangda bergrum.

LFAB ska svara for och bekosta projektering samt genomforande av de
ombyggnads- och aterstillandearbeten betriffande gator, ledningar mm som
maste goras 1 omgivande allméan platsmark till f61jd av foreslagna bygg- och
anldggningsarbeten pa den blivande kvartersmarken.

Avgilderna for bostdderna kommer att séttas i enlighet med
kommunfullméktiges beslut om avgélder for bostidder. Stadens investeringar i
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projektet fir utredas ndrmare samtidigt som projektet tar form. Dock kan
konstateras att genomforandebeslutet for Liljeholmstorget, etapp 1 innehaller
investeringsmedel for delar av den torganldggning, som dven betjinar etapp 2.
For hela Liljeholmstorget, etapp 1 och 2 tillsammans, bedoms att intékterna i
stort sett ticker kostnaderna.

Preliminar tidplan och genomférande

Stadsbyggnadskontorets detaljplanearbete padborjades i1 december 2004. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kan paga i mindre 4n tva ar eftersom
programskedet redan &dr avklarat. Mot bakgrund av detta bedoms en byggstart
under sommaren 2006 vara mdjlig. Nista beslutstillfalle for markndmnden blir 1
samband med genomforandebeslutet nér 6verenskommelse om exploatering ska
triaffas, preliminért fjarde kvartalet 2005.

Planforslaget omfattar ett bergrumsgarage. Det utrymme som planeras att tas i
ansprdk kommer att bilda ett tredimensionellt fastighetsutrymme under
Nybohovsberget. Det kommer leda till en inskrénkning av de befintliga
tomtrétterna pa Nybohovsberget. Avtal om tomtritternas begransning ska traffas
mellan berérda tomtrittshavare och staden innan genomférandebeslut tas.

Markanvisningsavtal

De flesta punkterna i markanvisningsavtalet &r de sedvanliga for denna typ av
avtal. Nedan foljer en sammanstéllning av nagra av de viktigaste punkterna i
avtalet. Forslag till avtal finns som bilaga 2.

- tomtrdttsupplatelse

Den blivande tomtrittsavgilden for centrumet avses 10sas ihop med en
forldngning av avgélden for bolagets befintliga tomtrétt Stubinen 2, som foreslas
inforlivas i det nya kopcentrumet. For beskrivning av hur tomtrattsavgilden
berdknas se ekonomiska konsekvenser ovan.

- markfororeningar

LFAB utfor erforderlig hantering av eventuella markf6roreningar inom
exploateringsomradet i den omfattning som krévs for att marken skall kunna
anvindas enligt indamalet i blivande detaljplan. Samtliga schaktarbeten och
transporter som dr nodvandiga for exploateringen skall bekostas av LFAB.
Vidare skall LFAB bekosta utforda atgérder for hantering av markfororeningar,
dock skall staden svara for de eventuella kostnader som overstiger 4 mnkr.

- kvartersmark

Projektet omfattar ny bebyggelse om ca 20-25 000 kvm BTA for
centrumidndamal, ca 80 nya bostadsldgenheter samt en ny parkeringsanldggning i
bergrum.
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LFAB svarar for erforderliga evakueringar och rivningar inom
exploateringsomradet. Vidare ansvarar LFAB for exploateringskostnaderna inom
den blivande kvartersmarken.

- allmdn platsmark

LFAB svarar for och bekostar projektering samt genomforande av de
ombyggnads- och aterstdllandearbeten betriffande gator, ledningar mm, som
madste goras 1 omgivande allmin platsmark till f61jd av LFAB:s bygg- och
anldggningsarbeten pa den blivande kvartersmarken.

Staden svarar for och bekostar projektering, inkdp och liggning av ytskikten
(stenbeldggningen) samt projektering, inkdp och montage av de delar av
gatubelysningen som dr beldgen ovan mark pé det blivande torget. Staden svarar
dven fOr planteringen av vixtmaterial pa torget.

Kontorets synpunkter och forslag

Det nu aktuella planforslaget utgoér en viktig del i fullbordandet av
Liljeholmstorget som den nya stadsdelens centrum. I och med denna detaljplan
kan en stor volym av detaljhandel lokaliseras hit samtidigt som det ges plats for
annan service samt en storre garageanldggning i direkt anslutning till centrumet
och butiksgallerian. Detaljplanen mdjliggor dven nybyggnation av ca 80
lagenheter upplatna med hyresrétt invid torget. Ett vilkommet tillskott med tanke
pa att lagenheterna vid torget domineras av bostadsritter. Nedan foljer de
synpunkter kontoret har pa planen:

Gronska pa torget

Kontoret ser det som mycket viktigt att ett tillrackligt stort utrymme ges pé icke
underbyggd mark till ett flertal stora trdd pa torget. Tradens kronvolym skall ge
en samlad gronska pé torget som motvikt och komplement till det stenlagda
torget.

Hallplats och vandytor for servicebuss

Planf6rslaget och illustrationer visar ett forslag till hdllplats med vindplan {for
servicebuss langs NO-sidan av torggatan. Det ar viktigt att tillricklig vindyta
reserveras sé att bussen sdkert kan vinda utan backningsrorelser 1 detta
gangtrafiktdta omrade. Detaljplanen visar en total gaturumsbredd om 20-22
meter 1 vindzonsomradet vilket kan bli i trdngsta laget om projekterad
gangbanebredd skall behéllas och bilar kantstensuppstills lings gatan. Kontoret
foreslér att det, i fortsatt planarbete, provas om gatumarken i vindplansomradet
kan utdkas ndgra meter i bredd.

Angoringsgata med vandplan langs Sodra T-banehallen

For att sikra god dtkomlighet till vardcentral mm. i kv. Stubinen redovisar
planforslaget en angoéringsgata langs Sodra T-banehallen med vindplan vid NO-
hornet for kv. Stubinen. Gatumarksbredd for tillfartsgatan visas i1 detaljplanen till
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blott ca 6,5 meter vilket ar alltfor smalt for att rymma gingbana, uppstéllnings-
falt och korfalt. Gdende far darfor hianvisas till torgytan eller till angransande
kvartersmark for TC-dandamal (trafikomrade for tunnelbana och centrum).

Lastplats for McDonalds

McDonalds hamburgerrestaurang i kv. Vinthallen far idag varuleveranser via
torgytan. En vélbeldgen och trafiksdker lastplats behovs dérfor for dessa
varubilar utan trafikering av den del av torgdiacket som &r beldgen over
tunnelbanan (mellan kvarteret Vanthallen och den s6dra T-banehallen dar
begrinsade konstruktionshdjder gor tung trafik olamplig).

Parkering, bergrumsgarage, Nybohovsbacken.

En trafikanalys har genomforts for kapacitet &r 2015 1 korset
Nybohovsbacken/Liljeholmsinfarten/Torggatan. Denna visar pd acceptabel
framkomlighet 1 bilndtet men det verkar som om gang- och cykeltrafikanterna ej
kommit med i analysen vilket dr olyckligt da tvdraxeln Sjoviksviagen —
Torggatan i framtiden forvantas bli ett viktigt GC-strak och en kollektivknut-
punkt mellan Arstadal och Liljeholmens centrum. Kontoret foreslar dérfor att
utokade analyser av korsningskapacitet genomfors och att dven ett scenario med
utgéngspunkt fran dagens trafikbild och gatunétsstruktur i omradet kontrolleras.

Vid byggandet av berggaraget krivs borttransport av stora mingder utsprangt
berg. For att minska trafikstorningar vid torget foreslas en arbetstunnel fran
garaget som mynnar i ett pdslag ca 200 meter soder om Liljeholmspéfarten.
Kontoret bedomer att denna 16sning ar forsvarbar men att den kan kréva
omledning av GC-trafiken samt fordjupade detaljstudier vid produktions-
planeringen sa att en trafikséker byggutfart erhélls.

I detaljplanen anges ocksé att arbetstunneln fran garaget skulle kunna anvdndas
som permanent garageutfart. Detta bedomer kontoret olycklig med tanke pa
Sodertéljevdgens nuvarande trafikuppgifter och trafiksidkerheten pa platsen.
Kontoret 6nskar dirfor att texten tas bort frdn plankartan. En eventuell
permanent anslutning av garaget till Sodertiljeviagen far provas vid framtida
planldggning for Sodertiljevdagens omdaning frén trafikled till esplanadgata.

Vid Nybohovsbackens passage forbi centrumprojektet foreslds en
gatuavsmalning med upp till 4 & 5 meter. Stor befintlig gatubredd gor att
kontoret bedomer denna avsmalning som acceptabel men att gatuparkeringen pa
strickan maste begrinsas eller tas bort.

Mot redovisad bakgrund foreslér kontoret att markndmnden 6verlimnar och
aberopar kontorets tjdnsteutlatande som remissvar pa detaljplaneforslaget och ger
kontoret i uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt forslag 1
tjédnsteutlatandet.

SLUT

W:\insyn.stockholm.se\work\mark\2005-09-01\Dagordning\Tjénsteutlatande\14.doc



