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Andrad detaljplan for del av kv Tvalflingan i stadsdelen Vistberga.
Remiss av planférslag samt forlangning av markanvisning.

Forslag till beslut

1. Markndmnden overlamnar och &beropar kontorets utlatande till Stads-
byggnadsndmnden som svar pa forslag till ny detaljplan for del av
kvarteret Tvalflingan i Vistberga, S-Dp 2004-20995-54.

2. Néamnden forldnger markanvisningen till Stena Fastigheter AB (Fd
Drott) till att gélla ytterligare tv &r fran nimndens beslut.

Goran Langsved

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Stadsbyggnadskontoret har pa remiss oversént detaljplaneforslag for
bostdder om ca 340-370 ldgenheter 1 kv Tvalflingan 1 Vastberga. Omradet
ingdr i det gemensamma detaljplaneprogrammet for ca 2000 ldgenheter 1
Telefonplansomradet och dr den forsta etappen inom kv Tvélflingan, som
dgs av Stena Fastigheter AB (fd Bostads AB Drott). Stena Fastigheter
planerar att bygga ca 170 ldgenheter med hyresrétt, och har dven ett
samarbetsavtal med HSB som innebir att HSB ska bygga 165-200
lagenheter med bostadsritt. Senare etapper dn den nu remitterade planen
planeras dven pé del av stadens mark, kring tunnelbanan och bussterminalen
vid Telefonplan. Marken anvisades till Drott ar 2001, och markanvisningen
fornyades pa ett &r i samband med programremissen (GFN 2004-03-23). Det
markanvisade omradet har komplicerade forutsattningar och ligger i en
senare etapp dn den nu aktuella planen, varfor kontoret foreslar att
markanvisningen forléngs till Stena Fastigheter AB for en period om 2 ér
fran markndmndens beslut.

Bilaga 1: detaljplaneforslag
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Bakgrund

Stadsbyggnadsndmnden har pa remiss oversint ett forslag till ny detaljplan
for bostdder inom kvarteret Tvéalflingan 1 Véstberga. Remissen ska besvaras
senast den 23 augusti 2005.

Telefonplansomradet genomgar en stor fordndring fran att for nagra &r sedan
varit ett inhdgnat industriomrade till att bli ett blandat omréde for bostader
och andra verksamheter. Den nu aktuella planen 4r en del 1 det
detaljplaneprogram for ca 2000 lagenheter och 70.000 kvm lokaler vid
Telefonplan som remissbehandlades i gatu- och fastighetsndmnden den 23
mars 2004.

I och med att Stena Fastigheter AB tagit 6ver fd Bostads AB Drott, har
fastighetségaren éndrat inriktning till att i huvudsak producera
hyresrittsldgenheter for egen forvaltning, vilket man nu planerar i kv
Tvalflingan. For kv Tvalflingan har fastighetsigaren ocksé ett
samarbetsavtal med HSB vilket innebér att HSB planerar {or att kopa mark
och bygga ca 165 till 200 ldgenheter med bostadsritt. Det géller den del som
ligger ndrmast hornet Mikrofonvigen/Tellusborgsvigen.

Stadsbyggnadsndmnden godkidnde redovisningen av programsamradet for
Telefonplansomradet den 25 november 2004 och beslutade om inriktningen
pa det fortsatta arbetet, varefter stadsbyggnadskontoret inlett samrad for
kvarteret Tvalflingan.

Planomrddets ldge
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Detaljplaneforslag

Planforslaget framgar i sin helhet av bilaga 1. Planen omfattar nya
bostadskvarter inom en yta av drygt 2 hektar, i huvudsak inom den av Stena
Fastigheter dgda fastigheten Tvalflingan 5. Aven en mycket liten del av
stadens mark inom Midsommarkransen 1:1 berors, invid infarten till
nuvarande bussterminal vid Mikrofonvégen. I vister och 1 norr angransar
planomrddet till bussterminalen och tunnelbanan, i sdder till Mikrofonvigen
med Vistberga idrottsplats pa andra sidan och i 6ster till Tellusborgsvigen.

Planen dr den fOrsta av flera detaljplaneetapper for ny bostadsbebyggelse vid
kv Tvélflingan. Tvélflingan 5 utgdrs av redan exploaterad mark och &r
bebyggd med fyra f d industribyggnader som statt tomma under en lingre
tid. I 6vrigt bestar planomradet av hardgjord mark.

[ v seBvGGELSE
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Ny bebyggelse

Planforslaget mojliggdr uppforandet av tre bebyggelsegrupper med
flerbostadshus huvudsakligen i 5-6 vaningar, med 340-370 ligenheter
fordelat pa 165 till 200 bostadsritter och 170 hyresritter. Ett hoghus foreslas
1 hornet Mikrofonviagen/Tellusborgsvagen med tre alternativa hdjder pa
mellan 11-21 véaningar. En centralt beldgen friyta for park planeras inne i
bebyggelsen.
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Ovrig bebyggelse

Den f d panncentralen mitt i omradet foreslas bevaras i hdrnet av den nya
parken for att fa en ny anvindning for gemensamt bruk, exempelvis 1 form
av café. Ny anvindning planeras dven for ytterligare tva befintliga fd
industribyggnader, det ena for bostider, det andra for ett “kulinariskt
centrum” med restaurangverksamhet, delikatessbutiker och hotellskola.
Bevarade byggnader forses med antikvariska skyddsbestimmelser medan
andra delar av den f d industribebyggelsen foreslas rivas.

Kommunikationer och service

Planomradet har utmérkta allmdnna kommunikationer med omedelbar
ndrhet till Telefonplans tunnelbanestation och bussterminlen dér. Lokalt
serviceutbud finns vid Telefonplan samt mer centralt i Midsommarkransen.

Trafik, gator och angéring

Infarten till SL:s bussterminal vid Mikrofonvéigen kommer marginellt att
berdras av den foreslagna bebyggelsen. Infarten kommer att justeras sa att
busstrafiken till och fran bussterminalen inte paverkas.

Omradet forsorjs med ett nytt lokalgatunit pa kvartersmark, vilket ska vara
en gemensam anlidggning for de nya fastigheterna. Staden kommer inte att
delta som part 1 gemensamhetsanldggningarna. Samtliga nya kvartersgator
far tradplantering pa dmse sidor. Trottoarer nar fram till husfasad och
samtliga gator inom kvarteret ska vara 6ppna for alla trafikantslag. Utfarter
och anslutningar till allmén gata maste utformas pé ett trafiksékert sitt i
samrad med markkontoret och trafikkontoret.

*®

Gatumiljé kvartersmarksgata (Gillberg ar}citekter)
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De tvé kvartersgator som kommer att utgora sarskilt viktiga forbindelsestrdk
genom omradet och till och fran tunnelbanan har markerats med x i planen
for att utgora en zon pd 2,5 meter for gdende. Syftet &r att for all framtid
garantera allmin tillganglighet for gdng- och cykeltrafik och allménhetens
tillganglighet till den nya parken.

For nirvarande utreder Véigverket Konsult pa uppdrag av kontoret de
omfattande ombyggnader av gatunétet i Telefonplansomradet som kravs for
att klara omradets fortdtning. Kontoret aterkommer under hosten 2005 till
nidmnden med ett forslag till dtgdrder och genomforandebeslut for en forsta
ombyggnadsetapp av Mikrofonvigen mellan Vistberga Trafikplats och
Svarvstolsvigen, med syfte att paborja arbetena under sista kvartalet i ar.

For fastighetsdgarnas bidrag till gatuombyggnaderna foljer kontoret upp
géllande intentionsavtal (GFN 2004-12-16) med ett ramavtal som kommer
att redovisas for nimnden innan den forsta detaljplanen for nybyggnation i
omradet vunnit laga kraft.

Kontoret studerar ocksé i samrad med Trafikkontoret om kantstensparkering
gér att inrymma langs béda sidor av Tellusborgsvigen pé en del av gatan,
samt mojligheten att anldgga cykelbana langs gatans Ostra sida, samt
atgdrder for okad trafiksékerheten pa Korpmossevigen med anledning av
den 6kade exploateringen runt Telefonplan.

Parkering

Angoring till den nya bostadsbebyggelsen samt befintlig bebyggelse sker
fran Mikrofonvégen, Tellusborgsvigen samt de nya kvartersgatorna inom
kvarteret. All parkering till de nya bostdderna ska ske pa tomtmark med 0,18
platser per boningsrum med kok inréknat. Det innebér att ca 210-230
bilplatser erfordras for de nya bostdderna, beroende péa den totala storleken
pa byggritterna. Boendeparkering sker i garage under respektive
bostadskvarter, fransett det nordligaste huset vid parken (byggnad 7), som
saknar underbyggt garage, och for vilket parkering for boende reserveras
langs kvartersmarksgatorna. Besoksparkering sker pa 6vrig
kantstensparkering ldngs kvartersmarksgatorna.

Parkeringsbehovet for anstdllda vid “’kulinariskt centrum” l9ses genom
forhyrning av parkeringsplatser i1 angridnsande garage. Markkontoret vill
erinra om att parkeringsbehovet for besok till kvarterets olika verksambheter,
sdsom restauranggister, skall tillgodoses inom kvartersmarken, vilket inte
klart framgar av planen. Framtida mdjlighet att anlédgga parkeringsgarage i
tva plan finns under den norra delen av parken. Totalt kan da ytterligare ca
100 parkeringsplatser tillskapas.

5(11)



6(11)

TIANSTEUTLATANDE
Dnr M05-512-300
2005-06-17

Teknisk infrastruktur

Ledningar for vatten, avlopp, fjarrviarme, el och tele finns framdragna i
anslutning till omrédet. Ny ledningsinfrastruktur anldggs inom kvarters-
marken. I panncentralens sddra del, mitt i omrédet, foreslas att en ny
elndtstation inryms for omradets kraftforsorjning. Omréadet bestar till stor del
av hardgjorda markytor och infiltration av dagvatten kommer att ske genom
att regnvatten samlas upp och via ledningar fors till infiltrationskistor.

Konsekvenser

Tillgéanglighet
Den nya bebyggelsen skall vara tillgénglig for personer med funktions-
hinder. Entréerna nés inom 10 meter fran angoring.

Paverkan pa barn

Projektet innebér en positiv paverkan pa barnens miljo genom att ett tidigare
kontors- och industriomride byggs om till attraktiva bostadsmiljoer med
gardar och park for utevistelse. Stadsdelsforvaltningen har ocksa uttryckt ett
starkt behov av nya forskoleplatser och lag- och mellanstadieskolplatser i
stadsdelen under de kommande é&ren, bland annat pakallat av tillskottet av
bostider kring Telefonplan och stadsdelsfoérvaltningen har 1 samband med
sitt remissvar 17 maj 2005 for kv Timotejen i Telefonplansomrédet hemstallt
hos markndmnden om stdd 1 utbyggnaden av forskolor och skolor.

Kontoret arbetar tillsammans med stadsbyggnadskontoret och
fastighetsigarna for att mojliggdra nya lokaler inom nybyggnadsprojekten. I
denna detaljplan i kv Tvalflingan mojliggors forskolelokaler 1
bottenvaningen till byggnad 7 som grénsar till parken, med plats for 2-3
avdelningar. Markkontoret mdjliggdr avtal om lokalforhyrning mellan
stadsdelsforvaltningen och byggherren i exploateringsavtal och
overenskommelser om exploatering for omrddet. Markkontoret kommer
ocksa att tillsammans med stadsdelsforvaltningen, stadsbyggnadskontoret
och byggherrarna att fortsitta arbeta med fragan i samband med den fortsatta
planeringen i kommande etapper.

Parkmark, lek och rekreation

Omradet &r idag till storsta delen en 6ppen grusyta med viss industri-
bebyggelse. Den vegetation som finns &r tv rader trad langs med
Mikrofonvégen. I omradet byggs en mindre park inne i kvarteret. Parken ska
vara en allméin park som tas over av staden. I hela telefonplansomradet &r
det brist pa allmidnparkmark, frimst ar det plana grisytor som saknas. Det ar
darfor viktigt att parker pé detta sétt planeras i den planerade utbyggnaden
med nya bostéder.
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Féreslagen park. (Sture Koinberg Lanafskapsarkitekter)

Parken éar liten och kommer framst att vara en kvalitet for de narboende i
kvarteret. Anvéndningen av panncentralen med foreslagen caféverksamhet
kan bidra till ett storre upptagningsomrade for parken. Byggnad 7 som ligger
mot parken har inte ndgon egen gardsmiljo, pa bottenplan i byggnaden
foreslas ett daghem for tre avdelningar. Det &r viktigt att parken utformas for
att blir en Oppen plats for alla att vistas pa och inte upplevs som en privat
bostadsgérd eller en gird som hor till daghemmets verksamhet. Den
illustration som redovisas visar att platsen bor kunna fungera som en allmén
park.

I planforslaget ges mojlighet att under den norra delen av parken anlégga ett
eller tva garageplan. Parken ska fylla ménga funktioner péd en begriansad yta
och har utformats som ett parklandskap som fyller flera olika behov.

Den norra delen av parken utformas som en storre grasyta avsedd for fria
aktiviteter. Grisytan foreslas avgransas mot gatan av en lag mur av pergola.
Mot bebyggelsen avgrinsas parken med klippta hiackar. En tviraxel
sammanldnkar de norra och sddra parkhalvorna. I anslutning till fd
panncentralen anldggs en uteplats som ansluter till tvdraxeln och grasplanen
i norr. Panncentralen omges av trad och buskplanteringar. Inom den sydostra
delen av parken foreslas nagra mindre lekplatser.
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Stadsbild och gatumiljé

Langs Mikrofonviagen kommer den befintliga alléraden ldngs den norra
sidan av gatan att flyttas till den sddra sidan, eftersom trddens befintliga lége
stér 1 konflikt med den nya bebyggelsen inom kvarter Tvélflingan. Nya trad
ska planteras ldngs den norra sidan av Mikrofonvégen for att fa en ny
dubbelsidg allérad, och en ny separat cykelbana anldggs. De gatutrdd som
finns lédngs Tellusborgsvdgen kommer att bevaras.

Gréonkompensation
Mycket lite gron mark berdrs av projektet. Foreslagna dtgirder med park och
alléplantering uppfyller vil behovet av gron kompensation.

Buller

Buller inom planomradet orsakas framst av tratiken pd Mikrofonvégen och
Tellusborgsvigen. Ljudnividerna inom planomradet innebir att riktvirden
motsvarande det av staden och ldnsstyrelsen utarbetade “avstegstall B” kan
klaras for nybyggnationen av bostider forutsatt hilften av boningsrummen
mot gard. [ hornet Mikrofonvégen/Tellusborgsvigen maste balkonger mot
Tellusborgsvigen forses med tit glasskidrm samt absorbent i tak. Det finns
ingen risk for storande buller fran verksamheterna inom planomradet.

Markféroreningar

Inom kvarteret har verksamheter funnits som hanterat miljofarliga &mnen,
bland annat har tvittmedelstillverkning dgt rum. Utford miljéunders6kning
visar pa att det forekommer fororening vid en provpunkt, nordvist om f d
snickeriet. Fororeningen bedoms vara lokalt begrdnsad och hiarstammar
troligen fran tidigare smaindustriell verksamhet. Vid gravningsarbeten inom
det fororenade omradet ska fororenade jordmassor separeras och deponeras 1
samrad med miljoforvaltningen.

Ekonomiska konsekvenser

Stena Fastigheter och HSB genomf6r och bekostar byggnationen.

Staden har intékter 1 projektet i form av exploateringsbidrag till
gatuupprustningskostnader for Telefonplansomradet nodvandiga for
omradets fortdtning, 1 enlighet med intentionsavtal for Telefonplansomradet
(GFN 2004-12-16). Exploateringsbidraget frdn denna etapp kan véntas
uppga till 1 storleksordningen 3 - 5 miljoner kronor. Intékten gér at till att
finansiera delar av de omfattande gatuupprustningar som dr en forutsittning
for Telefonplansomradets fortitning. Ovriga kostnader for atgérder pa
stadens mark 1 omradet, sdsom atgirder pa Tellusborgsviagen och
Korpmossevigen, ska forhandlas med byggherren infor tecknande av
exploateringsavtal. Kostnaderna bedoms i detta 14ge vara begrinsade i
forhallande till omfattningen pa projekt Tvalflingan.
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Genomforande

Exploateringsavtal skall tecknas med Stena Fastigheter och HSB innan
planen vunnit laga kraft.

Preliminar tidplan

Detaljplanen handldggs med normalt forfarande. Stadsbyggnadskontoret
bedomer att detaljplanen kommer att antas forsta kvartalet 2006.

En forsta ombyggnadsetapp av Mikrofonviagen kan paborjas under sista
kvartalet 2005; underlag for genomforandebeslut redovisas for ndimnden i
mitten av hdsten 2005.

Senare etapper

Planf6rslaget utgor den forsta etappen av flera inom och invid fastigheten
Tvélflingan 5 och redovisningen som hér foljer géller senare etapper och
inte det nu aktuella planforslaget. Planeringen drivs av fastighetsidgaren i
samarbete med staden for kvarter Tvalflingans norra och nordvéstra del som
angrinsar mot Telefonplans tunnelbanestation, Telefonvigen och kvarter
Silvergranen, samt framforallt pd av staden anvisad mark inom
Midsommarkransen 1:1 pd nuvarande bussterminal och kring tunnelbanan.

TVALFLINGAN e —— . (. VQ

pssd gooal Tobaoosiriy b

En mojlig situationsplan for Tvdlflingan-omrddet. Observera att alla
utbyggnadsetapperna inte ingadr i forevarande planforslag, dessa kommer att
provas inom ramen for kommande detaljplaneforslag.
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Bussterminalen planeras i samrdd med SL att flyttas till Telefonvigens sddra
sida omedelbart norr om tunnelbanan, medan Telefonvigens kdrbana
ndrmast Telefonplan och korsningen med LM Ericssons vdg makas en bit
norrut. Forslaget tillgodoser bittre behovet av torgyta gentemot vad som
redovisades i detaljplaneprogrammet. I det forslaget flyttades gatan uppemot
16 meter norrut, for att rymma en byggritt utmed sparen.

Nuvarande bussterminal foreslas bebyggas och i forldngningen av den nya
gata som blir en forldngning av Svarvstolsviagen norrut planeras for en bro
for gadng- och cykeltrafik ver sparen for att binda samman stadsdelen pé ett
bittre sdtt, och bryta tunnelbanans barridreffekt. Mojligheten finns att denna
forbindelse ocksa utformas for bil- och busstrafik, nagot som dock ej
bedoms som nédvindigt for omradets trafikforing.

Maojligheten finns ocksa att 6verdicka tunnelbanan och att placera en ny
byggnad med en byggrétt motsvarande ca 100 lagenheter 6ver
bussterminalen och delar av sparomradet. De kostnader som ligger i en
overdiackning har av byggherren berdknats till ca 90 miljoner kronor. Vid en
byggnation av bostidder dver sparen tillkommer dessutom kostnader for
grundldggning, vibrationsisolering samt provisoriekostnader for
tunnelbanans drift under byggtiden. Delaktiga i ett eventuellt dverddcknings-
projekt ar staden, Stena Fastigheter och SL.

P4 intéktssidan finns vérdet av ytterligare ca 100 nya ldgenheter och enligt
markanvisningen ska marken i omradet upplatas med tomtritt. Det finns
ingen sjdlvklar kostnadsbarare for 6verddckningsprojektet. Byggherren och
markkontoret har gjort den gemensamma beddmningen att planeringen kring
sparomradet ska drivas sé att utbyggnaden kan fullféljas med eller utan
overdickning och det &r sa stadsbyggnadskontoret nu ocksa foreslar att
planarbetet 14ggs upp. En eventuell 6verdidckning kan darmed genomforas i
ett tidigt skede om frdgan om dess finansiering kan 16sas, eller tillkomma
senare 1 utbyggnadsprocessen.

Omfattningen av pafoljande utbyggnadsetapper beror séledes pa huruvida en
overdickning av tunnelbanan genomfors. Utan en dverdackning uppskattas
antalet lagenheter kunna uppga till ca 770 st for hela Tvalflinganomradet,
den nu aktuella planen inrdknad.

Forlangning av markanvisning

Markanvisning invid kv Tvalflingan gavs ursprungligen av gatu- och
fastighetsndmnden ar 2001 till Drott Kontor Norr AB for en period om tva r
med en forséljning av marken.
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I samband med programremissen 2004-03-24 beslutade gatu- och
fastighetsndmnden att forlainga markanvisningen med ett ar fran nimndens
beslut, for ny avstimning dérefter. Den férnyade markanvisningen géllde till
Bostads AB Drott, och med en inriktning pa bostdder med hyresrétt, och
villkoret att marken istdllet ska uppldtas med tomtrétt med av kommun-
fullmiktige vid upplételsetidpunkten beslutad avgildsniva.

Att planera omradet tillsammans med fastighetsigaren for Tvalflingan 5 ger
goda samordningsvinster. D4 Stena Fastigheter AB har tagit dver Bostads
AB Drott och fortsatt att arbeta med planeringen av omradet och projektet
beroende pé sin komplexitet inte har kunnat slutféras inom markanvisnings-
perioden, foreslar kontoret att markanvisningen fornyas till Stena Fastigheter
AB f0r en period av tva &r frdn ndmndens beslut, med i 6vrigt samma villkor
som den fornyade markanvisningen 2004.

Markkontorets forslag

Kontoret anser att forbindelsestrdken for gdende genom omradet, som
merkerats med x i planen, i detaljplanen bor separeras frdn den med g
markerade ytan for gemensamhetsanldggning och lokaliseras till del av
kvartersmarksgatan som inte anvinds for biltrafik.

Utmed Mikrofonvigen, langs fasad, redovisar planen en zon pé ca 0,5meter,
med beteckning, u g x2, dvs en zon som behalls pé kvartersmark men ska
vara allmint tillginglig. Av gédngbanans bredd pé 2,5 meter blir 2 meter
gatumark och 0,5 meter kvartersmark. Forslaget medfor en ologisk
uppdelning av gangytan mellan kvarter och gatumark. Kontoret anser att
byggnaderna istillet ska gransa mot gata och den smala zonen tas bort.

Kontoret har i 6vrigt ingenting att erinra mot planforslaget. Mot redovisad
bakgrund foresldr kontoret att markndmnden dverldmnar och aberopar
kontorets tjdnsteutlaitande som remissvar pa detaljplaneforslaget, samt att
markanvisningen invid kv Tvalflingan forlangs till Stena Fastigheter AB {or
en period om 2 ér fran markndmndens beslut.

SLUT
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