TJIANSTEUTLATANDE

MARKKONTORET Dnr M05-512-1392
Kontaktperson Till

Britta Eliasson Marknamnden 2006-02-16

Ytterstad

Telefon: 08-508 264 61
britta.eliasson@mk.stockholm.se

Andrad detaljplan fér omrade vid kv Tegelstapeln i
stadsdelen Bandhagen, S-Dp 2004-19605-54. Remiss av
planforslag.

Forslag till beslut

1.  Markndmnden dverldmnar och aberopar kontorets utlatande till
stadsbyggnadsndmnden som svar pa forslag till ny detaljplan vid
kvarteret Tegelstapeln i Bandhagen, S-Dp 2004-19605-54.

2. Néamnden ger kontoret 1 uppdrag att teckna erforderliga avtal for
exploateringens genomforande.

Goran Langsved

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Planforslaget giller ett punkthus i atta vaningar med ca 30 lagenheter vid
Sjosavigen nira Hogdalens centrum. Familjebostider dr byggherre och
byggnaden ir ett av bidragen i Familjebostdders gestaltnings- och
entreprenadtivling for att fa fram billiga bostéder.

Placering och utformning av bebyggelsen har styrts av bullerkrav gillande
trafiken fran Sjosavdgen och tunnelbanan, krav pé avstind till SL:s
nétstation med hénsyn till dess magnetfilt samt hinsyn till insyn och
skuggpaverkan pa den nidrmsta bebyggelsen.

Bilaga 1: Detaljplaneforslag
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Platsen for den nya bebyggelsen dr en grasbevuxen yta med enstaka trid i
ena dnden av ett parkstrdk. Som kompensation for ianspréktagen gronyta
foreslas skotsel av hela parkstraket efter uppréttande av skdtselprogram.
Medel foreslas ocksa avsittas for den géang- och cykelvig med ny bro dver
pendeltidgssparen som planeras mellan Bandhagen/Hogdalen och Ragsveds
friomrade.

Plats for foreslagen bebyggelse
vid kv Glasteglet som
markanvisades samtidigt, men
som kommer i ett annat
detaljplaneforslag

v v

b, o Planomrade vid kv
Tl Tegelstapeln

Remissen

Stadsbyggnadsndmnden har pa remiss dversént ett forslag till ny detaljplan
for att mojliggora ett punkthus med ca 30 hyresriétter vid kvarteret
Tegelstapeln i Bandhagen. Remissen ska besvaras senast den 3 februari
2006.
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Markkontoret beslutade 2004-09-07 att anvisa omrédet till Familjebostédder.
Marken ska upplatas med tomtritt. Stadsbyggnadskontoret paborjade
planarbetet r 2004.

Planomradet ligger vid Sjosavigen, ca 200 m fran Hogdalens centrum. Det
ligger mellan tunnelbanespéret med tillhdrande nétstation och befintlig
lamellhusbebyggelse frén 50-talet. Platsen ligger i slutet av ett parkstrdk
genom Bandhagen mot Hogdalens centrum. Forslaget innebar att parken
smalnas av men den viktiga parkvégen blir kvar.

Tidigare beslut

Markanvisning till Familjebostdder i gfn 2004-09-07- uppdrag till kontoret.
Markanvisningen géllde tre punkthus utmed tunnelbanesparen invid
kvarteret Tegelstapeln och ett punkthus vid kvarteret Glasteglet vid
Fagelstavigen. Ndimnden markanvisade marken enligt kontorets forslag och
gav samtidigt kontoret 1 uppdrag att prova mojligheterna till kompensation
for ianspraktagen gronmark. Ndmnden anforde ocksa att man kunde prova
ett lagre parkeringstal &dn 0,7 platser/ldgenhet eftersom bostidderna ligger
invid en stor centrumparkering.

Kontoret redogor for parkeringsfragan och gronkompensationsfragan nedan
under rubriken Parkering och gronkompensation — uppdrag fran gatu- och
fastighetsnamnden.

Start-PM i sbn i november 2004.

Stadsbyggnadsndmnden beddmde att det inte var lampligt med tre punkthus
utmed tunnelbanespéret utan start-PM togs dels for ett punkthus vid kv
Tegelstapeln och dels ett vid kvarteret Glasteglet. Projektet delades d& upp i
tva delar som drivs var och en for sig.

Gang- och cykelforbindelsen fran Bandhagen/Hogdalen till Ragsveds
friomrade har behandlats i gatu- och fastighetsnimnden 2004-10-12 (Andrad
detaljplan for Arkivfotot mm i Hogdalen. Remiss av programforslag) samt i
marknimnden 2005-05-12 (Andrad detaljplan for det av kv Tvirslan mm i
Hogdalen. Remiss).

Detaljplaneforslag

Detaljplaneforslaget syftar till att mojliggora ett punkthus i atta vaningar
med ca 30 ldgenheter. Till bostdderna hor markparkering med plats for 22
bilar, vilket motsvarar 0,7 platser/ldgenhet.
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Planomradet ligger ca 200 m fran Hogdalens centrum med goda
kommunikationer och stort serviceutbud. Det ligger vid ett parkstrak som
gar frdn genom Bandhagen forbi Backahagsskolan mot Hogdalens centrum.

Byggnaden ér ett av bidragen 1 Familjebostdders och
stadsbyggnadsndmndens gemensamma gestaltnings- och entreprenadtivling
for att fi fram billiga bostdder. Samma byggnad finns uppford i1 kvarteren
Barnkammaren och Malmkronan i Hasselby Strand. Féargsittning och
fasadstruktur kommer att anpassas till platsen

Placering och utformning av bebyggelsen har styrts av bullerkrav gillande
trafiken fran Sjosavédgen och tunnelbanan, krav pé avstind till SL:s
nétstations magnetfilt frdn samt hdnsyn till den ndrmsta bebyggelsen.
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Parkering och gronkompensation — uppdrag fran gatu- och
fastighetsnamnden

Som gronkompensation foreslas dels en upprustning av det befintliga
naturmarkstrak som ansluter till den nya bebyggelsen. Dels avsitts pengar
for den planerade gang- och cykelforbindelse till Ragsveds friomrade. Nar
gatu- och fastighetsnimnden beslutade om markanvisningen var det aktuellt
med fyra hus i stillet for de tvad som nu ér aktuella (dels detta vid kvarteret
Tegelstapeln och dels det vid kvarteret Glasteglet). Det nuvarande forslaget
innebér en betydligt mindre inskrdankning av parkmarken an det som géllde
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vid markanvisningen. Kontoret menar att den foreslagna kompensationen for
ianspraktagen gronyta ér rimlig i proportion till intrdnget. Intrdnget och
kompensationen beskrivs ndrmare nedan under rubriken Analys och
konsekvenser.

Gatu- och fastighetsndmnden anforde att man borde prova om léget nira en
stor allmén parkering kunde motivera farre dn 0,7 parkeringsplatser/ldgenhet
for de nya bostdderna. Kontoret menar att det inte ar lampligt eftersom en
sddan “reservation” av platser pa parkeringen intill centrum innebér en
lasning om man i framtiden vill ndra anvéndningen av parkeringsytan.
Dessutom var det inte svart att hitta en 10sning med parkering for att
uppfylla normen som fungerar bra miljo- och trafikmaissigt.

Analys och konsekvenser / Markkontorets synpunkter

-Tillgdnglighet
Forutsittningarna for god tillgdnglighet for alla ar bra, eftersom planomradet
ar relativt plant.

-Miljékonsekvenser
Bostadshuset ligger nira service och kollektivtrafik vilket ger goda
forutsittningar for att inte behdva anvinda bil.

Huset byggs 1 en bullrig milj6 nédra vig och tunnelbanespar. En
bullerutredning har gjorts som visar att spar- och végtrafiken ger upphov till
ekvivalentnivder upp mot 62 dBA och maxbullernivaer om cirka 70-80 dBA
vid den mest utsatta fasaden. Darfor infors i planen bestimmelser om att alla
lagenheter ska ha tyst sida samt regler om tyst uteplats. Sarskild
ljudisolering i fasaden krivs ocksa for att skapa en tyst inomhusmiljo. Det
centrala ldget nira Hogdalens centrum innebér att avsteg fran
bullerriktvérdet kan accepteras om dessa krav uppfylls.

Huset placeras med ett avstdnd pd 10 m fran SL:s elndtstation for att det
magnetfilt som alstras av stationen inte skall innebdra nagra risker i
bostdderna.

Marken for huset och parkeringen ér idag grasbevuxen parkmark med
enstaka trdd. Ingen naturmark av viarde paverkas. En trddinmétning skall
goras och traden skall om mojligt sparas. Nedtagna triad skall ersittas av nya
pa den nya kvartersmarken.

-Kompensation for iansprdktagen gronyta

Som kompensation for ianspraktagen gronmark foreslas skotsel/upprustning
av den niraliggande naturmarken. Ett skotselprogram skall tas fram och
foljas med inriktningen att sa langt som mdjligt gynna skogens ekologiska
vérden.
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Medel skall ocksa avsittas for att starka sambandet mellan Bandhagen och
Régsveds friomradde genom en bra gang- och cykelforbindelse med ny bro
over jarnvigen. Forbindelsen kommer att innebdra en betydande forbattring
av hela Hogdalens tillgang till naturmark. De bostadsprojekt som ligger nira
Hogdalens centrum bidrar alla till denna satsning som sammanlagt berdknas
kosta ca 20 mnkr.

-Ekonomiska konsekvenser
Marken for bostadshuset kommer att upplatas med tomtrétt.

De stora utgifterna i projektet &r servisavgifter, ca 400 000 kr och
upprustning av naturmark som gronkompensation ca 200 000 kr. Kontoret
foreslar att cirka 2 mnkr sétts av for genomforandet av en gang- och
cykelforbindelse till Rdgsveds friomrdde.

Projektet berdknas ge ett dverskott till staden och endast marginellt paverka
stadens driftkostnader.

-Pdverkan pd barn

Ingen vérdefull ”lekmark™ tas 1 ansprak for bebyggelsen, men den
upprustning av skogen som foreslas som gronkompensationen, kommer
manga barn till del. Backahagens skola ligger i anslutning till naturmarken. I
dag ér delar av den sa slyig och skrédpig att man inte kan vistas dér.

For de som bor i de nya bostdderna blir méjligheten till utevistelse inom
fastigheten begransad. Intilliggande parkstrék erbjuder dock plats for
rekreation, sport och lek. Byggherren skall anldgga en liten nérlekplats for
barn pa parkmark i anslutning till fastigheten.

-Maluppfyllelse

Projektet stimmer med mélet om att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm.
Bebyggelsen ingér i projektet om att bygga 20 000 ldgenheter inom
mandatperioden. Enligt tidplanen skall bygget paborjas i host.

-Ndringsliv och jobb i regionen
Projektet har en viss positiv paverkan pé néringslivet i regionen genom de
arbetstillfdllen som skapas under utbyggnadstiden.

-Genomforande

Eftersom bebyggelsen dr ett typhus som uppforts pé ett annat stélle finns
redan en vil fungerande organisation for bygget. Byggtiden beréknas till ca
ett &r med borjan 1 host.

-Prelimindr tidplan

Detaljplanen handldggs med normalt forfarande. Stadsbyggnadskontoret
bedomer att detaljplanen kommer antas under varen ar 2006.
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Byggstart planeras till hdsten 2006 med inflyttning ca ett ar senare.

Upprustningen av naturmarken planeras till varen 2007 och anlidggandet av
gangforbindelse till Ragsveds friomréde planeras till hosten 2007.

Detta &r sista redovisningen av bostadsprojektet. Genomforandebeslutet kan
fattas av markkontoret pa delegation. Investeringarna berdknas understiga
fem miljoner kronor. Marken skall upplétas med tomtrétt.

Kontoret avser att redovisa gdng- och cykelforbindelsen till Ragsveds
friomréde for nimnden for ett genomforandebeslut under hosten 2006.

Markkontorets forslag / Remissmaterialet

Markkontoret anser att planforslaget ar bra. Det nya huset far ett 1dge nira
Hogdalens centrum med ett stort serviceutbud och goda kollektivtrafik-
kommunikationer. Bostdderna som ligger ndrmast det nya huset far
fordndrad utsikt, mer skugga och mer insyn, men férhéllandena motsvarar
vad som &r vanligt i ndromradet och rimligt s& néra ett centrum.
Bebyggelsen har liten pdverkan pé parkmark. Gronkompensationen kommer
att innebdra ett lyft for en viktig nérpark och den nya gang- och
cykelforbindelsen till Ragsveds friomrade kommer att stirka hela Hogdalen
och Bandhagens tillgang till naturmark. Kontoret har inga andra synpunkter
pa planforslaget.

Mot redovisad bakgrund foreslér kontoret att markndmnden 6verldmnar och
aberopar kontorets tjansteutldtande som remissvar pa detaljplaneforslaget.

SLUT
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