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SAMMANFATTNING

Stadsbyggnadsnamnden har pa remiss 6versant ett forslag till ny detaljplan for bostader,
forskola och lokaler inom kvarteret Proppen i Hammarby Sjostad. Remissen ska
besvaras senast den 17 december 2004.

Planomradet bestar av tre kvarter, varav tva nya bostadskvarter med en forskola och ett
befintligt kvarter med blandad anvandning. De tva nya bostadskvarteren innehaller
totalt ca40 800 m? ljus BTA, varav ca 40 000 m? BTA bostader och ca 800 nv férskola
Det befintliga kvarteret innehdller totalt ca 20 000 m* BTA, varav ca 2 000 m” BTA
bostéder, ca 12 000 nf BTA for kontorsandamél, som kan nyttjas fér industri s& lange
bostader inte finns inom fastigheten, samt 5 600 n¥ BTA kontorsytor som, nar industri-
verksamheten upphdr, kan anvandas for bostéder.
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Planforslaget ger ett tillskott pa ca 460 lagenheter varav ca 220 &r hyresrétter samt 80
forskoleplatser. Om industriverksamheten i det befintliga kvarteret ersétts av
kontorsverksamhet tillkommer ytterligare ca 75 lagenheter.

Gatu- och fastighetskontorets medverkan i detaljplanearbetet medfor att synpunkter har
framforts under hand. Dock finns det delar i planforslaget som bor beaktas i det fortsatta
planarbetet.

En forutsattning for genomférande av detaljplanen & evakueringen av detillfélliga
studentbostaderna som idag star pa en stor del av planomradet. Det & av storsta vikt att
stadens olika forvaltningar, ndmnder och bolag samarbetar for att mojliggora en flytt.

Bostadsanvandning i bottenvaningen mot Hammarby allé bor tilldtas om man kan hitta
en tekniskt och estetiskt bra l0sning pa detta samt att det ska varatillatet men inte
tvingande med kommersiella lokaler i bottenvaningen mot Hammarby allé.

De bullerproblem fran angransande verksamhetsomrade som miljokonsekvens-
beskrivningen beskriver beddms kunna | 6sas.

| 6vrigt har Gatu- och fastighetskontoret inga invandningar mot planférslaget och mot
redovisad bakgrund foreslar kontoret att Gatu- och fastighetsndmnden 6verlamnar och
aberopar kontorets tjansteutl &tande som remissvar pa detaljplaneforslaget.

UTLATANDE
Bakgrund

Stadsbyggnadsnamnden har pa remiss dversant ett forslag till ny detaljplan for bostader,
forskola och lokaler inom kvarteret Proppen i Hammarby Sjostad. Remissen ska
besvaras senast den 17 december 2004. Gatu- och fastighetskontoret beslutade den 9
december 2003 att anvisa marken inom omradet till HSB Bostad, Primula Byggnads
AB, Borétt AB och Familjebostéder. Anvisad mark ska upplatas med tomtrétt.
Stadsbyggnadskontoret paborjade planarbetet under april 2004.




Planomradet omfattar det befintliga kvarteret Proppen bestdende av fastigheterna
Proppen 2, 3 och 4.

Planomradet for detaljplan Proppen mm

Proppen 2 och 3

Fastigheterna Proppen 2 och 3 &gs av Stockholms Stad. Den tidigare
industribebyggel sen pa Proppen 2 och 3 revsi utet av 90-talet och ersattes under 2001
av studentbostader med tidsbegransat bygglov i avvaktan pa att planarbetet skulle
paborjas for omradet. Studentbostaderna som ags och forvaltas av SSSB bestar av
modulbyggnader i trai tvatill fyravaningar.

Proppen 4

Fastigheten Proppen 4 &s av HUSAB-Hus i Stockholm AB. Byggnaden inom
fastigheten Proppen 4 anvands idag for smaindustri- och kontor. For fastigheten
Proppen 4 géller detajplan Dp1998-02869-54, laga kraft 5 april 2000. Den befintliga
planen innebar att kulturhistoriskt vardefull industri- och kontorsbebyggelse langs
Textilgatan bibehdlls, men med anpassning till Hammarby S6stads nya struktur
(pabyggnadsrétt) samt uppférande av ny bebyggelse for kontor, kommersiella
verksamheter och bostader. Den befintliga planen ersétts helt av det nya planforslaget.

Inom planomradet finns idag knappt ndgon vegetation, forutom grasytor i ansutning till
studentbostaderna och sly mot angrénsande kvarteret Pasen i soder.

Tidigare bedut

Foljande beslut har hittills fattats i drendet:

1996-09-05, SBN: Beslut om fordjupad 6versiktsplan for Hammarby Sjostad
2003-12-09, GFN: Markanvisning for bostéder i kvarteret Proppen
2004-04-22, SBN: Startpromemoria for planldggning av kvarteret Proppen
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Detaljplaneforslag

Planen & en del av Hammarby Sjostad och syftar till att skapa stadsbebyggelse av
innerstadskaraktar.

Princi psiziss pl anutfor ning, Shk 2004

Planfordaget innehdler i huvudsak bostéder. | bottenvaning mot Hammarby Allé
innehaller planen bestammelser om butiks- eller verksamhets okaler. Bottenvaningarna
& forhojda och medger d& en majlighet att anordna en entresolvaning mot garden.
Entresolvaningen och bottenvaning mot gata far aven anvandas for bostader.

| kvarterets centrala, inre del finns utrymme for forskola. Om underlag inte finns for
detta pa langre sikt, kan byggnaden dven anvandas for annan typ av verksamhet.
Utevistelseytan for forskolan & planerad med parken och ett samutnyttjande av ytorna
& mojlig. Forskolans placeras s att det annonseras ut mot Hammarby allé.

Den befintliga fastigheten Proppen 4 (HUSAB) innehdller bestammelser for framst
kontorsverksamhet och bostéder, men sa lange bostadsanvandning inte finns inom
fastigheten tillats industriverksamhet i befintliga byggnader. Bestammelser i géllande
plan for Proppen 4 dverséits i huvudsak till denna plan, andringen utgérs av foréndrade
byggnadsvolymer och utbredning av byggratt. Anvandningsbestdammelserna &r
fortfarande desamma.

Planforslaget medger en bebyggelse i §u vaningar langs Hammarby alé med en
avslutande nadgot indragen Oversta vaning. Mot lokalgatorna & bebyggelsen i sex
vaningar. Mot parken & byggnaderna fem vaningar for att forbéttra ljusforhdllandena pa



bostadsgardarna samt for att parkstraket & relativt smalt. Forskolan ligger i anslutning
till parken och &r i tva vaningar.

Planomrédet innehdller totalt ca 60 000 m? ljus (ovan mark) bruttototalarea (BTA)
fordelat pa planforslagets nya kvarter och den befintliga fastigheten Proppen 4:

De nya kvarteren

Innehdller ca 40 800 m* BTA, varav 40 000 m? BTA bostader (inklusive butiks- och
verksamhetslokaler i bottenvaningarna) och 800 m? BTA férskola. Dettainnebér ca 440
l&genheter varav hélften ar hyresrétter.

Proppen 4

Innehdler drygt 2 000 m* BTA for bostadsandamal, knappt 12 000 m? BTA for
kontorsandamal, som kan nyttjas for industri s lange bostader inte finns inom
fastigheten, samt 5.600 n* BTA kontorsytor som, nar industriverksamheten upphér, kan
anvandas for bostader.

Planomradet omfattar en yta om ca 2,6 ha. Av denna yta &r ca 1,9 ha kvartersmark, 0,2
ha gatumark samt 0,5 ha parkmark. Exploateringstalet & ca 3,0 vilket innebér en hogre
exploatering @& inom andra delar av Hammarby Sjostad; Sickla Udde ca 2,2 och Sickla
Kaj och Kanal ca 2,5 men l&gre &n inom Hammarby Géardsomradet ca 3,2.

Kommersiella lokaler och service
Planforslaget anger att bottenvaningarna langs Hammarby allé ska innehdlla lokaler for
butiks- och verksamhetslokaler.

Kommunal service finns i form av en forskola placerat i anslutning till parken, inne-
hallande 4 avdelningar for totalt ca 80 barn. En kommunal skola och férskola (barn i
ddern 1-16 ar) planeras inom angransande detaljplan for kvarteren Godsfinkan och
Kolnan i Gster. Skolan berdknas vara klar hdsten/vintern 2006.

Né&rmaste centrumbildning finns vid Sickla Kaj eller Gullmarsplan.

Kommunikationer och biltrafik

Planomradet ligger ungeféar mitt emellan Tvarbanans hallplatser "Martensdal” och
"Luma’. Infart till garagen i kvarteren sker fran Redargatan respektive Heliosgatan, for
att i mojligaste man minska trafiken vid forskolan.

Parkering

Parkering anordnas i garage under kvarteren. Fordaget innehdler totalt drygt 180
platser i de nya bostadskvarteren, vilket ska motsvara ett parkeringstal for omradet pa
0,12 platser/ rumsenhet (ger 0,48 platser/ lagenhet generellt réknat 4 rumsenheter per
l&genhet). For kontor- eller verksamhetsbebyggelsen (Proppen 4) beréknas 8-10 platser
per 1000 kvm BTA. Foér bostadsbebyggelsen berdknas samma parkeringstal som i
ovriga kvarter. Omréadet forutsatt ansutas till bilpoolsystemet inom Hammarby Sjdstad.
Langs lokalgatorna anornas parkeringsplatser for besdokande.

Tillganglighet
Gang- och cykelstréket soder om kvarteret har en lutning pa ca 1:40-1:50 fran

Heliostorget i Gster till andutningen till Textilgatan i vaster. Redargatan i vastra delen
av planomradet har en lutning pa 1:40-1:50 och mittengatan lutar mindre an 1:50.
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Forbindelsen mellan Redargatan och gang- och cykelstraket har dock en ngot brantare
lutning pa drygt 1:30.

Mjlighet till ang6ring inom 10 meter finns till samtliga entréer inom planomradet. For
den byggnad (HSB Bostad) som ligger mot parken i mittenkvarteret finns dock inte
parkeringsmajlighet inom detta avstand (tva trapphus).

Under eller i anslutning till byggnader 1&ngs omgivande gator byggs parkeringsgarage.
FoOr byggnaderna langs parkstréket ar den ena byggnaden kopplad till garage, den andra
ar det inte (tva trapphus).

Trapphus mellan gata och gard har genomgaende entréer, med undantag av tva trapphus
i det Gstra kvarteret. Byggnader vid parkstraket har entréer mot garden.

Milj 6k onsekvenser

En sérskild miljokonsekvensbeskrivning (MKB) tillhor planfordaget. Har terges en
sammanfattning av MKB:n, i 6vrigt hanvisastill rapporteni sin helhet.
Miljoforvaltningens bedémning &r att storning fran nérliggande verksamhet, trafikbuller
och markfororeningar &r det véastentligaste miljoaspekterna att belysai MKB:n

Nérliggande verksamhet

Bostaderna gransar till den del av Hammarby industriomréde som kommer att vara
kvar. | den vastra delen av planomradet finns ett tryckeri som sldpper ut VOC, flyktiga
organiska kolvéten. Tryckeriets utsldpp, tillsammans med bakgrundshalterna, ger halter
inom planomradet som ligger langt under rekommenderad niva. Halterna & sa pass laga
att de inte bedoms orsaka nagon paverkan pa halsan. Daremot finns risk for att
utsldppen orsakar luktstorningar. Eftersom det finns ett antal osakerhetsfaktorer bor
fragan utredas vidare i samband med att byggnaderna fardigstélls. Foreligger
fortfarande risk for luktstorningar bor &tgarder genomforas, exempelvis flytt av
utslgppspunkt.

Lackeringsverksamheten i fastigheten Pasen 10 medfér utdapp av [6sningsmedel
genom ventilation dver tak. Omfattningen &r inte sa stor att utsldppen medfor

hél sokonsekvenser for de boende i Proppen men lukten skulle tidvis kunna bli stérande.
En 6verenskommelse har bl a med anledning av detta traffats mellan Staden och
fastighetsagaren till Pasen 10 om evakuering av lackeringsverksamheten under 2006.

Industriomradet soder om planomradet innebér en osdkerhet eftersom verksamheterna
kan komma att andras. Trenden verkar dock vara att omradet delvis omvandlas till
kontor. Befintliga verksamheter bestér bland annat av grossistrorelser vilka genererar
transporter. Ca 30-35 transporter om dagen forekommer vilket & sa pass lite att de
ekvivaenta ljudnivéerna inte innebdr nagot problem. Avstandet mellan planerade
bostader och befintliga lastkajer & dock ca 25 meter som néarmast och de maximala
ljudnivaerna kan uppga till 71 dB(A). | de fall transporterna sker mellan 22:00-07:00
ligger det over riktvardet for externt industribuller och kan ge upphov till stérning.
Atgérder for att minska bullret kommer utredas vidare. Byggs den sodra bostadsdelen
av Proppen 4 medan Posten och tryckeriet fortfarande finns kvar, finns risk for
bullerstorningar for de bostéder som ligger narmast lastgarden. De maximala
ljudnivéerna uppgéar har till 76-80 dB(A). For att forbéttra ljudmiljon for de nedre



vaningarna planeras en skarm mot lastgarden. Denna skulle &ven fylla en funktion som
visuell avsk&rmning.

Trafikbuller

Trafikbullret Gverskrider riktvardet for god boendemiljo, 55 dB(A) ekvivaent ljudniva,
vid fasader mot Hammarby Allé och Heliosgatan. En planbestammel se garanterar dock
att riktvérdena for inomhusbuller klaras. Bostadshusen har placerats och utformats sa att
de bildar en sammanhangande avskdrmning mot gatorna och lagenheterna kommer att
ha en "tyst” sida mot garden dér ekvivalentnivan véantas bli vasentligt 1&gre an 55
dB(A).

Mar kfororeningar

Marken i kvarteret Proppen & fororenad av framst metaller, PAH och olja. Halterna
overskrider Naturvardsverkets riktvarden och marken kommer att saneras innan
omradet exploateras. | angransande markomrade har stora mangder skrot och byggavfall
patréffats och misstanke foreligger om att liknande skrot kan finnas aven inom Proppen.
Planens genomforande medfor en vasentlig forbéttring eftersom fororeningarna och
eventuellt skrot tas om hand pa ett kontrollerat sétt. Risken for att fororeningar sprids
minskar.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens int&kter utgdrs av det markvéarde som skapas genom planléggningen. De nya
bostadskvarteren kommer upplatas med tomtrétt. Markvérdet utgors av det beréknade
avgaldsunderlaget vid tomtréttsuppl atelse. Utbver avgaldsunderlaget har staden intakter
fran anl&ggningsarbeten.

Stadens utgifter for iordningstéllande av marken fér bebyggel se utgors av kostnader for
markforvérv, evakuering, utredning, projektering, sanering, rivning av betonggrunder,
omlé&ggning av ledningar, anl&ggning av lokalgator, park och konst i parken,
anslutningsavgifter samt fastighetsbildning.

Gatu- och fastighetskontoret bedomer att detaljplanen kommer ha ett nettodverskott.
Preliminar tidplan och genomfdrande

Detaljplanen handlaggs med normalt forfarande. Stadsbyggnadskontoret bedomer att
detaljplanen kommer antagas under hésten 2005.

Nasta bedlutstillfélle for Gatu- och fastighetsndmnden blir i samband med
genomforandebeslutet preliminart forsta kvartalet 2005.

Omrédet &r idag till stora delar bebyggt med provisoriska studentbostader. Stiftelsen
Stockholms Studentbostader (SSSB) uppférde hosten 2001 510 stycken studentbostéader
i tramoduler. Staden har tecknat ett arrendekontrakt med SSSB till och med &r 2005.
Staden lovade dock att erbjuda SSSB erséttningsplats for byggnaderna om arrendet
skulle ségas upp. Gatu- och fastighetskontoret har undersokt ett antal ersattningsplatser
inom Stockholms kommun med utgangspunkt att flytta studentbostaderna under
sommaren 2005.

Direkt efter flytten av studentbostéderna paborjas sanerings- och schaktarbeten vilket
overgar i arbeten for arbetsgator och ledningar. Forutsatt att studentbostaderna kan
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flyttas under 2005 beddms stadens arbeten med arbetsgator och ledningar vara klara
varen 2006 lagom till forsta byggstart. Husbyggnationen i detaljplan Proppen kommer
paborjas etappvis med nagra manaders fordrojning mellan kvarteren for att mildra
trangsel och logistikproblem. Forsta inflyttning planerastill sommaren 2007 forutsatt att
studentbostéderna evakueras 2005. Stadens arbeten med finplaneringen av gator och
parker paborjas strax fore forstainflyttning sa att de nya §j0stadsborna kan fa en dréglig
narmiljo.

Kontor ets synpunkter och férslag

Gatu- och fastighetskontorets medverkan i detaljplanearbetet medfor att synpunkter har
framforts under hand. Dock finns det delar i planforslaget som bor beaktas i det fortsatta
planarbetet.

Evakueringen av studentbostaderna

En forutsattning for genomférande av detaljplanen & evakueringen av
studentbostéderna. Det & av storsta vikt att stadens olika forvaltningar, namnder och
bolag samarbetar for att mojliggora en flytt.

Bostader i bottenvaningen mot Hammarby allé mm

Gatu- och fastighetskontoret har vintern 2003-2004 i samrad med
Stadsbyggnadskontoret gjort en utredning angaende kommersiella lokaler, framst
butikslokaler i Hammarby Sjostad eftersom det finns en oro bland butiksinnehavare och
fastighetsagare for Overetablering och darmed risk for tomma lokaler, vilket forutom
ekonomiska problem & negativt for stadsmiljon i omrédet. Utredningen visar att om
man har krav palokaler i samma omfattning som i de forsta etapperna ar det stor risk
for en Gveretablering.

Det finnsi de tidigare detaljplaneomradena 73 olika lokaler. Huvuddelen, for
narvarande ca 60 lokaler & anda uthyrda, om an till hyror som understiger
savkostnaderna. Utredningen bygger pa intervjuer med butiksinnehavare och i viss
man fastighetségare. Lokalytan i huvudsak i bottenvaningarnai hittills fardiga kvarter &r
ca 12 000 m’. Idag bor ca’5 500 personer i Hammarby Sjéstad sdder om Hammarby sj6.
| de kvarter som nu & detaljplanerade finns redan ytterligare 12 000 m’ lokaler. Dessa
kvarter inrymmer ca 2 000 nya lagenheter med en beraknad befolkning pa 4-5 000
personer. Dettainnebar ca 24 000 m? lokaler pa en befolkning pé ca 10 000 invanare.
Enligt gangse nyckeltal for butiksetableringar & befolkningsunderlaget mycket 13gt i
forhdlande till lokalytan om dennai huvudsak utgors av restauranger, butiker o.dyl sa
som till stor del &r fallet i de fardiga kvarteren. Gatu- och fastighetskontoret och
Stadsbyggnadskontoret & mot denna bakgrund dverens om att i Hammarby Sjostad
minimera kravet pa lokaler till bottenvaningarnai centrala strak med mycket gangtrafik
samt att ocksa medge annan lokalanvandning &n butiker i dessa lagen.

| planforslaget for Proppen anser Stadsbyggnadskontoret att det bor vara tvingande med
kommersiella lokaler 1angs hela fasaden mot Hammarby allé. Gatu- och
fastighetskontoret anser att bostadsanvandning i bottenvaningen mot Hammarby allé
bor tilldtas om man kan hitta en tekniskt och estetiskt bra |Gsning pa detta samt att det
ska vara tilldtet men inte tvingande med kommersiellalokaler i bottenvaningen mot
Hammarby allé.



Utokning av parkomradet mm

Gatu- och fastighetskontoret forhandlar med foretrédarna for fastigheterna Pasen 7 och
8 (tomtrétter) samt Pasen 9 och 10 (&ganderdtter) om mdjligheten att reglera
fastigheterna sa att den planerade parken i detaljplan Proppen kan utokas. Forandringen
& motiverad av att de planerade bostéaderna i vissa fall hamnar forhallandevis nara
befintliga byggnader med smaindustriell verksamhet. | och med att parken uttkas kan
motet (avstandet okas) mellan befintlig verksamhet och planerade bostader mildras
samtidigt som utrymme ges for att l6sa den bullerproblematik som tas upp i
miljokonsekvensbeskrivningen. Forandringarna kommer redovisas i den kommande
planutstél Iningen.

| 6vrigt har Gatu- och fastighetskontoret inga invandningar mot planférslaget och mot
redovisad bakgrund féreslar kontoret att Gatu- och fastighetsndmnden 6verlamnar och
aberopar kontorets tjansteutl &tande som remissvar pa detaljplaneforslaget.

For den som vill se detaljplanefordaget i sin helhet vénligen kontakta handl&ggaren
Marcus Nordlund, tel 508 264 34 eller maila marcus.nordlund@gfk.stockholm.se
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