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Startpromemoria for planlaggning samt |&gesr edovisning av exploater -
ingsutredning for kv. Motellet, Taltlagret, Muffen och Malarhgjdensid-
rottsplatsi stadsdelen Fruangen

FORSLAG TILL BESLUT

1. Stadsbyggnadsndmnden beslutar att ge stadsbyggnadskontoret i uppdrag att
paborja planarbete med framtagande av program samt ga ut pa samréd med
programmet for rubricerat omrade eller del av omradei enlighet med detta
utlatande.

2. Gatu och fastighetsndmnden godkanner denna |&gesredovisning samt anvi-
sar mark till Lidl Sverige KB

3. ldrottsndmnden godkanner denna startpromemoria som ett inriktningsbesl ut
for idrottsforvaltningens fortsatta arbete.

IngelaLindh Olle Zetterberg Kjell Karlsson

BILAGOR
1. Tlllustrationsplan med ortofoto och flygperspektiv
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2. Landskapsanalys
SAMMANFATTNING
Ett konsortium bestaende av Pe-
ab/Riksbyggen/Wihlborgs samt KB =
Gyllene ratten har fatt markanvis- o |

ning for rubricerat omrade 2001- /
08-21 med inriktning pa att i omr & <
det uppfdra bostéader. Merparten av 5 (—/V
kv Motellet och Muffen samt en del /

av kv Téltlégret innehas med tomt-

rét och nyttjas for smaindustri och

i kv Motellet for bostader for flyk-

tingar som fatt asyl. Méarh6jdens I
idrottsplats nyttjas till sin helhet for
idrottsandamal.

Verksamhetsomradenai kv Muffen och Taltlagret samt bebyggelseni kv Mo-
tellet foreslas erséttas av bostadsbebyggel se med varierad skala och form dar
den |3ga trédgardsstaden utgor ett ledmotiv. Fordaget rymmer ca 800 lagenhe-
ter. OK/Q8:s bensinstation och décksverkstad foreslas ligga kvar och intill des-
sa verksamheter foreslas en etablering av en lagprisbutik (Lidl).

Ma arhdjdens idrottsplats moderniseras och effektiviseras. Den befintliga ishal-
len ersétts med en hall med tva rinkar. De tva fotbollsplanerna, en grasoch en
grus, ersétts av en fotbollsplan med konstgrés. Tennisen ges mojlighet att soder
om hallen bygga ut en multihall pa 20 x40 meter. Genom dessa forandringar
skapas majlighet att pa idrottsplatsen ge utrymme for en etablering av bilan-
laggning i basta skyltldge mot E4/E20.

Kontoren anser att den féreslagna utvecklingen av omradet dér en stor del an-
vands for bostadsbebyggelse &r att fororda framfor en utveckling av verksam:
hetsomradet enligt gallande planer.

Kontoren anser att omvandlingen av M@ arhdjdens idrottsplats &r en positiv
utveckling av platsen som okar anvandbarheten samtidigt som det tar tillvara
skyltlaget mot E4/E20. Den & dock beroende pa om en uppgorelse kan tréffas
mellan staden och Djurgardens IF om en erséttning med en ny hall istéllet for
Wallenstamhallen. Om det inte lyckas foreslas Maarhtjdens idrottsplats ut e-
slutas ur programmet for att tas upp vid ett senare tillfélle.

Kontoren anser att platsen & val [ampad for den féreslagna forandringen samt
att fordaget kan ligga till grund for framtagandet av ett program. Planarbetet
fored s genomforas med normalt forfarande.

UTLATANDE

Bakgrund

Gatu och fastighetsnamnden gav markanvisning for omradet 2001-08-21 till

ett konsortium bestéende av Peab/Riksbyggen/Wihlborgs samt KB Gyllene
Ratten for att genomfora programutredning ” E4 Fruéngen”.
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| drottsnamnden besl 6t 2001-08-29 att godkénna redovisningen av markanvis-
ningen och att férvaltningen aktivt ska samarbeta med gatu- och fastighetskorn-
toret, stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen i aktuell programut-
redning samt att forvaltningen |6pande ska informera ndmnden om arbetets
fortskridande och hur idrottsutbudet kan sikras.

Befintliga forhallanden

Gallande planer

| 6versiktsplan 99 & omradet betecknat som tét stadsbebyggelse och verksam-
hetsomrade pa markanvandningskartan medan det i Stockholms byggnadsord-
ning & betecknat som tunnelbanestad i sin helhet.

Géllande detaljplaner anger sméindustriandamal for kv Muffen och Taltlagret,
motell for kv Motellet och idrottsandamd for Maarh6jdens IP. Byggrétten for
idrottsandamalet gar anda ut i tomtgrans ca 15 meter fran E4/E20.

Nyttjande

Merparten av kv Motellet och Muffen samt en del av kv Taltlagret innehas med
tomtrétt. Kv Muffen ar 1&gt utnyttjat for verkstads- och upplagsandamal av
Stockholm Entreprenad/Peab. Enligt stadens avtal med Peab vid forsdljningen
av Stockholm Entreprenad ska fastigheten uppldtas med tomrétt till Peab.
Taltlagret 5 forvaltas av gatu- och fastighetskontoret och &r extensivt utnyttjat
for verkstads- och upplagsandamal. Téltlagret 3 och 4 & upplétna med tomtrétt
for bensinstation resp décksverkstad till OK.

Kv Motellet innehdller det fd motellet Gyllene Ratten som idag i huvudsak
anvands som bostader for flyktingar som fatt asyl och en bensinstation. Fastig-
heten Motellet 3 & upplaten med tomtrétt till KB Gyllene Ratten och Motellet
4 arrenderas av Svenska Shell.

Malarhdjdens idrottsplats nyttjas till sin helhet for idrottsandamal.

Fordlag till forandringar

Overgripande idé, seillustrationsplan bilaga 1

De extensivt nyttjade verksamhetsomradenai kv Muffen och Tatlagret samt
bebyggelsen i kv Motellet ersétts av bostadsbebyggel se med varierad skala och
form dér den 1aga tradgardsstaden utgor ett ledmotiv. For att ge kvarteren en
lugn inre miljo ges de omdutande husen en hojd pa fyratill fem vaningar mot
omgivande bullerkallor medan husen inne i kvarteren ges en hojd patva va
ningar. Tradgardsstaden i denna skala och form med ett genomgaende gatunét
ar en boendemiljo som beddms vara ett attraktivt komplement till de befintliga
boendemiljéernai Fruangen. Den ndrmaste zonen mot E4/E20 i kv Motellet
reserveras for verksamheter som dels & lampliga att integrera med bostadsbe-
byggelse dels har fordel av skyltléget mot E4/E20.

Pa delar som grénsar till skogshojden i vaster forlaggs ett antal punkthus. Des-
sa kan béttre ta tillvara den nordostvanda duttningens férdelar genom att fler
vaningar kommer hégre upp med eftermiddagssol genom eller ver vegetatio-
nen.

Enligt illustrationsplanen ryms ca 800 lagenheter, varav 500 i 4 till 5 vanings
lamellhus, 150 i 7-vanings punkthus och 150 i tvavaningshus
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Mal arhdjdens idrottsplats moderniseras och effektiviseras. Den avgérande fak-
torn for utvecklingen av idrottsplatsen &r att den av Djurgardens IF nyttjade
ishallen kan ersittas med en hall med tva rinkar och flera omkladningsrum,
gym etc. De tva fotbollsplanerna, en grés och en grus, ersétts av en fotbollsplan
med konstgras. Skolfriidrottsverksamheten foreslas flyttad till nagot av de al-
ternativa placeringarna; Frudngens bollplan, Vastberga IP eller Hager-
stensdsens bollplan. Tennisen ges majlighet att sdder om hallen bygga ut en
multihall pa 20 x40 meter. Genom dessa forandringar skapas mojlighet att pa
idrottsplatsen ge utrymme for en etablering av bilanléggning i basta skyltlége
mot E4/E20.

Befintliga verksamheter i de tre kvarteren Muffen, Tatl&gret och Motellet s&gs
upp aternativt evakueras till annat verksamhetsomrade i staden. Kvar blir
OK/Q8 bensinstation samt dackverkstad. Tillsasmmans med dessa verksamheter
ges plats for etablering av en |agprisbutik (Lidl) som placerasi den skyddszon
som kravs for avstand till bostader fran bensinmacken.

Gestaltning bostader

Konsortiet har som malséttning att i sa stor utstréckning som mgjligt anvanda
sig av lyckade exempel pa redan byggda hus for att kunna pressa a kostnaderna.
Valet av hus gors sa att ndgra gemensamma gestaltningsprinciper for t ex taku-
formning, fasadmaterial, fonstertyper och balkongutformning ger omradet en
sammanhallen karaktér, samtidigt som en variation inom rimliga granser &r
berikande. For att uppna 6nskad gestaltningseffekt ar det onskvart att anvanda
fleraolika hus av varje storlek samt att eventuellt byta ut fonster eller andra
detaljer pa valda hus. Nedan foljer ndgra exempel pa bebyggelse som konsorti-
et foreddr i omradet.

Peab:s hus vid Hogbyskolan, Jarfalla. Arkitekter: Engstrand och Speek
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ARKITEKTER ENGSTHAND OCH SPEEK AB
Peabs hus under byggnation i Tumba centrum

Peabs husii kvartet Dorrhaken i Hagsétra. Arkitekter: Engstrand och Speek
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Gestaltning verksamheter

Utformningen av de foreslagna verksamheterna langs E4/E20 bor utformas sa
att de ger en vackert intryck for de passerande pa europavagen. Med tanke pa
den stora skalan pa bebyggel sen, varje byggnad &r drygt 100 m lang, & det en
fordel om de ges olika karaktéarer. Detta inte minst viktigt med tanke pa de vitt
skiftande verksamheter som de rymmer, en fotbollsl&ktare, en hockeyanl &gg-
ning, en bilforsdljare och en annu inte kénd verksamhet. Nedan visas fotomon-
tage pa hur verksamheterna kan ta sig ut fran E4/E20.

z = -
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Fotbolldl dktare, hockeyanléggning och bil anléggi g

Bilanléggning sett fran vaster Thelaus arkitekter

Befintlig verksamhet p& 6versta vaningen i OK:s dacksverkstad avses evakue-
rad och ersatt med bostadsparkering. Décksverksamhetens byggnader rustas for
att béttre passain i det bostadsnéra |&get. Lidls etablering foljer deras standard-
koncept dar fasaderna kan anpassas i material och farg till omgivningen.

Offentliga rum

Det befintliga gatunatet behalls med Vantorsvagen, Lotta Svards Grand och
Gamla Sodertéljevagen. Lotta Svards Grand flyttas nagot i sin sodra del for att
ge mdjlighet att bygga bostader oster om gatan mot skogsomradet. Det nya
gatunétet foredas bli i form av kvartersgator. Harigenom ges méjlighet att re-
servera parkeringsplatser pa gata.
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Vantdrsvagen och Lotta Svards grand utformas som boulevarder med en bredd
pa 30 meter mellan fasaderna. Denna bredd ger utrymme for tva korfalt, par-
keringsfickor, tradrader, separerade gang och cykelfalt och forgardsmark pa
Omse sidor. Kvartersgatorna gors 16 m breda med utrymme for trédrader,
parkeringsfickor och forgardsmark.

| kvarteret Muffen anlaggs en kvarterslekplats med bl a en liten idrottslekplats
med sarg for spontant bollspel och lek.

Kommunikationer och service

Gator och parkering
Parkeringsbehovet ar inledningsvis bedomt efter de parkeringstal som finns for

ytterstaden.

Flerbostadshus 0,7 p-plats/Igh

Radhus 1 p-platgigh
Kontor/lokaler 15 p-plats/1000 nf BTA

En 6versiktlig parkeringsutredning for bostadsomradena behtver dock goras
till programmet. Inriktningen &r att haften av parkeringen ska l6sas genom
markparkering eller gatuparkering och hélften i parkeringsdéck eller garage
under mark. Langs Vantdrsvagen och Lotta Svards Grand ges magjlighet till
angoringsplaster och korttidsparkering.

For idrottsplatsen har en dversiktlig parkeringsutredning gjorts som visar att
parkeringsbehovet kan klaras pa foreslagna ytor under forutséttning att dels
Bernats bil klarar sin lagringsparkering i garage under byggnaden och dels att
en stor del av parkeringen dubbelutnyttjas for bilanlggningsbestkare dagtid
och idrottsutévare/ askadare kvallstid och helger.

Kollektivtrafik

Avstandet till Fruangens tunnelbana & mellan 500 och 900 m. Genom omradet
g& bussar till Skarholmen via Kungens kurva, Bredang, Skarpnéck och Karr-
torp via Alvgo samt nattbuss till Sergels torg. En snabbsparvag fran Alvso till
Skarholmen Kungens kurva och vidare till Flemingsberg har utretts. Den fore-
sl &s passera omrédet i tva alternativa lagen varav det norra har forordats. Detta
redovisas pa illustrationsplanen. En hallplats foresl s vid gangbron éver
E4/E20.

Gang- och cykelvagar

Genom omrédet gar tva storre gang- cykelvagsstrak, ett 1angs med E4/E20 och
ett 1angs med Vantorsvagen. Det senare foreslas ligga kvar och forstérkas med
egna gang och cykelfat 1angs hela strackan. Straket vid E4/E20 fored as flyttat
in paidrottsplatsen och sdder om kvarteret Damskon.

Service

Centralt i omrédet foresds en dagligvaruaffar i form av en Lidletablering, vil-
ket innebar att alla bostader far mindre &n 300 m till nérmaste dagligvaruaffar.
Avstandet fran de foreslagna bostédernatill Fruéngens centrum med 6vrig ser-
vice & mellan 500 och 900 meter.

Kapacitet finns i Fruéngens barnstugor att ta emot fler barn men en del forut-
séitts |6sas i omradet genom etablering av en ny barnstuga . For skolbarn i ald-
rarna 6 till 16 ar finns Fruangsskolan strax Gster om omradet, V astertorpskolan
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och Mdarhdjdens skola samt friskolan Kunskapskolan. Dessa har kapacitet att
ta emot omradets barn.

Tillganglighet

All foreslagen bebyggelse ligger i andlutning till gata och omradet &r relativt
plant varfor det finns goda forutsattningar for att stadens mal som & formule-
rade i utemiljoprogrammet for langsta avstand till entréer och hdgsta lutning i
utomhusmiljon avseende tillganglighet kan tillgodoses.

Milj6konsekvenser
Miljokonsekvenserna & framtagnai enlighet med stadens policy.

Buller

Stora delar av programomradet & exponerat for vagtrafikbuller fran framfor
allt E4/E20 men aven fran Vantdrsvagen och Haradsvagen. Tyréns AB har
utfort oversiktliga bullerberakningar for omradet. Av dessa framgar att den
foreslagna bebyggel sen kan byggas med anvandande av avstegsfallet med hélf-
ten av boningsrummen patyst sida. Nagra bostadsfasader utsétts for buller mer
an 55 dB(A) fran E4/E20 och for dessa hus forutsétts att staden kan tréffa dver-
enskommelse med vagverket innan programmet tas ut pa samrad.

Befintliga och tillkommande bullerkéllor utreds och konsekvenser redovisasi
programmets MK B. Eventuella bullerskyddsétgarder redovisas.

Luftkvalitet

Omradets placering intill E4/E20 innebér att det finns risk for att delar av om-
radet kan ha en luftkvalitet som Gverskrider miljokvalitetsnormen for inand-
ningsbara partiklar, PM 10. Normerna omfattar dygnsmedelvarden och arsme-
delvarden och skall klaras frén och med 2005. Risken for 6verskridande av
miljokvalitetsnormen for partiklar utreds och redovisasi programforslagets
MKB.

Riskanalys
E4/E20 &r en transportled for farligt gods. Till programforslaget skall goras en
riskanalys for transporter for farligt gods med fordag till dtgarder.

Mar kf6roreningar

| det fortsatta planarbetet skall goras en genomgang av programomradet ur
fororeningssynpunkt. Kénda markféroreningar finns vid bensinstationen vid
Lotta Svérds gata

Park och rekreation

En landskapsanalys for vastra Frudngen har gjorts av White arkitekter AB (Bi-
laga 2). Den anger utvecklingsbara landskapsdelar och behovet av komplette-
rande rekreationskvaliteter i omradet. | omradets centrala delar féreslas en
kvarterdekplats.

Landskapsanalysen har kompletterats med en sammanstélining av forandringar
av de befintliga parkmarken och en bedémning av ytstorlek, upplevel sekvalitet
och tillganglighet. Sammanfattningsvis & konsekvenserna av forslaget att an-
delen gron mark okar, att rekreationsvérdena hdjsi vastra Frudngen samt att
omradets attraktivitet, kopplingar till ndromraden samt trygghet och tillgang-
lighet forbéttras.
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Programmet skall &ven kompletteras med en analys av naturmarksomradenas
ekol ogiska funktion och véarden.

Vatten

Omradet bestar av hojder med berg i dagen omgivet av moran och mellanlig-
gande plan mark bestdende av lera med en maktighet fran ndgra meter upp till
ca 10 neter.

Dagvattnet ska i forsta hand omhéndertas pa kvartersmark. | den man infiltra-
tion & omajligt skall dagvattnet fordrojas inom omradet. Konsekvenserna for
dagvatten bor studeras och redovisasi programmets MKB. Bl. a. skall forore-
ningskonsekvenserna som foljer av féreslagen konstgrésmatta redovisas.

M ar kanvisning

GFN anvisade marken 2001-08-21 med avsikten att utreda ett
exploateringsprogram for omradet. Utredningen har nu genomforts och
forutsattningar finns att exploaterai enlighet med detta utldtande.

All mark som planeras for bostéader anvisadestill konsortiet
Pealo/Riksbyggen/Wihlborgs med undantag for omradet kring kv Motellet som
anvisades till tomtréttshavaren KB Gyllene ratten.

Anvisningen till konsortiet villkorades med att ytterligare ca 100 Igh och ett
infartsgarage med minst 270 bilplatser uppfors pd infartsparkeringen vid kv
Direktrisen i Frudngens C. De ekonomiska villkoren &r att infartsgaraget kvittas
mot markvérdet for bostéaderna. Planarbetet vid Direktrisen pagar redan och
kontoren aterkommer med nédrmare redovisning i samband med plansamréd
som bergknas ske efter arskiftet.

Dessutom ska konsortiet verka for att pa sikt rusta upp/utveckla kv Direktrisen i
Fruangens centrum och staden ska verka for en utokad byggrétt i kvarteret.
Gatu och fastighetskontoret foreslar att mark anvisasi kv Taltlagret till
lagpriskedjan Lidl. Marken foredlas sdljas.

Ytterliggare markanvisningar kan bli aktuella fér verksamheter som
bilanldggning (ca 10.000 kvm BTA), ishockeyhall mm langs E4:an vid
Maéalarhgjdens IP.

Gatu och fastighetskontoret avser att under 2004 aterkommatill GFN med
fordag till exploateringsoverenskommel ser/avtal med intressenterna.

K ommunalekonomiska konsekvenser

Stadens kostnader kan i detta tidiga skede endast uppskattas (ca 150 mnkr).
Men da aterstér forutsattningarna kring Maarhojdens | P att |6sa. Dessutom kan
delar av verksamhetsomradena vara fororenade vilket kommer att utredas i
programarbetet. Kostnader for eventuell sanering kan da tillkomma. Ett under-
skott &r troligt men storleksordningen kan beddomas tidigast i samband med att
programmet &r klart dvs vid programsamradet under varen 2004. En utgangs-
punkt &r att investeringar i idrottsanléggningar som ersétter befintliga eller upp-
rustning av befintliga anléggningar ska finansieras via exploateringen.
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Genomfdrande och tidplan

Programsamrad april 2004
Stallningstagande i SBN sept 2004
Samrad 1:adetaljplanen jan 2005
Utstallning 1:a detaljplanen maj 2005
Antagande 1:a detaljplanen sept 2005
Byggstart nov 2005

Kontorens bedémning

En utveckling av omrédet till bostadsomréde ger en majlighet att tillfora Fru-
angen nya attraktiva bostader samtidigt som det ger Fruéngen en vdkomnande
entré for den bilburne besokaren samt innebér ett béttre nyttjande av de befint-
liga naturpartierna for den bostadsnéra rekreationen.

Verksamhetsomradet har begransade forutsattningar att utvecklas da det dels
har en begransad storlek och dels & omgivet av bostader vilket ger restriktioner
for anvandningen.

Kontoren anser att den foreslagna utvecklingen av omradet dar en stor del an-
vands for bostadsbebyggelse &r att fororda framfor en utveckling av verksam:
hetsomradet enligt gallande planer.

Kontoren anser att omvandlingen av Malarhgjdens idrottsplats & en positiv
utveckling av platsen som okar anvandbarheten samtidigt som det tar tillvara
skyltlaget mot E4/E20. Den & dock beroende pd om en uppgorelse kan tréffas
mellan staden och Djurgardens IF om de ekonomiska forutsattningarna. Om
det inte lyckas foreslas Malarhgjdens I P utesluten ur programmet férutom den
del somligger sbder om tennishallen. | konsekvens med detta kan alltsa dven
bilanléggningen utedutas ur programmet.

SLUT



