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Till
Gatu- och fastighetsnamnden

Program for kvarteren Fikonet och Persikan mm pa Soder malm.
Remiss.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu- och fastighetsndamnden 6verlamnar och aberopar detta
tjansteutl atande som svar pa remiss av program for kvarteren Fikonet och
Persikan inom stadsdelen Sodermalm.

Olle Zetterberg

Goran Gahm

SAMMANFATTNING

Programfdrslaget innebér att Norra Hammarbyhamnen fértétas och
integreras med 6vriga Soderma m. Omradet omvandlas till ett
bostadsomrade och om programmet fullféljsi sin helhet innebér det
byggnation av ca 1.000 nya lagenheter tillsammans med en del lokaler bade
for kommersiella behov och for samhéllsbehov. Gatustandarden skall
forbéttras, liksom gang- och cykelstrak. De befintliga parkerna skall ses
Over, vad géller funktion och tillganglighet. En grundforutséttning for att
750 av dessa 1.000 lagenheter skall kunnatillskapas & dock att Staden nar
en Overenskommelse med SL om alternativ lokalisering av deras
bussgarage, som idag & belaget inom programomradet. Denna flytt av
bussgaraget utgor vidare den i sérklass storsta kostnaden fér genomférandet
av detta program, &en om malsattningen &r att kostnaderna skall balanseras
av intékterna. Kontoret anser att programmet i sin helhet & bra, men gor
nagra andra prioriteringar jamfort med stadsbyggnadskontoret, bl.a. bedoms
p-talet om 0,48 vara for |8gt och fores s erséttas med 0,75.
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UTLATANDE

Bakgrund

Programmet for kvarteren Fikonet och Persikan syftar till att omvandla
programomradet till en stadsdel med tét innerstadsstruktur och darmed
integrera Norra Hammarbyhamnen med 6vriga Sédermalm. Om
programmet fullfoljstill sin helhet stadkommes ca 1.000 nya |&genheter
med atfoljande kommersiella lokaler samt lokaler for samhallsservice.
Vidare skall nya trédplanterade gator och ett utokat parkstrak tillskapas.

Arbetet med programarbetet paborjades varen 2001 och start-PM togs av
SBN 26 april 2001.
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Kv. Fikonet innehas med tomtrétt av Svenska Bost&der, som erhdll en
markanvisning (GFN 26 september 2000) for fortétning (ca 150 Igh) av
befintligt bostadsomrade, som ursprungligen byggdes pa 1960-talet.

Oy, oy s S 1000m
Oversiktshild, utvisande programomradet

Kv. Persikan, SL:s bussgarage, innehas med tomtréit av SL. En
grundforutséttning for exploatering av detta kvarter (ca. 750 Igh) &r darfor
att kontoret finner en godtagbar éverenskommelse med SL om alternativ
lokalisering av deras bussgarage.

Einar Mattsson Byggnads AB (EM) forvarvade i december 1999 tomtrétten
till kv. Sommaren 10. Pa fastigheten ligger Hofvingska malmgarden fran
1770, som idag & uthyrd for kontorsverksamhet. EM erhdll markanvisning
i GFN 11 april 2000, for byggnation av bostader (hyresrétter) pa fastigheten,
runt malmgarden (ca 60 Igh), samt pa den intilliggande mark, som
skrafferats pa nedanstdende karta.

Programomradet kommer med hansyn till ovanstéende att delas upp i flera
detaljplaneomraden, kv. Fikonet, kv. Persikan (1-2 st.) och kv. Sommaren.
Gatu- och fastighetskontoret anser att alla detaljplaner har hdg prioritet.



Avgransning av programomradet samt redovisning av befintlig samt
blivande kvartersmark.

Om det tar lang tid att finna en |6sning med SL, bor den blivande
kvartersmarken enligt ovanstdende karta, brytas ut for att bilda en egen
detaljplan skild fran kv. Persikan.

Synpunkter pa dvergripande fragor i programmet

Programmet beddms vara ett bra underlag for det fortsatta arbetet med de
olika detaljplanerna. Kontoret vill nedan gora en del fortydliganden och
kommentarer till programmet.

\iss andel hyresratter

Kontoret kommer att stréva efter att det byggs en viss andel hyresrétter
inom programomradet. Med hansyn till de hégarivnings- och
evakueringskostnadernai kv. Persikan bedoms ett rimligt ma kunnavaraca
20-25 % hyresrétter totalt inom programomradet.

Trafik

Genomforda trafikstudier visar att Barnangsgatan idag trafikeras av 2500
fordon/dygn norr om Nackagatan och 1100 fordon/dygn sbder om
Nackagatan. Nackagatan trafikeras av 3000 fordon/dygn och Tegelviksgatan
av cirka 2000 fordon/dygn. Trafikstudierna visar darmed pa normala fléden
for innerstadskvarter. Programmets foreslagna avsmalning av
Barnéngsgatan till 18-metersgata med en mer staddlik karaktér, bedoms
kunna sénka hastigheterna ndgot, vilket & positivt dd manga barn korsar
gatan pavag till och fran Sofiaskolan.

Mellan Bondegatan och Folkungagatan via Tegelviksgatan &r idag cirka
30% av trafiken genomfartstrafik. Darfor & det av trafiksékerhetsskal
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Onskvért, att den nuvarande bussrampen mellan Tegelviksgatan och
Bondegatan inte heller i framtiden medger genomfart med bil. Det & av
samma skl onskvart att programmets foreslagna forlangning av
Bondegatan inte heller medger genomfart med bil. Om Bondegatan skulle
Oppnas mot Tegelviksgatan skulle den dratill sig den genomfartstrafik som
idag trafikerar Nackagatan, istéllet for att bli en lugn lokalgata.
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Karta, utvisande det befintliga gatunétet och tankt ny
gatustruktur inom programomr adet.

Foreslagen forlangning av Bondegatan mellan Barndngsgatan och
Tegelviksgatan blir relativt brant med en medellutning pa cirka 1:17 eller
5,9%, vilket kan innebéra vissa problem vad avser tillganglighet for
funktionshindrade.

Kollektivtrafik

Omrédet trafikeras av tre busslinjer som alla vander i omradet; 46, 66 och
55. Framfor allt trafikeras gatorna runt kvarteret Barnéngen 4 av bussar,
vilket innebér att andelen tung trafik dér ar relativt stor. Om Fargarplan
bebyggs forsvinner en busshdllplats, vilket betyder att en ny busshallplats
maste anordnas pa Barnangsgatan. Det &r viktigt att forutsattningarna for
busstrafik i omradet inte forsamras, da detta & den enda kollektivtrafik som
finns tillganglig och som dessutom &r val nyttjad.

Parkering

Det & idag ont om parkeringsplatser inom programomradet och gatorna &r
redan idag fullbelagda. Den planerade exploateringen av Fargarplan innebar
att den befintliga markparkeringen tas bort, vilket betyder att 25 allménna
parkeringsplatser forsvinner. Tradplanteringen pa Barnangsgatan och
Nackagatan, som planerasi programmet, minskar antalet parkeringsplatser
dar med cirka 25%. Onskemé&len om trédplanterade gator med |angsgéende
kantstensparkering star darfér i konflikt med de |aga parkeringsnormerna.
En del besoksparkeringsplatser i omradet har redan omvandlats till
boendeparkeringsplatser och trycket & hogt fran allménheten om att
tillskapa annu fler boendeplatser. Detta skulle dock innebéra problem for
naringslivet da deras kunder behtver besoksplatser.



Kontoret har som princip att vid nyexploatering skall respektive fastighet
klara sin egen parkering pa kvartersmark. Som utgangspunkt vid berakning
av behov av nya parkeringsplatser bor da anvandas 0,75 bilar per 1agenhet,
vilket speglar det genomsnittliga bilinnehavet i nybyggda omréden i
Stockholms innerstad. Kontoret vill darfor fororda valet av 0,75 parkerings-
platser per |agenhet inom programomradet istéllet for den av
Stadsbyggnadskontoret foreslagna nivan om 0,48.

Tillganglighet
Tillganglighetsfragorna kommer att bevakas av kontoret i respektive
detaljplaneprocess.

Gang- och cykelvagnat

Programmet medfor forbéttringar for gang- och cykeltrafikanter eftersom
tillgangligheten mellan det som idag kallas Norra hammarbyhamnen och
dvriga sbdermalm Okar. Bade Skanegatans och Bondegatans forl angningar
mot Tegelviksgatan har mojligheter att bli bra gang- och cykellankar.

Parkmark

Programomradet har jamforelsevis god tillgang pa parkmark och parkerna
tal den 6kning av antal besdkare som blir foljden av exploateringen.
Déaremot bor parkernas kvalitet och innehdll ses 6ver i samband med
kommande exploatering. Ett forbéttrat promenadstrak skulle kunna skapas
genom omradet och darmed 6ka kvaliteten och nyttjandemdjligheterna for
de befintliga parkerna. Forbindelsen till Fafangan och dess narmsta
omgivning & sarskilt angelagen samt en forbéttrad lekplatsi

Tengdahl sparken.
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Analys av de olika detaljplaneomr adena

Kv. Fikonet

Kvarteret Fikonet utgor idag ett relativt 1agexploaterat omréde, i jamforelse
med omkringliggande kvarter. Svenska Bostader ar tomtréttsinnehavare.
Kvarteret bebyggdes med hyreshus under 1960-talet och rymmer idag ca
330 lagenheter och 2000 kvm lokaler. Det finns ca 240 p-platser, varav
halften hyrs ut till framfor allt andra boende i ndromradet. P-talet inom
kvarteret & ca 0,7 bilplatser per |agenhet.

Under varen och sommaren 2001 har parallella uppdrag pagatt for
kompletteringshebyggelse i kvarteret Fikonet. Tre arkitektkontor har, pa
Svenska Bostaders uppdrag, deltagit i arbetet. | nedanstéende tabell framgar
nagra utvalda nyckeltal for respektive fordag.

Arkitektkontor Antal Igh (ca.) Uppskattat P-tal
AlIX 140 0,70
Arkitekturkompaniet 180 0,50
Nyréns 180 0,50
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matoricion Ky Fikonet

AlX fordag till fortatning i kv. Fikonet




Arkitekturkompaniets forslag till fortatning inom kv. Fikonet.

Nyréns forsiag till frtatning av kv. Fikonet,

Ett av fordlagen utmérker sig genom att redovisa farre |agenheter och fler
parkeringsplatser, aven om alatre férslagen innebér en forsédmring vad
gdller parkeringsstandarden jamfért med dagens situation, framfor allt
Nyréns och Arkitekturkompaniets forslag.

Inget av forslagen for kv. Fikonet paverkar den befintliga parkmarken annat
an genom att alstra fler bestkare, men da omradet har jamforelsevis god
tillgang pa parkmark och parkerna bedéms téla ckningen. Al1X s férdag &
bast anpassat till den befintliga planstrukturen och framfér goda tankar, som
bor tastillvara, kring anslutningen och granserna mellan kv. Fikonet och
Tengdahlsparken. Inget av de andra forslagen hindrar dock sddana
[Gsningar.

Daalafordag tar helaeler delar av Féargarplan i ansprak for bebyggelse,
foreslas att utrymme for platsbildning utreds narmare i kv. Persikan.

Gatu- och fastighetskontoret anser att forslagen &r relativt likvéardiga, vad
avser paverkan patrafik, gator, befintlig park samt expl oateringsekonomi
och vill darfor inte fororda nagot visst alternativ.

Kv. Persikan

Under forutséttning att en alternativ lokalisering for SL:s bussgarage stér att
finna samt att Staden och SL kan komma 6verens om regleringen av
kostnaderna for rivning och evakuering, skapas méjligheter att bebygga
kvarteret Persikan med bostéder. Forhandlingar och utredningar pagar, for
att undersbka mojligheterna att flytta garaget till bl.a. kv. Fredriksdal i
Sodra Hammarbyhamnen intill Skanstullsbron.

Kontoret anser det vara av stor vikt att flytta SL:s gamla bussgarage till mer
andamasenlig plats, med hansyn till att det idag helt och hallet omges av
bostadskvarter. Utdver bussgarage tjanar byggnaden fran 1950-talet, &ven
som kontor och som sparvagsmuseum. SL & ocksai behov av modernare
lokaler.
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En ny bebyggelsei kv. Persikan skulle vara bra for hela omradet, framfor
allt for att det skulle dppna upp forbindelsen mellan Hammarby

g 6/Mandel parken och Tengdahlsparken/resten av stadsdelen. Ett
promenadstrak skulle dessutom kunna slutas; Tengdahlsparken — Fafangan
— Sommaren — Mandeln — Tengdahl sparken. Om bostader byggsi kvarteret
blir behovet av forbéttrade parker annu storre. Tillgangligheten till
Fafangan, bade for funktionshindrade och andra, bor ses Gver.

BK: s volymskiss for kv. Persikan

Det bedoms vara mgjligt att bygga totalt ca. 750 lagenheter, inom dels
befintligt kvarter Persikan och dels pa det omrade, som enligt tidigare karta
utgors av blivande kvartersmark (idag allméan plats mark), i
programomradets nordvastra del.

Kontoret anser att Stadsbyggnadskontorets volymskisser, som anknyter till
ovrig kvartersbebyggel se inom Hammarby g6, utgor brafordag att arbeta
vidare med i planprocessen.

Kv. Sommaren

Sommaren 10 innehas med tomtrétt av Einar Mattsson Byggnads AB (EM).
De erhdll markanvisning i GFN 11 april 2000, for bostéder och byggnation
av hyresrétter inom kv Sommaren 10 samt pa intilliggande delar. Idag
utgors delar av kvarteret Sommaren av parkmark och omradet & markt som
kultutreservat i befintlig detaljplan fran 1996. Kv.

EM har |&tit tafram ett fordag pa kompl etteringsbebyggel se vid Hofvings
malmgard och fordaget innebar byggnation av ca. 60 bostads genheter,
fordel ade pa tva flygelbyggander framfor malmgarden och en langa mot
Tegelviksgatan. Lagenheterna foresl &s upplétas med hyresrétt. Ett gang- och
cykelstrak genomkorsar idag parken, som knyter ihop Norra
Hammarbyhamnen med Nacka-City straket 1angs med Folkungagatan.
Einar Mattsons fordag till bebyggel se innebar en viss 6kning av biltrafik
langs detta strak, vilket utgor en méttlig kvalitetsforsamring.



Hofvings malmgard har ett stort kulturhistoriskt véarde. En malmgard var,
fran 1600-talet fram till 1800-talet, en tomt med byggnad och tradgard.
Manga ma mgardsbyggnader finns kvar i stadsmiljon men de flesta
tillhérande tradgéardar har forsvunnit.

EM:s skiss pa fordag till bostadsbyggnation
i kv. Sommaren.

Med hansyn till ovanstéende anser kontoret att bebyggelsei kv. Sommaren
maste hanteras varsamt samt bor bebyggelsen ta hansyn, inte baratill
byggnaden, utan till hela den historiska malmgardsanl &ggningen.

K onsekvenser

-ekonomiska

Kontorets bedémning &r att kostnaderna for genomforandet av
exploateringen av kvarteren Fikonet och Sommaren, i form av investeringar
i gator, anlaggningar mm., kommer att tdckas av de intékter i form av
forhojda tomtréttsavgdlder, som projekten genererar.

Stadensi sérklass storsta exploateringskostnad inom programomradet
bestar av de atgarder som blir foljden av en eventuell flytt av SL:s
verksamhet i kv. Persikan. Kostnaden for denna hantering beddms bli hdg,
vilket stéller krav pa en relativt htg exploatering inom kvarteret, om
kostnaderna for hanteringen skall inrymmas inom de ramar som intakterna
fran exploateringen genererar. Av samma ska kommer det sannolikt att
uppforas en stor andel bostadsrétter i detta kvarter.

-genomforande

Programomradet kommer, sdsom tidigare angivits, att delasupp i flera
detaljplaneomraden, varav kv. Fikonet kommer att paborjas forst, med
mojlig byggstart under varen 2003. Kv. Persikan & beroende av att en
[6sning finnes med SL om alternativ lokalisering. Det nya bussgaraget
maste dessutom forst byggas, innan man kan utrymma och riva det gamla,
varfor det & svart att bedéma en rimlig tidpunkt fér mojlig byggstart i det
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kvarteret. Kv Sommaren daremot &r ett fristdende projekt och
detaljplanearbetet bor kunna pabdrjas sa snart det finns resurser.

-milj6

| det kommande detaljplanearbetet maste miljokonsekvenserna for
respektive projekt belysas ndrmare. Det finns anledning att framfoér allt
utreda konsekvenser avseende vagbuller, bussdepans lokalisering, samt
luftkvaliteten.

- ndringsliv och jobb i regionen

Exploateringen inom detta programomrade utgors forst och framst av
bostader. | det fortsatta utredningarbetet inom framfér allt kv. Persikan
kommer behovet av lokaler for marknadens behov men @ven behovet av
lokaler for samhallsservice att ses 6ver, eftersom efterfragan pa service ar
stor inom omradet som helhet.
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