GATU- OCH TIANSTEUTLATANDE

FASTIGHETSKONTORET GFN 2003-03-23
Handléggare: Tomas Victorin 2003-03-02

Region Y tterstad, Markbyran

Tel: 5082 7080 Till
Tomas.victorin@gfk.stockholm.se Gatu och fastighetsndmnden

Dnr 02-510-2578

L agesredovisning av projektet Baltici Mariehall, samt markreserva-
tioner till Boratt/Senior garden och SKB. Inriktningsbeslut

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsnamnden godkéanner bilagd redovisning och upp-
drar & kontoret att genomfora projektet i enlighet med vad somsagsii
detta utldtande (inriktningsbes ut).

2. Namnden beslutar om markreservation fér Borétt/Seniorgarden och
Stockholms kooperativa bostadsforening med vardera 125 Igh.

Olle Zetterberg

Solveig Svedgard
Gunnar Jensen

SAMMANFATTNING

Kontoret redovisar fordag till fortsatt arbete med projektet Baltic med ut-
gangspunkt frén det segrande forsdaget av Erskine & Tovatt i huvuddrag vad
ror planprocess, marksanering, park- och trafikfragor etc. Nagra ekonomis-
ka beddmningar kan annu knappast goras.

Kontoret konstaterar att den avsedda arbetsgangen kraver att byggherrekret-
sen tidigt vidgas. Kontoret forordar darfor att tidig markreservation med
vardera 125 Igh gesttill Borétt och SKB.

UTLATANDE

Gatu och fastighetsnamnden godkande 2003-11-25 kontorets redovisning
(tillsammans med stadsbyggnadskontoret och AB Svenska Bostader) av
resultatet av en inbjuden arkitekttévling avseende nya bostéder och arbets-
platser i kv Batic m m. Till segrare utsdgs Erskine & Tovatt Arkitekter. En
forutsattning i tavlingen var att segraren skulle fa nytt uppdrag avseende
omradets planering inom en ram av 300.000 kr (penningpriser utdelades
inte).

Bilaga: Karta med det segrande forslaget
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Kontoret har tillsammans med stadsbyggnadskontoret 6vervagt hur det fort-
satta arbetet med att genomfdra Baltic-projektet ska l&ggas upp. Med de
1.300 —1.400 Igh som det segrande forslaget redovisar blir projektet en vik-
tigt del av arbetet for 20.000 nya lagenheter under mandatperioden, &ven
om antalet bostéder i detta projekt kan komma att krympa under det fortsat-
ta plareringsarbetet.

Projektet

Projektet Baltic omfattar utbyggnad av bostéder och arbetsplatser i kv Bal-
tic, Tappen, Falen och Béallstadn. Avsikten &r att i huvudsak genomfora det
segrande forslaget i arkitekttavlingen for omradet som omfattar ca 20 hek-
tar. Det &r i stadens &go med undantag av den privatégda fastigheten Baltic
8 som avses bevaras och mgjligen utvecklas. Till kontorets projektgrupp
avses knytas representanter for stadsbyggnadskontoret, byggherrar, stads-
delsforvaltningen i Bromma, ledningsdragande bolag m fl.

Planprocess

Kontorets férhoppning &r att faststalld plan kan foreligga under hésten 2005
eller senast till sommaren 2006.

Programsamr ad

Stadsbyggnadskontoret och gatu- och fastighetskontoret avser att ge Erskine
& Tovatt i uppdrag att gjourféra sitt segrande férslag i enlighet med juryns
rekommendationer som underlag for stadsbyggnadskontorets startpromemo-
ria. Det innebér bl a att man illustrerar att koloniomradet bevaras och att
Tappvagen inte flyttas.

Dérefter avses Erskine & Tovatt gesi uppdrag att utarbeta ett program for
omradet, innefattande dels vidare bearbetning av bebyggel sens utformning
dels underlag for ett kvalitets och gestaltningsprogram for omradet som ska
vara underlag for det kommande programsamradet.

Detta sker i samrad med stadsbyggnadskontoret och gatu- och fastighets-
kontoret. Det & ocksa viktigt med byggherremedverkan redan i denna fas.
Svenska Bostéder (300 Igh) och Stockholmshem (125 Igh) har redan tidiga
re markreservationer i Baltic. Det & angelaget att byggherrekretsen vidges.

Uppléatelser och evakueringar

Storre delen av omradet & i dag upplétet. Falen 3 &r ett aldre industrihus
som uppléts med hyresrétt. Hyresgasten &r uppsagd genom kontorets fastigr
hetsforvaltnings forsorg. Det ar idag upplétet i andra hand till diverse verk-
samheter.

Den véstra delen av kv Baltic & i dag upplatet med arrende till Jehanders
och PEAB for massbearbetning (stenkross, kompostering m m). Arrendena
utloper 2005-12-31 utan uppsagning.

Norradelen ("kv Béllstadn®) &r upplatet med en rad arrenden som alla nytt-
jas av Bromma-Botkyrka Bil & Skrot. Féretaget forhandlar nu med staden
om upplatelse av ny tomtrétt i Lunda som avses foreldggas ndmnden inom
kort.



Industrisparet far trafikeras t o m detta ars utgang. Ev kan forlangning till
2005 &rs utgang ske. Genom att Carlsbergs verksamhet i kv Gjutméstaren i
Ulvsunda Industriomréde upphor bortfaller behovet av sparet helt.

Koloniomradet som &r upplatet t o m & 2010 med arrendet foresl s bevaras.

En bilfirmai kv Flen som & uppldten med arrenderétt utan besittningsratt
kan kvarligga ytterligare nagot &.

Etableringen for Ballstavagens ombyggnad vid kv Tappen upphor utan upp-
sagning under aret.

Sammanfattningsvis ser evakueringslaget relativt ljust ut men problem kan
majligen tillstota

Marksanering

Arbetet med undersokningar och upphandling avses [6pa enligt féljande
tidplan:

I mg-juni 2004 framléggs fordag till strategi fér marksaneringar med prov-
tagningsprogram. Marksaneringsstrategin innebér ett forsok till samordning
av marksanering och bebyggel sens genomférande, med innebdrd att sane-
ringsinsatserna begransas till de ytor dér det & nodvéandigt och med realis-
tiska lokala riskbedémningar.

T o m februari 2005 genomfoérs fordjupade undersokningar (inkl geohydro-
logiska bedémningar), t o m september 2005 provtagnings- ochtillstands-
hantering. Markundersokningarna gors parallellt med kompletterande geo-
tekniska undersokningar.

| oktober 2005-december 2005 genomfdrs upphandling av marksanerings-
entreprenaden, och i januari 2006 inleds markarbetena (om tjden sa med-

ger). Det bor prévas om marksaneringsentreprenaden kan samordnas med
resp tomters grovplanering i samarbete med resp byggherre

M ar kanvisningar

Markreservationer har gjorts for Svenska Bostéder (300 Igh) och Stock-
holmshem (125 Igh). Darmed dterstar 700-800 Igh att anvisa (man kan anta
att det segrande forslagets 1.370 inte helt kan uppnas). Det & viktigt med en
stark byggherrekompetens redan i detta skede.

Kontoret forordar darfor att ocksa Bor &tt/Senior gar denoch Stockholms
kooper ativa bostadsforening (SK B) far markreservationer pa vardera 125
Igh. Dessa foretag fick markanvisningar i samband med det tidigare planar-
betet, i borjan av 90-talet. Aven om anvisningarna formellt har [6pt ut bor
de mot bakgrunden av sitt tidigare omfattande engagemang fa majlighet att
deltai projektet, inte minst med hansyn till att de kompletterar bostadsutbu-
det med seniorlagenheter och med kooperativ hyresrétt.

Boratt/Seniorgarden meddelar ocksa under hand att det finns ett betydande
Intresse for seniorldgenheter i kvarteret.

Preciserade markanvisningar kan enligt kontorets mening inte géras forrén
projektet ytterligare vunnit stadga. Dessa bor avse avgransade markomra
den, inte enbart ett visst antal |agenheter pa obestamd platsi omradet. Efter
dei detta utldtande foreslagna markreservationerna éterstar ca 600-700 Igh
att anvisa.
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Né&gra foretag har redan anstkt om mark. Det & angel&get att en del av upp-
|&telserna sker i konkurrens. Det kan t ex vara markanvisningstavlingar som
gédler boendekostnader. Direktanvisningar kan ocksd kommai fraga for
foretag med sarskilda idéer om boende och medinflytande. Kontoret ater-
kommer i dessa fragor till ndmnden.

Det forutsitts att marken uppldts med tomtrétt och att ca héften av lagenhe-
terna upplats med hyresrétt.

De forsta preciserade markanvisningarna bér ske i samband med gatu och
fastighetsnamndens yttrande 6ver programmet for omrédet och de sista i
samband med némndens yttrande 6ver detaljplanerna. Kontoret avser ater-
komma till némnden med fordag till anvisningar i konkurrens, mgjligen
ocksa direktanvisningar om sk finns.

Arbetsplatser

Det segrande fordlaget rymmer, enligt tévlingens program, ett betydande
antal arbetsplatser bl a pa bollplanen och i nordvast, ndarmast Solvalla.

F n & efterfragan pa arbetsplatser svag i omradet. Det maste prévas om det
finns ndgot egentligt behov av de kontor som téavlingsférsaget inrymmer.

En utveckling av fastigheten Baltic 8 i samverkan med projektet maste ock-
saprovas.

Overenskommelser om exploatering

Overenskommelser om exploatering ska tréffas med samtliga byggherrar
som erhallit markanvisning. De avses foreléggas namnden for beslut i sam-
band med namndens yttrande dver detaljplanen. Av sarskilt intresse kan hér
vara fragor om byggherrars samverkan, t ex i marksaneringsentreprenaden
enligt ovan, eller om byggherrarna kan samverka inbdrdes i husbyggnads-
entreprenader, t ex med gemensamma bestélIningar for en hog grad av pre-
fabricering.

Milj6program

Erfarenheterna fran Hammarby Sjostad ska arbetas in enligt uppdrag. | dag
kan man knappast anta att t ex lokaa lésningar for avlioppsfragor eller upp-
varmning kommer i fraga eftersom forsorjning med avlopp och fjarrvarme
har utmérkta forutséttningar pa Baltic. Lokalt omhéndertagande av dagvat-
ten &r knappast aktuellt eftersom marken &r fororenad. Rent dagvatten bor
rimligen i stéllet ledas direkt i ytan till Ballstaan.

Bilpoolen i Hammarby s6stad &r ocksa ett initiativ dar ett upprepande bor
overvagas.

Programmet for ekologiskt byggande revideras f n och ska gélvfalet vara
vagledande for alla nya bostader.

Buller

Baltic & bullerutsatt fran Ulvsundavagen, Béllstavagen, V asterdsbanan
(som torde fa alt hogre hastigheter) samt fran Bromma flygplats.

En forsta 6versiktlig bullerutredning har gjorts. Resultatet visar att bebyg-
gelsen vid &n — ndrmast V asterdsbanan — inte & majlig utan sarskilda atgér-
der. Med bullerplank mot Ulvsundavagen blir forhdllandena godtagbara i



ovrigt. Arbetet med bullerstudier ska fortsétta parallellt med den fortsatta
planeringen och projekteringen.
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L uftfragor

Enligt tillgéngliga uppgifter & luftkvaliteten godtagbar inom exploaterings-
omradet. Luftkvalitetsfragorna maste dock noga studeras i den kommande
planeringen.

Riskbedémningar fran vag, brandskydd
En forsta riskanalys har paborjats.
Milj6konsekvensbeskrivning

En MKB méaste under plareringsarbetet foras vidare i flera steg och arbetet
har inletts under varen 2004.

Trafikfragor
En rad fragor maste ingaende hanteras i samband med projektet:

- konsekvenser for det befintliga vagsystemet — Ulvsundavégen och Ball-
stavagen

- kollektivtrafikforsorning bl aandutning till tvarbanan och hallplats, ny
gangtunnel under Ulvsundavégen vid Solvalla, ev inre busdlinje

- angoringar (Ulvsundavagen TappvéagenAnnedalsvéagen )

- inre gatun&t — principer, projektering, anldggning, finansiering

Ballstadn, jarnvagen och Solvalla utgor en kraftig barriar mellan Rissne och
Bromma. GC-végar utmed Ulvsundavagen saknas mellan Béllstavagen och
Rinkeby. Behovet av dessa & dock méttliga. | dag finns fungerande cykel-
vagar genom Rissne och Solna for cyklister mot innerstaden. Utbyggnad
langs Ulvsundavagen finner kontoret i princip omdjlig da nya E18 breddas
och byggs om. Ett alternativ kan vara att ansluta Balticomradet till cykel-
straket i Rissne. Frégorna maste uppméarksammas fortsattningsvis i projek-
tet.

Skolvéagar fran 6vriga Mariehdl maste formas sakert och bekvamt, liksom
andra gc-forbindelser till Baltic fran omgivningarna.

Parkfragor

Mariehdl & en av de parkfattigaste stadsdelarnai Stockholm. Fleraviktiga
parkfragor berdrs av projektet.

Kullen innehdller i dag ett vackert tradbevaxt litet skogsomrade. Det maste
utvecklas till omrédets centrala park. Sarskilt maste tillgangligheten beaktas
p g a de betydande nivaskillnaderna, liksom forhallandet till och avgrars-
ningen mot skolgarden.

Béllstaans strand behover utvecklas med planteringar, strandpromenad m m
till en dpark. Den ligger nara parker i Sundbyberg, t ex Marabouparken, och
samarbete med denna kommun efterstravas for att skapa ett sammanhang-
ande gronomréde. F n pagéar arbete med strandpromenadens forlangning
soderut mot Ulvsunda industriomrade.

En park kan framforallt utvecklas osterut, och 6ster om an, med fina kopp-
lingar till Marabouparken. | arbetet for en sammanhéngande apark kan note-
ras att Stockholm ager en markbit i Sundbyberg (nuvarande industrisparet),
och att tva fastigheter i Sundbyberg bara kan nas med bil via Tappvagen. En
bit av stranden pa andra sidan an &gs av Solvalla



Fleraav de téavlande aktualiserar en breddning av an, kanske t om inrym
mande bétsport. Ans svéra féroreningar betyder att sddana &tgérder kan bl
mycket kostnadskravande. Fragorna bor provasi en sarskild utredning.

Juryn forordar att koloniomradet bevaras. Detta forutsétter en rad Gver-
vaganden, t ex om man kan detaljplanera det m h t miljéfragorna. Vilka
atgérder kan vidtas for att kydda det for buller och fororeningar? | forsta
hand bor ett bullerplank Iangs Ulvsundavégen dvervégas, aven for att
skydda nybebyggel sen.

En annan av de tavlande foredar bebyggelse vid Mariehdlskyrkan och in-
tegrering av "kyrkplatsen” (forvaltas av Bromma férsamling) och ett nytt
torg i Baltic. Fragan bor provas.

Fragor om de allmanna platsernas utformning bor utvecklasi projektarbetet.
Ev konstnérlig utsmyckning kan t ex handlaggas av stadens konstrad i sam-
rad med kontoret och Erskine & Tovatt.

Ett sérskilt uppdrag har utlagts till foretaget for att dokumentera och uveck-
la sinaidéer sarskilt avseende de gc-samband med omgivningarna men som
inte ingatt direkt i det segrande tavlingsforsaget.

For sorjningsfragor

Inga sérskilda bekymmer forutses for omradets forsorjning med €, vatten,
avlopp, tele och bredband. Fragorna far studeras av resp huvudman i sam-
band med programremissen. Markféroreningarna gor dock att sérskilda
hansyn maste tas vid schaktning av ledningsgravar m m.

Parkering

Hur boendeparkeringen utformas & av stérsta betydelse for utbyggnads-
ekonomin. En rad frégor behdver studerasi projektet, t ex parkeringstal,
organisation av p-platser och garage, kantstensparkering m m. Av sarskilt
intresse & samverkanslGsningar, s k parkeringskop (dar en byggherre kan
|6sa sitt parkeringsbehov i en annan fastighet m m.

Info och PR

Balticprojektet behdver — inte minst av forsdljningsské — sarskilda informa-
tions- och PR-insatser. Det géller att skapa en image av ett nytt, modernt,
attraktivt och halsosamt bostadsomrade och att férandra dagens bild av ett
stokigt och fororenat industriomrade. Denna del av projektet bor hanteras i
samréd med (och kanske huvudsakligen av) byggherrarna.

| drottsfr agor

Fragor om idrott maste provas. Kan t ex skolans gymnastiksal fa stérre upp-
gifter i grannskapet?

Skola och barnstugor

Tavlingsprogrammet och det vinnande forslaget innehdller en skola lokali-
serad till skogshdjdens sbdra sluttning.

Mariehall tillhor i dag Spanga- Tensta stadsdel snamndsomrade vad géller
skolor och i 6vrigafragor Bromma stadsdelsnamnd. Nar skolan byggts ut
forutsatts att Mariehall blir en del av Brommas skolupptagningsomrade lik-
som att Bromma handlagger hela planeringen av skolan. Detta torde forut-
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sétta ett besut i kommunfullméaktige. Ett sddant avses foredas av Spanga-
Tensta stadsdelsndmnd.

SISAB & byggherre och forvaltare av skolbyggnader och innehar marken
med tomtrétt.

Betréffande barnstugor kan finnas en konflikt mellan 6nskemdl att bygga
en stor fristéende barnstugeenhet och markekonomin. Barnstugor i bot-
tenvaningar ger fler bostader. Ett program for barnstugeutbyggnaden bor
tas fram tidigt.

Kommersiell service

Det kommer knappast att finnas underlag for ndgra storre dagligvarubutiker
i omradet. M6jligen kan det finnas efterfragan pa lokaler for specialbutiker,
sarskilt i [&gen mot Béllstavagen.

Pa senare ar har ocksa kombinerade bostéder/hantverkslokaler diskuterats
och aven byggts i nagrafall. Fragorna far provas narmare i projekten fram-
over. Mgjligen kan generdll rétt att utfora sadana lokaler gesi delar av plan-
omrédet i samrad med byggherrarna.

Ekonomi

Innan nagon berakning gjorts om kostnaderna for marksanering eller in-
komsterna av mark for arbetsplatser eller en narmare fordelning av bostads-
rétter/hyresratter & det svart att gora engod gissning av det ekonomiska
utfallet av projektet i dess helhet. Kontoret avser dterkomma med kalkyler i
samband med remissen av omradesprogrammet.

Kontoret har utlagt ett sarskilt uppdrag om forutséttningar och kostnader for
bebyggelse ndrmast Ballstadn enligt tavlingsforslaget. Overkostnader for
grundlaggning inkl markstabilisering for att undvika skredrisk i detta omré-
de kan bli 6ver 10 mnkr eller kanske uppemot 50.000 kr/lgh, marksane-
ringskostnader orékrade.

Kontoret konstaterar att marksanerings- och grundléggningskostnaderna blir
avgorande for projektets totalresultat. Arbetet for att begransa dessa kostre-
der blir darfor viktigt.

SLUT



