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Gatu- och fastighetsndmnden

Detaljplan for del av kvarteret Traspanet mm i Gubbangen. Remiss.

FORSLAG TILL BESLUT

Gatu- och fastighetsnamnden 6verlamnar och dberopar kontorets utlatande
till stadsbyggnadsnamnden som svar pa forslag till detaljplan for kv
Traspanet mm i Gubbangen, S-Dp 2004-08313-54.

Goran Gahm
tf

Eva Olsson

Gunnar Jensen

SAMMANFATTNING

Fastigheten Traspanet 2 mm markanvisades 2004-06-15 till Besgab projekt-
utveckling AB. Pafastigheten ligger den nedlagda L 6vliundaskolan som
Besgab onskar forvarva. Ett markanvisningsavtal godkandes i drendet som
innebdr att Besgab forvarvar skolan av staden och bygger om den till bo-
stadsréttsl agenheter (cal4 Igh). Planforslaget omfattar ocksa ett punkthus pa
garden (15 Igh) samt tva punkthus pa angransande parkmark (30 Igh) i an-
slutning till vandplanen vid skolan. Marken upplats antingen med tomtratt
eller forvérvas av Besgab.

UTLATANDE

Bakgrund
Stadsbyggnadsnamnden har pa remiss 6versant ett forslag till detaljplan for
bostadsiandamal pa del av kv Traspanet mm i Gubbangen (bilaga 1).

Bilaga 1. Detaljplaneforsiag
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Remissen ska besvaras senast den 25 april 2005. Gatu- och fastighets-
namnden har dock fétt tillatel se att besvara drendet senare.

Gatu- och fastighetsnamnden beslutade 2004-06-15 att anvisa marken inom
omradet till Besgab projektutveckling AB. Byggherren ska efter fastighets-
bildning férvarva marken, alternativt ska marken upplétas med tomtrétt.
Stadshbyggnadskontoret paborjade planarbetet ar 2004.

Pa fastigheten ligger den nedlagda L 6vlundaskolan som Besqgab ska for-
varva av staden enligt det markanvisningsavtal som godkandesi arendet,
som innebér att Besqgab forvarvar skolan av staden och bygger om den till
bostader (14 Igh). Planforslaget omfattar ocksa ett punkthus pa garden (15
Igh) samt tva punkthus pa angransande parkmark (30 Igh) i anslutning till
vandplanen vid skolan.

| den fd skolan finns f n tva hyresgéster och byggnaderna har stort under-
hallsbehov.

Anvisat omrade
aspanet

Tidigarebeslut

Start pm i SBN 2004-05-24
Markanvisning i GFN 2004-06-15

Programfor slag/Detaljplanefor slag

Planen ger mgjlighet att uppfdra tre nya punkthus med ca 45 |dgenheter
samt att bygga om en nedlagd skolatill ca 14 bostéder.

Planomradet &r belaget vid Getfotsvagen i Gubbangen. Det omfattar
fastigheten Traspanet 2 och del av fastigheten Gubbangen 1:1. Det grénsar i
oster till Spanhuven 1 och Frasmaskinen 3, i soder till Traspanet 3 ochi
ovrigt till g planlagd mark och parkmark. Planomradet omfattar ca 12 000
kvm. Staden &ger all mark inom planomradet.

For Traspanet 2 géller detaljplan Pl 4031 faststalld ar 1952. Fastigheten &r i
gdllande plan avsedd for allmant andamal. For den intilliggande vandplanen
gdller Pl 4174 faststalld ar 1954. For del av planen fér Gubbangen 1:1 be-
rors parkmark enligt géllande plan Pl 3291, faststalld & 1946. Ovrig berérd
mark inom fastigheten Gubbangen 1:1 &r inte detaljplanelagd.
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Ombyggnad av skolan

For att fa bralagenhetsstorlekar och tillganglighet nér man bygger om
skolan fores as att man bygger en ny hiss pa baksidan samt loftgangar for
att na lagenheter i de tva vastliga huskropparna. Den Ostliga tvavaningshus-
kroppen ford as byggas om till tvavanings radhus med entré fran soder och
den 6stligaste envaningshuskroppen som fran borjan rymde en vaktmastar-
bostad kommer &ven i detta férslag rymma en bostad.

Férslag till ombvggnad av skelan, Roman Wezniak arkitekter AB / Besqab Projektutveckling AB

Ny bebyggelse

Planforslaget innehaller tre nya punkthusi fyravaningar utan kéllare med
lagenhetsforrad pa vinden. Ett av punkthusen &r placerat pa den befintliga
skolgérden, och tvdav dem i naturmarken mellan skolan och fastigheten
Bankskruven 1. Punkthus & den husform som l&ttast passasin i haturen och
som skapar den béasta tillgangligheten pa en kuperad tomt i och med att man
bara behdver en entrépunkt per hus.

Gator och trafik

Kollektivtrafik

Det & ca 600 m frén planomradet till T-banestation Gubbangen. Dessutom
finns en busshallplats vid Getfotsvagen dar servicelinje 103 stannar.
Parkering och angoring

Fastigheten angors via den uppfart som finns till skolan idag. Bilplatsbeho-
vet tillgodoses patomtmark. | planen finns illustrerat 48 parkeringsplatser
vilket ger 0,22 platser per rumsenhet, i enlighet med stadens parkerings-
norm.

Tillganglighet
Nya punkthus med hiss och tillgéngliga badrum forbéttrar den totala
handikapptillgangligheten i stadsdelen som till stor del bestar av
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4 (%)

trevaningshus utan hiss. Stadens program for tillganglighet i utemiljon ska
foljas. Angoring och handikapparkeringsplatser skall ordnasinom 10 m fran
entréer. Planomradet ligger pa en hojd ovanfor Getfotsvagen och den befint-
ligatillfarten har en lutning pa ca 1:8. Att minska lutningen pa angoringsvé
gen beddms inte vara mgjligt utan att gora mycket storaingrepp i naturen.
En alternativ gangvéag upp till fastigheten med en lutning pa max ca 1:60 &r
over daghemmets gard (Traspanet 3). Inom fastigheten klaras utemiljopro-
grammets krav.

Miljokonsekvenser

Naturvardsbyran Orback AB har gjort en miljokonsekvensutredning efter
underlag fran milj6- och ha soskyddsforvaltningen. Den viktigaste negativa
miljokonsekvensen i planforslaget &r enligt utredningen ingreppet i natur-
mark, och vad det kan ha for effekter pa de gréna sambanden i stadsdelen.
Det aktuella detaljplaneforslaget har justerats efter synpunkter i utred-
ningen.

Foreslagen bebyggelse tar naturmark i ansprak i omradets 6stradel. | den
vastra delen innebér forslaget en utdkning av grénytorna genom att man
anlagger tradgardar m.m. pa den asfalterade skolgarden. Terrdngeni de
oOstra delarna maste delvis avjamnas genom sprangning i anslutning

till de nya huskropparna, men byggnadernas hojdséttning och exakta
placering anpassastill terrangforhallandena for att minimera behovet av

Sprangning.

For att upprétthalla de gréna sambanden mellan Majroskogen och gron-
omradena stder om Getfotsvagen behallsi planforsaget sa mycket natur-
mark som méjligt mellan husen. Mellan kv. Traspanet och kv. Bankskruven
behalls ett stycke parkmark for att sakra den stérre stigen in till skogen. En
passage genom planomradet fram till en befintlig stigin i skogen gors all-
mant tillganglig genom x-bestammel se pa plankartan.

K ompensation for ianspr aktagen gronyta

Som kompensation for ianspraktagen gronmark foreslasi forsta hand att
man gor atgarder enligt den skotselplan for Majroskogen som gatu- och
fastighetskontoret tog fram 1995. Dessutom foéresl s att den stérda vat-
marken intill gangvéagen genom Majroskogen restaureras efter att en ut-
redning om hur 1ampliga dtgéarder genomfors.

Teknisk forsorjning

Fastigheten avses andlutas till befintliga nét for vatten, avlopp, fjarrvarme
och €. Vatten- och avloppsledningar maste kompletteras/bytas ut fran
Getfotsvagen.

Dagvatten

Eftersom storre delen av planomradet bestar av berg i dagen bedoms forut-
séttningarna for att ta hand om dagvattnet lokalt ddliga. Det troliga & darfor
att dagvatten maste kopplas pa befintligt ledningsnét.

Avfallshantering
Plats for soptunnor alternativt mindre sophus finns redovisat néra entrén till



varje punkthus. Fran bostadernai den ombyggda skolan blir det 20-60
meter till soptunnan om man utnyttjar laget vid det ndrmaste punkthuset,
dér sopbilar har mgjlighet att angdra och vénda utan att backa. Om man
istallet placerar sopkéarlen 15 meter fran véagen blir det 50 meter att ga som
langst for de boende i den ombyggda skolan.

Ekonomiska konsekvenser

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen avilar
byggherren. Aven staden har risk for forgavesprojektering, vilken vi galva
star for. Intakternai projektet utgors av intakter fran forsaljning av skol-
byggnaden samt forsdljning av mark aternativt kapitaliserad tomtréttsav-
gald. Férutom kostnader for gronkompensation och anslutningsavgifter for
VA samt ombyggnad av Getfotsvégens vandplan vantas inga stora kostnader
for kommunala anlaggningar eller uttkade driftkostnader uppsta. Kontoret
beddmer darmed att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Preliminér tidsplan

Detaljplanen handlaggs med normalt forfarande. Stadsbyggnadskontoret be-
domer att detaljplanen kommer att antas under hosten 2005 och att bygg-
start kan ske varen 2006. Byggherren avser upplata lagenheterna med
bostadsrétt. Efter fastighetsbildning séljs marken till byggherren alternativt
upplats marken med tomtrétt. Kontoret férordar i dettafall en forsdljning
aven av marken till byggherren eftersom detta skapar ett storre positivt
tillskott till kommunens kassa an en tomtréttsuppl atel se. Namnden kommer
att presenteras en utférligare redovisning i samband med att forsaljnings-
avtal och avtal om exploatering presenteras.

Nasta bedlutstillfalle for gatu- och fastighetsndmnden blir i samband med
genomfdrandebesiut och nér kopeavtal/tomtréttsavtal ar traffat med bygg-
herren, preliminart 4 kvartalet 2005.

Kontorets synpunkter och forslag

Kontoret anser att projektet ar till fordel for staden da en olonsam forvalt-
ningsbyggnad omvandlas till bostéder och omradet dessutom kompletteras
med ytterligare bostader. Kontoret anser ocksa att ett tillskott av bostads-
réttsl&genheter med hiss & valkommet i en stadsdel som annars domineras
av hyreslagenheter utan hiss.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att gatu- och fastighetsnamnden
6verlamnar och dberopar kontorets tjansteutl dtande som remissvar pa
detaljplaneforslaget.

SLUT
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