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SAMMANFATTNING
Stadsbyggnadsnamnden har remitterat férslag till ny detaljplan for bostader inom kv.
Tvarslan mm i Hogdalen. Remissen skall besvaras senast 22 april 2005.

Marken &r idag upplaten med tomtrétt till Drive-In AB, vilka dgs av OK Q8. Omradet
anvands som garage, bilverkstad mm i anslutning till Hogdalens centrum. SBC Mark
AB (SBC) forhandlar om att Overta tomtrétten for att uppfora bostadsrétter till studenter.
Inga naturvarden berdrs, da omradet &r en garageanlaggning i betong kringgérdad av
trafikapparater.

Planférslaget innehaller en byggrétt for ett flerbostadshus med ca 80 Igh, i sex vaningar.
L &genheterna planeras som genomgaende med | oftgangar med en glasfasad mot
tunnel banan.

Kontoret féredar att gatu- och fastighetsnamnden 6verlamnar och dberopar kontorets
utldtande till stadsbyggnadsnamnden som svar pa planremiss for andrad detaljplan for
del av kv. Tvardan mmi Hogdalen, S-Dp 2005-02091-54.
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Bilaga 1: Detaljplaneforsiag S-Dp 2005-02091-54.
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UTLATANDE

Bakgrund

Stadsbyggnadsnamnden har pa remiss dversant ett forslag till ny detaljplan for
specialbostader (for studerande) inom kvarteret Tvarslan mm i Hogdalen, S-Dp 2005-
02091-54. Remissen ska besvaras senast den 22 april 2005.

Tvardan ingdr i projektet Hogdal striangeln som planeras for bostader mm. |
Hogdalstriangeln ingdr &ven kv. Arkivfotot dar bostader planeras utmed
Harpsundsvagen, samt omradet mellan sticksparet till Tunnelbanedepan och
Magelungsvégen. Bada omradena ar utsatta for buller vilket maste 16sasi planeringen.
Det senare omradet &r idag upplatet med arrenden med avtal som strécker sig langst tom
2006-09-30. For detta omrade finns idag inget intresse fran byggherrar. Kontoret
studerar tillsammans med | drottsférvaltningen om majlighet finns att uppforatemporéra
idrottshallar hér, i avvaktan pa att bullerproblematiken kan |6sas och ett okat intresse for
bostader eller annat.

Fastigheterna Tvarslan 3 och 4 ligger mellan Skebokvarnsvagen och Régsvedsvagen vid
bussterminalen i Hogdalen C. Omradet innehdller en parkeringsanlaggning och en
nedlagd bensinstation i en betongbyggnad som upptar storre delen av ytan. Idag
anvands byggnaden till underjordisk bilverkstad, garage och bilforsaljning. Tvarsian 3
& upplaten med tomtrétt till OKQ8:s bolag Drive-In AB som hyr ut lokaler for dessa
verksamheter till tre lokalhyresgaster. Tvarsan 4 anvands for allmant andamal och
bilférsaljning.

Kv Tvéardan

Av de omraden som planeras for bostader i Hogdal striangeln foreslas Tvard an brytas
ut. Tvérslan kan bebyggas tidigare &n dvriga projekt i Hogdalstriangeln, da dessa
omfattas av uppsagningar och bullerproblem.
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Tidigare beslut

- Redovisning av parallella uppdrag for att utveckla bostads- och arbetsplatsomraden i
stréket Alvsjo-Farsta, gatu- och fastighetsnamnden 2002-12-03

- Redovisning av parallella uppdrag och startpromemoria for planléaggning av kv.
Arkivfotot mm, stadsbyggnadsnamnden 2004-04-19

- Programremiss Hogdal striangeln, gatu- och fastighetsndmden 2004-10-12

- Redovisning av programsamrad for nya bostader i kv. Tvarslan mm i Hogdalen,
stadsbyggnadsndmnden 2005-01-21

Detaljplanefor slag
For Tvarslan 3 géller PL 4236 som anger garageandamal och for Tvérsian 4, del av PL
5332 som anger allmant andamal.

Syften med den nya detaljplanen &r att skapa byggrétt for ca 80 lagenheter for studenter
i ett sexvaningshus. Byggnaden skall komplettera 6vriga byggnader vid Hogdalen C och
vara ett vackert tillskott till terminal- och sparomraden med vagar och hardgjorda
miljoer. Parkering kan ske under huset i befintligt garage.

Byggnaden planeras med loftgangar mot tunnelbanesparet. Denna fasad skall téckas av
glas-sektioner. Fasaden mot vaster kommer vara av betong och ha balkonger till varje
lagenhet. Byggnaden planerasi 6 vaningar. Pa den lilla garden planeras ett soprum och
plats for cyklar mm. Resterande delar av kvartersmarken, som inte beh6vs for trafik
kommer att planteras for att skapa grénska kring garden.

Vy mot Ragsvedsvagen/Tunnelbanan respektive mot Skebokvar nsvagen

Tillganglighet

Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att varatillgangliga for personer
med rorel sehinder. Projektet har gynnsamma férutsdttningar for rorelsehindrade. Det ar
centralt bel aget utan besvarande nivaskillnader till centrum och kollektivtrafiken. Hiss-
forbindel se finns mellan garaget och bostaderna.

Milj 6k onsek venser

Bostadshuset &r utsatt for bullerstérningar fran sparbunden trafik och fran omgivande
gator. Bernstrom Akustik AB har gjort en bullerutredning for det planerade
bostadshuset. Utredningen visar att om balkongerna delvis glasas in och byggs med
ljudabsorbenter pa undersidorna kan riktvardet hogst 55 dBA vid bakomliggande fasad
uppfyllas. Det innebér att bostaderna uppfyller stadens riktvéarden enligt avstegsfall B.
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Planforslaget beddms inte medfora att luftkvalitetsnormen for kvaveoxid eller partiklar
overskrids.

OK Q8 har haft en bensinstation pa fastigheten. De kvarlamnade tankarna skall tas bort
och eventuella markfororeningar skall hanteras sa att omradet kan bebyggas med
bost&der.

K ompensation for ianspr aktagen gronyta
Ingen gronytatasi ansprak for bebyggel sen. Nagon kompensation &r inte aktuell.

Ekonomiska konsekvenser mm

Tvarslan 4 & ouppléten och &gs av staden. Den anvands som del av ytafor bilforsalj-
ning tillsammans med Tvarsan 3. Tvarslan 3 & upplaten till med tomtrétt Drive-In AB.
For att fristéllamark och byggnad har bolaget sagt upp sina loka hyresgaster. Diskussio-
ner pagar mellan tomtréttshavaren och hyresgésterna om skadestand och erséttningar.

SBC mark AB (SBC) férhandlar med &garen OKQ8 om ett forvéarv av bolaget Drive-In
AB och darmed aven tomtréatten till Tvarsan 3 for att uppfdra och upplata bostader pa
omradet. Ett forsta avtalsforslag ar utvaxlat.

SBC har aviserat att de 6nskar frikdpa tomtratten till Tvarsian i samband med
exploateringen. Skéalet till detta & att SBC maste investera relativt stora pengar i 16sen
av hyresgaster, Overtagande av Drive-In AB samt for rivning och eventuell sanering av
den befintliga fastigheten. SBC menar att de inte kan utféra dessainvesteringar i en
fastighet som de inte &ger. Gatu- och fastighetskontoret & positivatill ett frikop.
Kontoret och SBC har diskuterat ett frikdpspris om 1 600 kr kvm BTA fér byggrétten
om ca 3 000 kvm BTA.

Stadens utgifter bestar i upprustning av allmanna gator och parkstrak som bor ske
samordnat med 6vriga projekt i Hogdal en.

Kontoret bedomer att projektet ger ett Gverskott till staden. Stadens inkomster och
utgifter & beroende pa om marken forsaljs eller fortsattningsvis upplats med tomtrétt.

SBC avser upplata bostéderna med bostadsrétt till studerande. Ett liknande projekt har
uppforts enligt dennamodell i bl.a. Uppsala. Man har dar nétt boendekostnader for
studenterna som ligger i niva med de hyror som maste tas ut for studentbostader i
nyproduktion idag.

Samordning med 6vriga projekt i Hogdalen

| projektet Hogdal striangeln ingdr upprustning av allmanna ytor inom Hogdalen. Detta
kommer att ske samordnat med projekten i Stottan, Arkivfotot och Kantjarnet. |
projektet Stéttan har Familjebostéder markanvisats ca 43 Igh och i Arkivfotot har
Familjebostéder markanvisats ca 300 Igh. | kv. Kantjarnet pabdrjas under sommaren
bygget av ca 50 Igh av Essebyggen Service Claes Johansson AB.

| samband med remissvaret pa programforslaget for Arkivfotot, 2004-10-12, begérde
gatu- och fastighetsnamnden att kostnadernai projektet ses 6ver. De da redovisade
tankarna om en stor utbyggnad i Hogdalstriangeln har nu minskat med hansyn till



buller, befintligaledningar och svara markférhallanden mm. Nu koncentreras
bebyggel seforslagen till Harpsundsvagen (kv. Arkivfotot mm) och kv. Tvarslan.

For att kunna genomfdra bebyggel seférslagen krévs en upprustning av de offentliga
miljoerna kring Hogdalen centrum, under bussterminalomradet, parkstraket fran
Bandangen och ner mot Magel ungsvéagen och Ragsveds friomrade. De satsningar som
& mest nbdvéandiga & en upprustning av miljon under bussterminalen samt en
fortséttning av parkstraket fran Bandéangen i Bandhagen till Ragsveds friomréde,
inklusive en gang- och cykelbro 6ver Nynashanan. Upprustningsforslagen &r totalt
kostnadsuppskattade till ca 17-23 mnkr i sitt enklaste utforande.

Kontoret foreslér en samordning av projekten Tvarslan, Kantjarnet, Stéttan och
Arkivfotot i Hogdalen och att exploateringsmedel 1&ggs fran respektive projekt for att
forbattra den yttre miljon enligt ovan. Dessa satsningar skulle ge hela omradet ett lyft
och ge inte bara de som flyttar till de nya bostéderna storre boendekvalitéer, utan
komma samtligai Hogdalen och Bandhagen tillgodo. En bro 6ver Nynésbanan, med
tillhérande strak skulle minska de barriareffekter som végar och spar utgor. Det skulle
geinvanarnatilltréde till en av de storsta natur- och rekreationstillgangarnai Vantor-
Ragsveds friomrade.

Genomforande
Byggherren utfor alla arbeten inom kvartersmark. Initialt maste delar av parkeringsan-
l&ggningen rivas och delar saneras for att omradet skall kunna bebyggas.

Staden utfor upprustning av de offentliga miljéerna successivt nér finansiering finns
fran de projekt som skall bidra med exploateringsmedel. Kontoret avser aterkommattill
namnden med ett genomfdrandebes ut for upprustningen, vilket [dmpligen sker i sam-
band med genomférandebeslut for Tvarslan. Arendet kommer da att innehdlla konkreta
atgardsforslag och en tydligare redovisning av kostnaderna.

Preliminér tidplan
Detaljplanen handlaggs med normalt forfarande. Stadsbyggnadskontoret bedomer att
detaljplanen kommer antagas under hdsten 2005.

Nésta beslutstillfalle for gatu- och fastighetsnamnden géllande Tvéarslan blir i samband
med genomforandebesiutet nér forslag till kopeavtal eller tomtréttsavtal foreligger,
preliminart 3 kvartalet 2005.

Kontorets synpunkter och forslag

Kontoret &r positivt till exploateringen som kommer att ge fler bostéder i ett centralt
lage i Hogdalen. Bebyggel sen kommer att vara ett béttre tillskott till miljon kring
centrum an nuvarande garage- och verkstadsanl&ggning.

Kontoret & positivt till att 1ata byggherren frikdpa tomtrétten till bostaderna efter
lagakraftvunnen plan och fastighetsbildning.

Kv. Tvarslan omges av huvudgator med stor trafik. Skebokvarnsvagen har stor
busstrafik till Hogdalens bussterminal och T-bana. Langs huvudnétet skall fram-
komlighet och trafiksdkerhet vara god. In- och utfarter skall normalt g forekomma.
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Darfor maste de delar av tomtgrénsen mot Skebokvarnsvagen och Sjosavagen som €
maste nyttjas for in- och utfart forses med férbud mot korforbindel se 6ver tomtgrans.

Det &r glest mellan grundkartans angivelser av gatuhdjder i omradet. Pa plankartan
foreskrivs hojden +38,8 pa den lokala angoringsslingan inom tomten men det saknas
hojder pa anslutande gator; vid infarten till ang6ringsytan och langs Sjosavagen forbi
fastigheten. Gatu- och fastighetskontorets bedémning &r att gatuhojder pa berdrda gator
maste definieras pa plankartan. Eventuella hojdangivel ser pa anslutande trafikytor inom
tomten far sedan anpassastill gatuhojderna genom bestammelse i planen eller genom
provning vid bygglov.

Patomtmark illustreras alltfor sma trafikutrymmen pa plankartan. Plats maste finnas for
flytt- och sopbil vilket gor att redovisad byggrétt fér sophus behéver minskas med
hansyn till svangradier och gangytor vid infart.

| Gvrigt har kontoret inget att erinra mot uppréttat planforsliag.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att gatu- och fastighetsnamnden 6verlamnar
och dberopar kontorets utldtande till stadsbyggnadsnamnden som svar pa planremiss for
andrad detajplan for del av kv. Tvarsdan mm i Hogdalen, S-Dp 2005-02091-54.
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