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Andrad detaljplan foér Sjévikshoéjden, del av kv Sjévik m fl i stadsdelen
Liljeholmen. Remiss av planforslag

FORSLAG TILL BESLUT

Markndmnden dverldmnar och &beropar kontorets utlatande till
stadsbyggnadsndmnden som svar pa forslag till andrad detaljplan for
Sjovikshojden, del av kv Sjovik m fl 1 stadsdelen Liljeholmen, S-Dp 2004-
18378-54.

Goran Langsved

Gunnar Jensen

SAMMANFATTNING

Planens syfte dr att mojliggora ett nytt bostadsomrade med lamellhus i fem till
sex vaningar om totalt ca 600 ldgenheter. Planomradet dr ca 88 000 kvm stort
och ligger utmed Sjoviksbacken i Liljeholmen. Planen omfattar i huvudsak
mark som dgs av, eller uppléts med tomtritt till, J]M AB. Bostédderna foreslés
upplatas med bostadsritt genom byggherren JM AB.

I omrédets 6stra del finns ett naturomrade bestdende av blandskog och
hillmark. Omradet utgor kvartersmark med egenskap naturmark och dgs av JM
AB. Den planerade bebyggelsen i denna del innebar ett intrang i naturmarken.
SBK redovisar dock flera argument som ocksa enligt markkontoret motiverar
att naturomradet ianspraktas for bostadsbebyggelse.

Projektet utgor en del av stadsutvecklingsomridets genomgaende omvandling
frén industriomrade till bostads- och arbetsplatsomrade. Kontoret ser positivt
pa detta, att ett idag extensivt utnyttjat omrdde, centralt beldget i staden och
med goda kollektivtrafikforbindelser, inforlivas i staden och utvecklas till en
attraktiv stadsdel for bade boende och arbetande.

Bilaga 1: Detaljplaneforslag
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Den for de tillkommande bostédderna kapitaliserade tomréttsavgilden dverstiger
de kostnader staden star far i samband med exploateringen, varfor projektet
berdknas ge ett dverskott till staden.

UTLATANDE

Bakgrund

Stadsbyggnadsndmnden har pa remiss dversént ett forslag till ny detaljplan for
bostdder inom del av kv Sjovik m fl i stadsdelen Liljeholmen. Remissen ska
besvaras senast den 2 september 2005.

Omradet foreslaget for bebyggelse dr ca 88 000 kvm stort och ligger invid
Sjoviksbacken, mellan Arstadal och Arstaberg. Det utgdr en del av
stadsutvecklingsomrédet Liljeholmen. Norr om planomrédet pagér planering
och byggnation av ett stort omrade med en téitare kvarterstruktur som striacker
sig fran Liljeholmstorget i vister, over Arstadal till Liljeholmskajen i dster.
Vister om omradet ligger Nybodahdjden som férdigstilldes 1998 och nigot
soder didrom ligger kv Arstaberg som #r under uppforande. Dessa omraden,
liksom det aktuella planforslaget, praglas av en mer 6ppen planstruktur som
battre kan anpassas till naturen.
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Planomrddets lige i staden och stadsutvecklingsomradet.

For planomrédet géller detaljplanerna P1 5980 fran ar 1964, Dp 91112 frin ar
1993 samt Dp 2002-000653 A fran ar 2003. Merparten av det aktuella
planforslaget omfattas av Dp 9112 som anger byggritt for industri och kontor i
den vistra delen och naturomrade for den Gstra. I planomradets nordvéstra
lagre del finns ett kontorshus i fyra vaningar samt en storre markparkering.
Soder ddrom i en ndgot hogre beldgen del finns en stor verkstadshall som
nyttjas av Scania. Oster om dessa tva delar finns ett naturomrade bestéende av
blandskog och en markant hillmarksplata, vilken utgor den hogst beldgna
punkten inom omrddet. Markparkeringen och verkstadshallen ligger pa
fastigheten Sjovik 4 som dgs av staden och uppléts med tomtrétt till JM AB.
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Kontorshuset och merparten av naturomrédet ligger pa fastigheten Sjovik 5
som 4gs av JM AB. En mindre del av naturomridet ligger p4 fastigheten Arsta
1:1 som &gs av staden.

Tidigare beslut

Gatu- och fastighetsndamnden beslutade 2000-08-22 att godkénna remissvaret
for ett programforslag for hela stadsutvecklingsomradet Arstadal/Liljeholmen. I
programforslaget ingick bebyggelse inom detta omrdde, dock med en négot
annorlunda utformning &n den nu foreslagna. Stadsbyggnadsnimnden
beslutade 2005-03-17 att planarbete skulle paborjas for den aktuella planen.

Detaljplaneforslag

Planens syfte ar att mojliggora ett nytt bostadsomrade med lamellhus 1 sex
vaningar niarmast Sjoviksbacken och fem véningar i1 6vrigt. Planforslaget
omfattar totalt ca 600 lagenheter. Lamellhusen placeras tvirs hojdkurvorna
vilket framhdver omradets hojdskillnader samtidigt som utsikten och det
naturnira laget tillvaratas pa basta mojliga sitt. Den foreslagna planstrukturen
medfor dven goda solvirden och bra belysta gardar. Totalt sett skapar
bebyggelsen en tydlig karaktir som kompletterar den tita kvartersstrukturen i
Arstadal och pé Liljeholmskajen.

Arstadalsskolan "3
planering pagae

foreslagen ny
bostadsbebyg?e!se
pa Sjovikshojden

Angoringsmojligheter kommer att finnas utmed hela den stricka av
Sjoviksbacken som angrénsar till den nya bebyggelsen. Fran Sjoviksbacken
planeras dven tre infarter till det nya bostadsomrédet. En av infarterna utgor
omrédets huvudentré. Den ar utformad som en portik och lokaliserad 1
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omrédets sddra del. Vid portiken tar en lokal gata vid. Den striacker sig forbi en
park och genom ytterligare tva portiker till andra dnden av planomradet. I
omrédets norra del placeras en annan infart frdn Sjoviksbacken. Den kommer
att nyttjas for inkorning béade till ett av bostadsomradets parkeringsgarage och
till skolans personalparkering. Den tredje infarten ligger mellan de tvd andra
och leder till bostadsomradets andra parkeringsgarage. Inom planomradet finns
dven allménna géng- och cykelvdgar som forbinder Sjoviksbacken med en
gang- och cykelvig i planomradets norra del, som i sin tur leder vidare 6ver
Arstabron till Sodermalm. Strax sdder om planomradet finns ytterligare en
gang- och cykelvig. En ny gdngvig genom planomradet forbinder de béda
gang- och cykelvigarna med varandra.

Parkeringsbehovet dr berédknat till ca 0,7 bilplatser per ldgenhet. Merparten av
parkeringsplatserna forlaggs i garage, delvis i de nedersta vaningarna pa en
befintlig verkstadshall, delvis i ett nytt garage. Ett mindre antal
besoksparkeringar foreslas anordnas som markparkering.

Sjoviksbacken trafikeras av en busslinje mot Liljeholmstorget och ca 400 meter
soder om planomradet ligger Arstabergs verksamhetsomrade dér det idag finns
en héllplats for tvirbanan. Vid arsskiftet 2005/2006 kommer en ny
pendeltigsstation i Arstaberg att tas i bruk.

Den foreslagna planen innehaller en generell bestimmelse for centruméndamal
samt forskolor i alla bottenvaningar. I anslutning till omradets huvudentré
foreslds mindre lokaler for service och liknande. Serviceutbudet i denna del av
stadsutvecklingsomrédet blir dock relativt begrdnsat d4 merparten av servicen
koncentreras till Liljeholmstorget och Liljeholmskajen, eventuellt dven i
anslutning till pendeltigsstationen i Arstaberg. Forskolorna, totalt ca sex
avdelningar, foreslas placeras langre in i omradet, ndrmare naturmarken.

Tillganglighet

Den tillkommande bebyggelsen kommer att vara tillgénglig for ménniskor med
funktionshinder. Pa grund av de stora hojdskillnaderna inom planomradet
kommer dock inte alla gdngvégar att vara tillgéngliga i den bemérkelsen.

Miljokonsekvenser

I omrédets Ostra del finns ett naturomrdde som utgérs av blandskog och
hillmark. Omradet utgor idag kvartersmark med egenskap naturmark och dgs
av JM AB. Den planerade bebyggelsen i denna del tar grona ytor i ansprak.
Samtidigt kommer 1 princip lika stora ytor som idag ar hardgjorda att bli gron
kvartersmark. Det innebir att de rekreativa och sociala virdena i den naturmark
som ianspréktas for bebyggelse kommer att ersittas, dock inte de ekologiska.
Men den naturmark som tas i ansprak &r inte heller av unik karaktir. De
solitirtrdd som finns diar kommer dock att métas in sé att bebyggelsen i sa stor
utstrackning som mojligt kan passas in 1 naturmarken. Vidare kan intrdnget i
naturmarken motiveras av det goda kollektivtrafikldget, att den 6ppna
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planformen medfor en genomslapplighet som é&r positiv for de grona
sambanden samt att en viktig gdng- och cykelvig blir tryggare genom nérheten
till planerad bebyggelse. Slutligen kan intrdnget 1 naturmarken dven motiveras
av att naturmarken som inte bebyggs, som idag ligger pé kvartersmark,
kommer att bli naturmark pé allmén plats med en sérskild skydds- och
nyttjandebestimmelse. Denna bestimmelse sikerstéller de sociala och
rekreativa viardena samtidigt som den beaktar de naturvirden som finns i
omrédet. Tanken med planforslaget r att naturmiljon ska kunna nyttjas for
nérrekreation som lek och promenader. I planomradets norra del planeras en
mindre grusad bollplan samt en dventyrslek. Dessa kommer att samnyttjas av
eleverna i Arstadalsskolan och de boende. Tillgdngen till rekreation &r mycket
god #ven i planomrédets omgivning, bl a genom nirheten till Arstaskogen.

I samband med att gatu- och fastighetsnimnden 2004-11-23 fattade beslut om
att godkinna genomforandebeslut for Arstadal anfordes att kontoret bor
dterkomma med redovisning av hur gronstriket mellan Arstaskogen och
Vinterviken kan forbéttras med anledning av att detta dr utpekat i
oversiktplanen. Detta har beaktats framst genom den dtgird som ndmnts i forra
stycket dér kvartersmark kommer att bli naturmark pé allmén plats med en
sérskild skydds- och nyttjandebestimmelse.

Pa grund av den verksamhet som idag bedrivs inom planomradet, bland annat
en bilverkstad, finns det en 6verhdngande risk for att marken ar férorenad. Vid
forekomst av fororenade markmassor ska dessa i samband med byggnation
renas alternativt deponeras.

Mojligheten till infiltration av dagvatten &r relativt god inom planomradet utom
dédr marken dr underbyggd av garage. Infiltrationsmdjligheterna i dessa delar
avses utredas vidare i det fortsatta planarbetet. Planomradet &r bullerutsatt bade
fran Sjoviksbacken i vister och fran jairnvdgsomradet 1 Oster. Planforslaget har
utformats med krav om tyst sida (maximalt 55 dBA ekvivalentniva) i minst
hélften av boningsrummen i varje bostad. En bullerutredning har gjorts som
visar att ldgenheterna 1 samtliga fall dar virdena overstiger 55 dBA kan 16sas
pa ett sitt sa att kravet om tyst sida uppfylls.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Inom den allménna platsmarken i planférslaget kommer en ny mindre grusplan
och en dventyrslek att anldggas av staden.

Paverkan pa barn
Projektet bedoms ej medfora nagon negativ paverkan pa barn.

Iordningstillandet av grusplanen och dventyrsleken innebér att nya
lekmgjligheter tillskapas inom ramen for projektet.
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Ekonomiska konsekvenser

Nybyggnation samt §vriga erforderliga anldggningar inom kvartersmark
bekostas av JM AB. JM AB bekostar dven eventuell rening eller deponering av
fororenade markmassor inom planomradet. Anldggande av nya gang- och
cykelbanor mm péa Sjoviksbacken bekostas av staden. Staden bekostar dven
anldggandet av grusplanen och dventyrsleken inom naturmarken. Dessa
investeringar ingér i det genomforandebeslut for hela stadsutvecklingsomridet
Arstadal, som godkiindes av kommunfullmiktige 2005-04-18. Den for de
tillkommande bostdderna kapitaliserade tomrittsavgélden dverstiger de
kostnader staden stér far i samband med exploateringen, varfor detta
delprojektet berdknas ge ett overskott till staden.

Genomfdrande och preliminar tidsplan

I samband med redovisningen av programmet for hela stadsutvecklingsomradet
godkénde gatu- och fastighetsnimnden ett intentionsavtal mellan staden och
JM kring det totala genomforandet inom omradet. I detta ingar dven
Sjovikshojden. Detaljplanen handlaggs med normalt forfarande.
Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanen kommer antagas under véren
ar 2006. Byggstart berdknas kunna ske under hdsten ar 2006. Bostidderna
foreslas upplatas med bostadsritt genom JM AB. Nista beslutstillfélle for
marknidmnden blir i samband med genomforandebeslutet nir ett tillagg till det
befintliga tomtréttsavtalet och ett exploateringsavtal ska triffas med JM AB,
prelimindrt 4:e kvartalet &r 2005.

Kontorets synpunkter och forslag

Planforslaget foljer i stort intentionerna i det program for hela stadsutvecklings-
omradet Arstadal/Liljeholmen, som godkints av gatu- och fastighetsnimnden.
Projektet utgor en del av stadsutvecklingsomridets genomgaende omvandling
frén industriomrade till bostads- och arbetsplatsomrade. Kontoret ser positivt
pa detta, att ett idag extensivt utnyttjat omrdde, centralt beldget i staden och
med goda kollektivtrafikforbindelser, inforlivas i staden och utvecklas till en
attraktiv stadsdel for bade boende och arbetande.

I det fortsatta planarbetet bor ett av husens 1dge mot gdngvigen i1 norr
forskjutas en bit sdderut. Detta bl a for att spara nagra stora trdd. Det innebar
dven att det blir ett béttre avstaind mellan huset och den foreslagna bollplanen.
Kontoret foreslar dven att gingvégens ldge dras om i1 denna del for att nd en
forbattrad tillganglighet.

Mot redovisad bakgrund foreslér kontoret att markndmnden 6verldmnar och
aberopar kontorets tjdnsteutldtande som remissvar pa detaljplaneforslaget.

SLUT
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