1(5)

TJIANSTEUTLATANDE
MARKKONTORET Dnr: M05-512-1058

2005-12-13

Kontaktperson Till
Jorgen Modig Markndmnden 2006-01-26
Ytterstad

Telefon: 08-508 265 34
jorgen.modig@mbk.stockholm.se

Detaljplan for kv. Hundgarden, Myntkabinettet m fl i stadsdelen
Hisselby Strand. Remiss av planforslag.

Forslag till beslut

Markndmnden dverldmnar och &beropar kontorets utlatande till stads-
byggnadsndmnden som svar pé remiss for ny detaljplan for kvarteren
Hundgarden, Myntkabinettet m fl i Hasselby Strand S-Dp 2002-05774-54.

Goran Langsved

Gunnar Jensen

SAMMANFATTNING

Skanska Mark och Exploatering AB planerar att bygga om Hésselby Strands
centrum och tillféra nya bostidder. Planforslaget ger ett tillskott pa ca 220 -
250 nya ldgenheter, varav ca 80 ldgenheter foreslds pa stadens mark. Vidare
skapas nya lokaler och ett nytt storre torg, Malteshomstorget.

De nya lagenheterna planeras som bostadsritter. Kontoret foreslar att den
blivande kvartesmarken som dgs av staden upplats med tomtritt. Da
forslaget omfattar bade privatdgd och stadens mark, méste vissa markytor
regleras Over fran allmén mark till kvartersmark och tviartom . Dessa
regleringar foreslds ske genom markforséljning.

Investeringskostnaderna for projektet uppgar grovt till ca 17 mnkr. Det nya
torget svarar da for ca 12 mnkr. Andra storre kostnader dr omlédggningar av
gator, anslutningsavgifter for vatten- och avlopp, forrattningskostnader och
kostnader for rivning av befintlig forskola. Intékterna, i form av mark-
forsdljning och kapitaliserade avgéilder, berdknas uppga till ca 18 mnkr.

Mot redovisad bakgrund foreslér kontoret att markndmnden 6verldmnar och
aberopar kontorets tjdnsteutlatande som remissvar pé planforslaget.

Bilaga 1: Planférslag
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UTLATANDE

Bakgrund och tidigare beslut

Skanska Mark och Exploatering AB (nedan kallat Skanska) har sedan
tidigare forvdrvat de tre centrumfastigheterna 1 Hésselby Strand av
Wihlborgs Fastigheter. Till f6ljd av forvdrven har bolaget tagit fram ett
skissforslag forestéllande en centrumfornyelse med tillskott av nya bostéder.

Den 10 juni 2003 anvisade dédvarande gatu- och fastighetsnimnden mark for
ytterligare bostdder inom kv. Hundgirden och inom del av fastigheten
Grimsta 1:2, invid tunnelbanan 1 Hisselby Strand, till hyresréttsbyggaren
ebab i Stockholm AB. Under det pafdljande planarbetet minskades bygg-
ritterna kraftigt, framfor allt inom ebabs markomrade. Bolaget valde dérfor
att lamna projektet. Skanska Overtog senare samma markanvisning, efter ett
beslut i markndmnden den 23 juni 2005.

Planforslag

Bostdider

Planforslaget har omarbetats ndgot och innehéller nu ca 220-250 ldgenheter i
form av bostadsritter. Enligt forslaget flyttas Fyrspannsgatan nigot i sidled,
sd att en ny byggritt tillskapas vid tunnelbanans entré. Planforslaget innebar
vidare att den befintliga centrumbebyggelsen (utom kyrkan) rivs, for att ge
plats 4t ett helt nytt centrum. Den nya bebyggelsen foreslds i varierande
skala. Planforslaget redovisar ett nytt punkthus om 16-19 vaningar, som ska
markera det nya centrumet. Lings Fyrspannsgatan foreslés ett lamellhus om
sex vaningar med tunnelbanans entré inbyggd. Ut mot parkstrdket foreslas
tvd huskroppar som trappas av, fran sex vaningar ner till tre.

Lokaler

Enligt planforslaget rivs de befintliga affdrslokalerna i centrum och ersitts
av nya bostadshus med lokaler i bottenvaningarna. Befintliga och nya
lokalhyresgister erbjuds genom Skanska att medverka vid utformningen av
de nya lokalerna. Enligt forslaget far det nya centrumet minst samma utbud
av lokalytor som dagens centrum.

Torg

Planf6rslaget har utformats sé att ett nytt torgrum, Maltesholmstorget,
skapas mellan tunnelbanans entré, kyrkan och de nya huskropparna. Torget
utgdr en mycket viktig del av forslaget till nytt centrum, varfor staden bor
lagga stor vikt pa dess utformning och gestaltning. Tillsammans med
stadsbyggnadskontoret och Skanska har kontoret tagit fram ett utkast till
gestaltningsprogram for centrumf{ornyelsen.
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Parkering

Planforslaget redovisar all boendeparkering forlagd till ett parkeringsdéck pa
fastigheten Hundgéarden 1. P-ddcket foreslés i tre plan, varav det understa
hamnar helt under jord. Det mellersta planet blir till hilften nedgravt, i och
med naturliga nivéskillnader di Persikogatan stiger. Det Gversta planet &r
detsamma som p-dickets tak. Dacket rymmer totalt 160 platser, vilket dven
inkluderar besoksplatser.

Den befintliga 7-dygnsparkeringen pa Hundgérden forsvinner helt. Kontoret
har tidigare kartlagt hur parkeringen anvinds och av vilka. Kartliggningen
visar att det till storsta del ar ndrboende som langtidsparkerar dér. En mindre
del utgdrs dven av pendlare frén Hésselby Villastad samt centrumbesokare.
Stadsdelsforvaltningen forordar dock Johannelund som infartsparkering.
Staden har ingen skyldighet att upplata gratisparkering pd kvartersmark.
Kontoret anser dock att det vore onskvért om négra av platserna kan erséttas.
Fragan foreslas utredas 1 det fortsatta planarbetet.

De befintliga p-platserna i centrum minskar ocksé med forslaget. Ca 10
parkeringsplatser forsvinner pa Skanskas kvartersmark. Centrumplatserna pa
stadens mark forblir dock lika manga eller 6kar nagot. For ytterligare
beskrivning se bilaga 1: Planforslag.

Ny forskola

Enligt planforslaget rivs den befintliga forskolan i centrum och ger plats for
ett nytt bostadshus. En ny forskola om 4-6 avdelningar foreslés istéllet pd en
lagt utnyttjad lekplats vid Mirabellbacken. SISAB och Hésselby-Villingby
stadsdelsforvaltning ansvarar for all planering och projektering av den nya
forskolan samt bekostar densamma.

Tillganglighet

Exploateringsomradet dr centralt beldget i stadsdelen, i direkt anslutning till
tunnelbanestationen. Bussar trafikerar centrum med destination Solna och
Hisselby Villastad. Bostadsldget dr mycket bra med omedelbar néirhet till
parkstréket, som leder ner mot Mélaren.

Krav stills pa Skanska att folja stadens riktlinjer for inomhus- och utomhus-
miljon, s att den blir tillgénglig for ménniskor med funktionshinder.

Miljokonsekvenser

Foreslagen exploatering medfor att Hisselby Strands centrum rivs och byggs
om. Béde privat och allmén mark omfattas av planforslaget. Den foreslagna
exploateringen innebdr att ca 220-250 ldgenheter tillkommer 1 ett mycket bra
kommunikationsldge, att gatu- och torgmiljoer rustas upp samt att det
nedgéngna centrumet far nya lokaler. Forslaget bedoms ha en positiv
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paverkan pa miljon i stort. Okad lokal handel bidrar till minskat resande till
externa stormarknader. Ombyggnad av gatu- och torgmiljoer ger ett tryggare
och mer inbjudande centrum.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Exploateringen foreslas ske pa redan hardgjord mark och tar sdledes ingen
befintlig gronyta i ansprék.

Barnkonsekvenser

I den pagéende planprocessen skall bade privata och allménna intressen
viagas samman. De foreslagna bostdderna i centrum har sparsamt med
forgdrdsmark, men angrinsar istéllet mot det stora parkstréket. Parken
erbjuder mojlighet till lek, bade inom och utanfor den befintliga parkleken.
Parkstriket nds dessutom direkt, utan att nagon gata korsas, utav merparten
av de nya boende i centrum. Vidare foreslas Fyrspannsgatan fa en battre
utformning vid centrumet, sé att sédkerheten forbéttras for korsande
gangtrafikanter.

Ekonomi

Kontoret foreslar att den blivande kvartersmarken, inom kv. Hundgéarden
och Grimsta 1:2 (pa T-banesidan), upplats med tomtratt till Skanska.
Kvartersmarken i centrum dgs redan av Skanska. Den mark som méste
regleras over fran allmén plats mark till bolagets kvartersmark (och tvértom)
ska siljas, sa att exploateringen kan genomf6ras. Tomtréttsupplatelsen
utgors av kapitaliserade avgélder och berdknas grovt uppga till ca 12 mnkr
medan markforsdljningen uppskattas till knappt 6 mnkr. Intékterna berdknas
séledes till ca 18 mnkr.

Exploateringsprojektet belastas frimst med kostnader for projektering och
anldggning av det nya torget, ca 12 mnkr, samt Fyrspannsgatans omldggning
och Persikogatans avsmalning, ca 2 mnkr. Andra kostnader &r rivning av
befintligt daghem, anslutningsavgifter for vatten- och avlopp, ny belysning
samt forrdttningskostnader. Totalt berdknas kostnaderna grovt uppga till
drygt 17 mnkr.

Stadens driftkostnader kommer endast att paverkas marginellt av foreslagen
exploatering.

Kontoret bedomer att exploateringen i stort sdtt gar jamt ut for staden. All
ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen avilar bolaget.
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Tidplan mm

Kontoret bedomer att det fortsatta arbetet med detaljplanen kommer att paga
ytterligare ett halvir. Mot bakgrund av detta planerar bolaget sin byggstart
till sommaren 2006, med en forsta inflyttning under hosten 2007. Kontoret
planerar att dterkomma till ndmnden, f6r godkénnande av 6verenskommelse
om exploatering och tomtrittsavtal, i samband med genomforandebeslutet,
vilket berdknas ske 1 under kv. 1 2006.

Kontorets synpunkter och forslag

Hisselby Strands centrum ir i stort behov av upprustning och férnyelse.
Centrumet har varit pd tillbakagéng 1 manga &r och kundunderlaget har
minskat efter hand. Byggherren Skanska har sedan tidigare forvérvat de tre
centrumfastigheterna och déirefter fitt en markanvisning i anslutning till
centrumet. Tillsammans med bolaget och stadsbyggnadskontoret har
kontoret arbetat fram ett planforslag som kan ge ca 220-250 nya lagenheter
mitt i centrum. Forslaget innebér ocksa att ett nytt torg, Maltesholmstorget,
tillskapas samt att stadsdelen fér ett nytt frascht centrum med moderna
affarslokaler.

Markkontoret stéller sig positivt till planforslaget. Den foreslagna
exploateringen planeras pa redan hardgjord mark, i ett mycket centralt ldge
med bra kommunikationer in mot Stockholm city. De nya bostéderna utgor
en del av 20 000 lagenheter projektet samt bidrar till ett 6kat kundunderlag
for affarscentrumet.

Enligt planforslaget 16ses all boendeparkering i form av ett parkeringsdick
inom kv. Hundgérden. Losningen kan accepteras under forutséttning att
déacket utformas och gestaltas vél. Antalet besoksparkeringar for centrumet
minskar ndgot, varfor det fortsatta arbetet bor fokusera pd hur antalet platser
kan 6kas nagot.

Skanska avser att uppldta de nya ldgenheterna med bostadsritt. Kontoret
foreslar att den blivande kvartersmarken inom fastigheten Hundgérden 1 och
berdrd del av Grimsta 1:2, lings Fyrspannsgatans norra sida, upplats till
bolaget med tomtritt. Kvartersmarken i centrum dgs redan av Skanska. Den
mark som dnda behdver regleras over fran allmén plats mark till bolagets
kvartersmark (och tviartom) ska siljas, sa att exploateringen kan genomforas.

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

SLUT



