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Startpromemoria fér planlaggning av Angtvitten
22 m.fl. pa Stora Essingen i stadsdelen
Kungsholmen (ca 700 bostader, verksamheter
och forskolor)

Forslag till beslut
Stadsbyggnadsnamnden beslutar att planarbete paborjas.

Anette Scheibe Lorentzi
Thomas Stoll Karin Norlander

Sammanfattning

Planomradet ar beldget pa Stora Essingens norra del och stracker sig
fran strandlinjen till strax séder om tvarbanan. Omradet bestdr idag
av kontorsbyggnader, parkeringshus och naturmark.

Planen syftar till att mojliggora en omvandling fran kontor till i
huvudsak bostdder. Syftet dr dven att stdarka och ta tillvara platsens
kvalitéer sasom narheten till vatten, naturvarden och kollektivtrafik.

Planomradet berdr fyra olika fastighetsdagare; AMF
Pensionsforsdkringar AB, Gemverk AB, K/B Edificator Ernst
Hellstedt och Co och Stockholms stad. Pa stadens mark har
Exploateringsndmnden beslutat om markanvisning till AB
Familjebostader den 12 oktober 2017.

Utvecklingen av omradet bedoms kunna bidra med ca 700 bostéader
for att uppfylla Stockholms bostadsmal och dstadkomma goda
boendemilj6er. Bostdderna pa stadens mark kommer vara
hyresrétter. I planarbetet kommer behov av férskola, skola och
service noga studeras.
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Stadsbyggnadskontorets sammanvagda bedomning ar att omradet &r
lampligt for utveckling. I den fortsatta planprocessen behéver bl.a.
kulturmiljo, naturmiljo, markféroreningar, tvdrbana (risk och
buller), stadsbild, offentliga platser och service (férskola, skola)
studeras.

Stadsbyggnadskontoret foreslar att stadsbyggnadsnamnden beslutar
att planarbetet paborjas.
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Ungefirligt planomrdde markerat med réd ring.
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Utlatande

Syfte
Syftet med detaljplanen ar att prova mojligheterna till en
omvandling av omradet till i huvudsak bostéader.

Syftet dr dven att starka och ta tillvara platsens kvalitéer sasom
nérheten till vatten, kollektivtrafik och naturviarden och bidra till en
okad service och goda offentliga platser och strak.

Det ar viktigt att tillkommande bebyggelse anpassas till
omkringliggande karaktérer, bade pa Stora Essingen och den
befintliga och planerade bebyggelsen runt vattnet.

Bakgrund

Swedbank planerar att flytta sin verksamhet under 2019. Agaren till
fastigheten har ansokt om planandring f6r att riva den befintliga
kontorsbebyggelsen och utveckla omradet med bostider. Aven
dgaren till grannfastigheterna Angtvitten 16, Tvalen 4 och Tvéalen 7
har ansokt om planéndring till bostidder. Exploateringskontoret har
beslutat om en markanvisning for en del av Stora Essingen 1:87 och
Tvattkorgen 3 till AB Familjebostéder (12 oktober 2017) for att
bygga hyresbostiader och forskola.

Stadsbyggnadskontoret anser det lampligt att ta ett helhetsgrepp om
omradet nar flera fastighetsdgare 6nskar paborja en planidndring
samtidigt.

Bropdrkei
- “~.St Essingen
O

I a AN

Ungefirligt planomrade markerat med svart linje.
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Planomradets lage och omfattning

Fastigheterna Angtvitten 22, 16 och 12 &r beldgna vid den norra
spetsen pa Stora Essingen, ldngs med vattnet och stracker sig
ungefar till tvarbanan. Fastigheterna Tvalen 4 och 7, samt
Tvittkorgen 2 och 3 ar beldgna intill eller under tvdrbanan. Den del
av Stora Essingen 1:87 som berors ligger strax soder om tvarbanan,
samt nordvist om tvirbanan intill Angtvitten 22. Omradet berér
gatorna Essingeringen, Segelbatsvagen, Kallbergsvagen och
Junohillsvagen.

Markagoforhallanden

Planomradet beror fyra olika fastighetsdgare. Fastigheten
Angtviitten 22 dgs av AMF Pensionsforsikring AB, AMF
fastigheter AB ar ombud (ca 19000 kvm). Fastigheten Angtvitten
16 (ca 8000 kvm), Tvalen 4 (ca 2000 kvm) och Tvalen 7 (ca 1400
kvm) dgas av Gemverk AB, Savills forvaltnings AB &r ombud.

Planomradet beror dven del av Stora Essingen 1:87, Tvéttkorgen 3,
samt del av Tvdttkorgen 2 (ca 18 000 kvm) som dgs av Stockholms
stad. Familjebostdder har fatt markanvisning den 12 oktober 2017
for att bygga hyresbostader och forskola pa marken.

Angtviitten 12 (ca 1500 kvm) dgs av K/B Edificator Ernst Hellstedt
och Co. Fastighetsdgaren har inte ansokt om plandndring och
planforslaget avser inte &ndra markanvandningen fran kontor.

Totalt &r omradet ca 5 ha.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplanen

Omradet ar i Stockholms 6versiktsplan — utpekad som en del av den
centrala stadens utvidgning. Det huvudsakliga mélet med den
centrala stadens utvidgning ar att skapa en tatare, sammanhallen,
mer mangsidig och levande stadsmilj6 dar det finns forutsattningar
till ett bredare utbud av bostdder, verksamheter, service, kultur,
upplevelser m.m. Det &r viktigt att verka for att variera utbudet av
bostader i hela staden. I omraden med ett ensidigt utbud bor det
satsas pa nya upplatelseformer och bostadstyper.

Planeringsinriktningar gdllande stadens relation till vattnet dr bland
annat att skapa attraktiva strak och béttre mojligheter till rekreation
vid dessa.

I godkand ny oversiktsplan for Stockholm anges att
strandpromenader och parkstrak runt Essingedarna ska
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vidareutvecklas och dédrigenom forbéttra kontakten med vattnet. Ett
storre omrade kan provas for stadsutveckling med blandad
bebyggelse med bostdder och verksamheter pa 6ns norra del. Det
finns forslag pa ny pendelbéttrafik vilken skulle underlétta resandet
till andra stadsdelar. Plats for nya forskolor och skolor &r angeldget.

Riksintressen

Omradet ligger inom riksintresse for Mélaren med dar och
strandomraden. Omradets varde for friluftsliv och turism ska
sarskilt bevaras enligt 4 kap miljobalken. Enligt miljobalkens
bestammelser ska det emellertid inte utgéra nagot hinder for
utvecklingen av befintliga tatorter eller det lokala naringslivet.

Strandskydd

Aktuellt omrade ligger inom 100 meter fran Mélaren varfor
strandskydd kommer att intrdda om en ny detaljplan utreds.
Strandskyddet kommer behéva upphédvas inom delar av
planomradet.

Géllande detaljplaner
Dp 800 vann laga kraft 1931 och beror del av fastigheten Stora
Essingen 1:86. Marken &r planlagd som planterad allmén plats.

Dp 6737 vann laga kraft 1977 och berér Angtvitten 12, 16 och del
av Stora Essingen 1:86 (norr om tvdrbanan). Marken &r planlagd for
natur, smaindustri och kontorsidndamal.

DP 88146 berér Angtvitten 22 och vann laga kraft 1989,
anvandningen dr kontor.

Dp 93043A vann laga kraft 1996 och méjliggjorde bland annat
tvdarbanan. Fastigheten Tvittkorgen 2, 3 och del av Stora Essingen
1:87 berors av planen. Tvéttkorgen 3 dr planlagd for
bostadsdandamal och 6vrig mark som natur- och gatumark.

P 2000-10654 vann laga kraft 2001 och berér Tvalen 4 och Tvalen
7. Fastigheten Tvalen 4 har anvandningen kontor och/eller handel,

Tvalen 7 har anvéndningen parkering.

Genomforandetiden har gatt ut for samtliga planer som berors.
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Nuvarande forhallanden och foérutsattningar

Befintlig bebyggelse
Bebyggelsen inom omradet bestdr i huvudsak av storskaliga
kontorsbyggnader.

Inom Angtvitten 22 finns tvd byggnader ovan mark, byggnad A och
B, samt en tredje byggnadsvolym med serverhallar under mark.
Byggnad A, som stod fardig 1983, utgor den huvudsakliga volymen
inom fastigheten. Byggnaden terrasserar sig mellan 3 och 9
vaningar fran vattnet och &r utford i rott tegel, betong och plat.

Byggnad B dr byggd 1942, och om- och tillbyggd 1986. Den
ursprungliga byggnaden &r utford i rott tegel med vita karmar kring
fonster och en mork naturstenssockel och reser sig 8 vaningar i sin
hogsta del. Ovriga material &r plat och betong. Den ligre
tillbyggnaden &r utford i ljus puts, vita fonsterkarmar och plattak
och uppford i 4 vaningar. Idag sitter Swedbank IT-avdelning i
byggnaderna.

Vy frdn strandpromenaden. Till vinster i bild, tillbyggnad byggnad B, till héger
byggnad A.
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Vy frdn tvirbanan mot strandpromenaden. Angtvdtten 12 till vinster i bild och
Angtviitten 16 till héger.

Angtvitten 12 dr bebyggd med ett gult tegelhus med vita
fonsterkarmar och ett trappande svart plattak. Huset ar byggt 1949
och inrymmer idag lager och kontor fér Alcadon AB samt nagra
mindre verksambheter.

Angtvitten 16 bestér av Lirarnas hus, en kontorsbyggnad utférd
1984 i orange tegel, betong och plat, som inhyser Lararforbundets
centrala kansli, restaurang Maélarterrassen och Essinge
konferenscenter.

Tvalen 4 bestar av en kontorsbyggnad med en liten del avsedd for
handel (idag frisorsalong). Huskroppen varierar mellan 3 till 5
vaningar och ar iklddd orange puts. Pa fastigheten Tvalen 7 finns ett
parkeringshus.

Den del av Stora Essingen 1:87 som berors bestdr av park- och
naturmark och &r inte bebyggt forutom tva elnétsstationer.
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Tvdlen 4 med handel och kontorsverksamhet. Tvdlen 7 med parkeringshus syns
inte pa bilden men ligger precis till vinster om trappan som leder till
tvdrbanestationen Stora Essingen.

Natur

Planomradet ar naturskont beldget och omgivet av vatten mot norr,
vaster och Oster. Utsikten fran strandpromenaden inom omradet
vetter mot bergsbranterna i Fredhéll i nordost, Lilla Essingens
Primusomrade 6sterut samt Alviks strand i nordvast. Bade
strandkanterna kring Alvik och Lilla Essingen ingar idag i pagaende
planarbeten.

Tvéarbanans spar skar genom landskapet och utgor en barridr mellan
delen i norr, mot vattnet och 6n i sdder. Stora hojdskillnader inom
omradet gor det &ven svarorienterat och svartillgangligt, vilket
forstarks av de stora byggnadsvolymerna som utgor hinder for
overblickbarheten och framkomligheten.

Marken norr om tvarbanan bestar till stor del av hardgjord yta, med
undantag for delarna ndrmast stranden som har viss grénska och
vegetation, samt delarna som angrénsar till tvarbanans bro dar
vegetation och berg i dagen ar ett utmdrkande drag. Den del i
sydvast som kopplar till vattnet, under tvarbanans bro, utgér en fin
naturpark.
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Parkomrdde i vdst ddr strandpromenaden leder under tvdrbanan.

Naturmarken séder om tvdrbanan utgors framforallt av tradbevuxen
naturmark med en varierande topografi och berg i dagen. Park- och
naturomradet ar ett av fa sammanhangande offentliga grona rum pa
ons norra del. Befintliga gator delar dock upp platsen i olika
vegetationspldttar, vilket gor att de upplevs som skilda gronytor.

Gronytornas anvdndning ar framst begrdnsad till att anvdndas som
passager pa grund av dess svara topografi och delvis tita vegetation.
Trappor forbinder gangtrafiken genom vegetationen och bildar
lankar mellan de topografiska skillnaderna vid Ekndsvédgen och
Essingeringen, samt Essingeringen och Junohéllsvédgen. Det finns
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aven en trappanslutning upp till tvarbanebron fran Junohéllsvagen,
oster om Kallbergsvégen.

I korsningen vid Ekndsvéagen/Norrskogsvégen finns det tva mindre
lekplatser som bildar en tydlig malpunkt. Lekplatserna bestar av en
ovre och en undre del som bada &r inhdgnade med staket och
grindar.

Den trddbevuxna naturmarken ger gatan ett lummigt intryck, med bland annat
flera ekar. Topografin gor det dock svartillgdngligt.
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De tvd mindre lekplatserna ligger delvis gomda bland vegetationen och dr
framférallt synliga fran Ekndsvdgen.

Naturvérden
Planomradet ingar i ESBO-omrade (ekologiskt sarskilt
betydelsefullt) som ar utpekat som habitatnétverk fér groddjur.

Exploateringskontoret har i samband med markanvisning gjort en
naturvardesinventering for delar av Stora Essingen 1:87.

Rapporten visar att omradet inte dr av betydelse for den regionala
spridningen men att den dr av betydelse for de lokala
spridningssambanden. Inom omradet finns en rodlistad art, tallticka,
vilken &r forhallandevis vanlig i Stockholmsomradet och en
signalart, Skogslind. Fyra delomraden &r sarskilt utpekade for sina
naturvérden.

Kollektivtrafik
Stora Essingens tvarbanestation ligger ovanpa parkeringshuset pa
fastigheten Tvalen 7. Busslinjerna 1 och 49, som trafikerar Stora
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Essingen passerar vid hallplatsen Broparken, ca 50 meter fran
planomradet.

Mellan 1983 och 2004 fanns en batférbindelse mellan
Riddarholmen och Alvik, som hade direkt angéring via en brygga
vid Angtvitten 22. I godkind ny éversiktsplan finns en héllplats
utpekad for battrafik i aktuellt omrade.

Angbring och parkering

Inom omradet séder om tvarbanan ar gatorna smala, med ingen eller
mycket smal trottoar, vilket gor att markparkering langs med gatan
ar svar. Topografin utgor dven svarigheter for stérre ytor av
angoring och parkering.

Angoring till byggnaderna norr om tvarbanan sker idag fran
Segelbétsvigen. Angtvitten 22 angérs dven vid Junohéllsvigen, dar
huvudentrén finns. Mellan Segelbatsvdgen och Junohéllsvagen
saknas vagforbindelse, dessa sammanbinds endast av trappor for
fotgdngare.

Gatuparkering finns pa den privata gatan och stracker sig till
strandpromenaden dér det dven finns parkering pa fastigheten
Angtvitten 22. Det finns dven parkering i parkeringshuset (Tvalen
7) under tvirbanebron. Angtvitten 22 har lastintag och
garagenedfart vid parkeringen vid vattnet.

Gang och cykelvégar
Genom omradet, langs med tvarbanan gar ett huvudstrak for
cykelpendling.

Kulturhistoriska vérden

Den éldre bebyggelsen inom Angtvitten 22 (hus B), Angtvitten 12
och Tvélen 4 &r idag gulklassad enligt Stadsmuseets
klassificeringskarta, vilket innebér att den har en positiv betydelse
for stadsbilden och/eller &r av visst kulturhistoriskt virde. Ovrig
bebyggelse dr &nnu inte klassad.

Bebyggelsen omkring omradet ér till stor del gul eller gronklassad
enligt Stadsmuseets klassificeringskarta, vilket innebér att den har
en positiv respektive sarskilt positiv betydelse for stadsbilden och
det kulturhistoriska vérdet.
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Omradet angransar till Stockholms innerstad med Djurgarden som
ar av riksintresse for kulturmiljovarden. Riksintresset utrycks bland
annat i stadens silhuett.

Edfihge Strandstig

v
ot

Utdrag frdn stadsmuseets klassificerings karta.

Buller

Bullernivaerna i omradet ligger inom 50-60 dB. Tvarbanans spar,
som gar direkt norr om omradet, utgor dock en kalla till hogre
bullernivaer.

Oversvamningsrisk

Enligt "Rekommendationer for ldgsta grundldggningsniva for ny
bebyggelse vid Mélaren — med hénsyn till risken f6r 6versvimning”
fran Lansstyrelsen bor sammanhallen bostadsbebyggelse placeras
ovan nivan +2,7 meter (RH2000) utan att sarskilda atgarder behover
vidtas.

Risk

Narheten till tvdrbanan kan innebéra en riskfaktor for t.ex.
urspdrning av tdg. Om bebyggelse planeras néra vattnet eller i
vattnet kan paseglingsrisken behova beaktas.

Fororenade omraden
En del av Angtvitten 22 &r utpekad som potentiellt férorenad mark
(stor risk) av Lansstyrelsen.

Forskola, skola m.m.

Det rader idag brist pa bade forskoleplatser och skolplatser pa Stora
Essingen. Det medfor att bade forskolefragan och skolfragan utgor
en viktig aspekt i kommande plaarbete. Behovet ska forst och
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framst 16sas inom det projekt déar behovet av férskoleplatser uppstar
till f6ljd av nya bostader.

Inom omradet finns det tva lekparker vid naturmarken soder om
tvarbana. Det finns generellt fa parker pa Stora Essingen och det &r
darfor viktigt att mojligheten till lek tas tillvara och utvecklas.

Jamstélldhet

Nya tillskott av en blandad bostadsbebyggelse i kollektivtrafiknira
lage ger en mojlighet att skapa en mer jamstalld stadsmiljo da
kvinnor i storre utstrackning dn méan anvénder sig av kollektivtrafik.
Viktigt ar dven att utforma de offentliga platserna och gatumiljon pa
ett tryggt och levande sétt, som underléttar det vardagliga livet samt
bidrar till en starkare upplevelse av trygghet for dess brukare.

Enligt stadens trygghetskarta dr den upplevda tryggheten pa Stora
Essingen relativt god, dock finns det en betydande andel bland
kvinnorna (mellan 14-29%) som mycket eller ganska ofta kdnner en
oro over, alternativt undviker att vistas pa den tag-, pendel- eller
tvarbanestationen som ligger narmast déar de bor — vilket i detta fall
innebdr Stora Essingens tvdrbanestation.

Planfoérslaget

Utgangspunkten for planldggningen i omradet &r att ta ett
helhetsgrepp for att identifiera behov och méjligheter for platsen
och Stora Essingen i stort.

Planforslaget innebér att omradena kring tvarbanan kommer ldnkas
samman, stationsbyggnaden utvecklas, kopplingen till vattnet
forstarkas samt framja orienterbarheten. Planforslaget innebér en
komplettering med ca 700 bostédder, kontor, verksamheter, samt
forskoleplatser och eventuellt en skola. Utéver det tillkommande
forskolebehovet ska planen dven ge forutséttningar for att mota
radande brist pa forskoleplatser.

Det ar viktigt att tillkommande bebyggelse anpassas till
omkringliggande byggnadskaraktdr och markanvandning, bade pa
Stora Essingen samt den befintliga och planerade bebyggelsen kring
det gemensamma vattenrummet. Kommande bebyggelse bor ta
utgangspunkt i den stadsbild och volym som liknande
stadsutvecklingsomraden har i narheten.

Den befintliga strandpromenaden ska omhéndertas och
vidareutvecklas. Parker och lekparker dr andra exempel pa allmédnna
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platser som ska beaktas under planprocessen. Under planarbetet ska
aven mojligheten till hallplats for pendelbat samt forbéattringar av
cykelstraken i omradet utredas.

Planforslagets konsekvenser

Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomférande
inte kan antas medféra sadan betydande miljopaverkan som asyftas
i PBL eller MB att en miljobedémning behéver goras.

Genom att arbeta med helheten kan gemensamma fordelar och
utmaningar identifieras och bearbetas pa ett effektivt sdtt. Det finns
t.ex. topografiska utmaningar som med hjélp av att se helheten kan
anpassas for att fraimja orienterbarheten vilket i sin tur kan bidra till
en Okad upplevd trygghet. En utveckling av stationsbyggnaden
skulle kunna stdrka rumsligheten kring stationen.

En 6kning av bostadsbestandet medfor 6kade krav pa service sdsom
handel, forskola och eventuellt skola for att bidra till en blandad
stadsmiljo. Olika verksamheter som bostdder och arbetsplatser ger
bade en dag- och nattbefolkning som bidrar till en tryggare stadsdel.
Darfor bor mojligheten att komplettera kommande bostdder med en
viss andel kontorsverksamhet studeras vidare inom planldggningen.

Det bor dven utredas om det finns mojlighet att bevara delar av den
kulturklassade byggelsen som finns pa platsen idag. Forutom det
kulturhistoriska vardet innehéller dessa dven fungerande
verksamhetslokaler som kan bidra till en stadsdel med blandad
anvandning.

Det &r en brist pa allmdnna gronomraden pa Stora Essingens norra
del. Befintliga naturvdrden ska utredas for att i stérsta mojligaste
man bevara den natur som finns och utveckla parker och
strandpromenad som levande offentliga rum.

Andra fragor att utreda i planarbetet ar ljudnivaer, risksituation,
markfdroreningar, stadsbild, trafik och dagvatten.

Planprocess

Planarbetet genomférs med standardforfarande. Da drendet ar
komplicerat och omfattar ett stort omrade kommer planen att
redovisas for stadsbyggnadsnamnden for stdllningstagande efter
samrad.
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Syftet med att samordna flera fastighetsédgare i en detaljplan &r att
mojliggora ett helhetsgrepp for 6vergripande fragor som t.ex.
forhallande till tvarbanan, utveckling av kollektivtrafikknutpunkten,
offentliga platser och strak, service och stadsbild.

Stadsbyggnadskontoret foreslar att det tidigt i detaljplanearbetet ska
arbetas fram en gemensam malbild tillsammans med fastighetsagare
och byggaktorer. Arbetet ska belysa hela omradets forutsattningar
och potential.

Kontoret foreslar att kommande samradsforslag fokuserar pa
struktur (volymer, gator m.m.) och stadsbyggnadsprinciper medan
bebyggelsens gestaltning kan studeras infor detaljplanens
granskningsskede.

Preliminér tidsplan:
Start-PM kvartal 4, 2017
Samrad kvartal 1, 2019
Granskning kvartal 1, 2020
Antagande kvartal 2, 2020

Ekonomi och genomfdrande
Detaljplanarbetet finansieras genom planavtal med berérda
fastighetsdgare och byggaktorer.

Stadsbyggnadskontorets sammanvagda
stallningstagande

Kontoret ser positivt pa en omvandling av omradet som kan bidra
med nya bostdder i ett centralt och attraktivt 1age néra befintlig
kollektivtrafik.

Det finns manga fragor inom planomradet som kraver samordning
mellan fastighetsdgarna for att skapa bra helhetslosningar. Dérfor ar
processen ett viktigt verktyg for att i borjan av planarbetet skapa
samsyn och en gemensam grund att jobba vidare pa. Fragor som
gynnas av detta arbetssatt dr bland annat utveckling av offentliga
platser och strak, forhdllande till tvarbanan och utveckling av
kollektivtrafikknutpunkten, lokalisering av service och vilken
stadsbild som projektet ska forhalla sig till. Det &r viktigt att
tillkommande bebyggelse anpassas till omkringliggande
byggnadskaraktédrer och markanvandning, bade pa Stora Essingen
och runt det gemensamma vattenrummet.
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En 6kning av bostadsbestandet medfor 6kade krav pa service sdsom
handel, forskola och eventuellt skola for att bidra till en blandad
stadsmiljo. Olika verksamheter som bostdder och arbetsplatser ger
bade en dag- och nattbefolkning som bidrar till en tryggare stadsdel.
Da fler manniskor kommer bositta sig pa Stora Essingen ar det
ocksa viktigt att utveckla parkerna och strandpromenaden till
funktionella och attraktiva offentliga rum.

Stadsbyggnadskontorets sammanvagda bedomning ar att omradet dr
lampligt for utveckling. Flera fragor dr angeldgna att studera vidare
i den fortsatta planprocessen. Kulturmilj6 for att utreda eventuella
bevarande av befintlig bebyggelse, naturvdrden, markféroreningar,
tvdarbanan med avseende pa risk och buller, stadsbild, offentliga
platser och service.

Stadsbyggnadskontoret foreslar att stadsbyggnadsnamnden beslutar
att planarbetet paborjas.

SLUT



