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Sammanfattning

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanen syftar dirmed till att skapa fGrutséttningar {or att
Primusomradet pa Lilla Essingens nordvéstra del ska kunna
fordndras till tit stadsbebyggelse med bostidder, verksamheter och
offentliga rum. Detaljplanen bedoms resultera i ca 600 bostidder
(varav ca 210 bostdder pa stadens mark och ca 390 bostidder pa
privat mark). Parkering for bilar ordnas i ett underjordiskt garage,
huvudsakligen under foreslagna kvarter.

Detaljplanen innebér att befintlig bebyggelse rivs i sin helhet samt
att den fore detta Primushamnen fylls igen, hamnutfyllnaden
foreslds bli en del av ett ssmmanhéngande parkstrik 1dngs vattnet
och skapar dven forutsittningar for nya bostidder och
verksamheter pa platsen.

Befintlig brygganliggning invid Ostra Primusparken som idag
innehaller bétplatser for Lux bétklubb och Essingen batklubb
kompletteras med ytterligare flytbryggor samt tvd mindre
byggnader for Lilla Essinge batklubb verksamhet bl.a.
Detaljplanen forutsétter att vinterupplaggning av batklubbens
batar flyttas till annan plats, detta mojliggdrs genom en utdkning
av befintlig batupplaggningsplats i Lovsta, Hasselby.

Ostra kvarteret

Sitpiate
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Miljobedomning

Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomforande
kan antas medfora sddan betydande miljopaverkan som asyftas i

PBL(1987) 5 kap 18§ eller MB 6 kap 11§ att en miljobeddmning
behover goras.

Tidplan

Utstéllning l:akv—2:akv2017
Godkédnnande SBN  3:e kv 2017
Antagande KF 4:e kv 2017

Beslut om miljodom  2:a kv 2018
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Genomfoérande
Organisatoriska fragor

Ansvarsférdelning
Stadsbyggnadskontoret upprattar detaljplan och svarar for
myndighetsutdvning vid granskning av bygglov.

Lantméterimyndigheten ansvarar for erforderliga
fastighetsbildningséatgéarder. Ansokan gors av fastighetsédgare.

Exploateringskontoret svarar for projektering och utbyggnad av
allmén platsmark med ombyggnad av Primusgatan, utbyggnad av
ny gata (Ny Gata) parkmark och torg. Exploateringskontoret
tecknar nodvindiga avtal med byggherrar och ledningségare for
genomforande av planen.

De ledningségande bolagen, Stockholm Vatten och Avfall,
Fortum m.fl. genomf{or omléggning och nyforldggning av
ledningar i projektet.

Byggherrarna Oscar Properties AB, Svenska Bostider AB och
Wistbygg Projektutveckling Stockholm AB ansvarar for
projektering och utbyggnad pa kvartersmarken samt 6vriga
erforderliga anldggningar inom kvartersmark och 1 anslutning till
allmén platsmark. Oscar Properies har tecknat avtal om att
forvarva kvarteret Primus 1 fran Vasakronan. Tilltrade sker nér
pagaende detaljplan vunnit laga kraft.

Huvudmannaskap

Huvudman for allménna gator, parker och va-ledningar ska vara
staden och Stockholm Vatten och Avfall. Huvudman for data-
och teleledningar skall vara STOKAB och Telia AB. Huvudman
for fjarrvarme ska vara Fortum. Huvudman for el ska vara
Ellevio.

Avtal
Foljande avtal har trdffats for planomrddet:
- Markanvisningsavtal med Svenska Bostader for ca 120
lagenheter, hyresritter.
- Markanvisningsavtal med Wistbygg Projektutveckling
Stockholm AB for ca 80 ldgenheter, bostadsritter.
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Foljande avtal behéver triffas for genomforande av planen:

- Overenskommelse om exploatering och tomtrittsavtal
mellan staden och Svenska Bostidder AB

- Overenskommelse om exploatering och forséljning av
mark till Wastbygg Projektutveckling Stockholm AB

- Exploateringsavtal med Vasakronan som reglerar
markoverlatelse och genomforande samt ansvar for
utbyggnad av allmén platsmark.

- Genomforandeavtal med respektive ledningsdragande
bolag.

- Nya arrendeavtal med Lilla Essinge batklubb, Essingen
batklubb och Lux batklubb.

- Avtal med trafikverket om anléggande, drift och underhall
av bullerskdrm péd Essingeleden.

Exploateringsavtalen ska vara klara innan detaljplanen antas.

Exploateringskontoret ansvarar éven for att andra nodvéndiga
avtal tecknas.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheter och agoférhallanden

Planomradet omfattar fastigheten Primus 1, del av fastigheten
Lilla Essingen 1:11, del av fastigheten Ulvsunda 1:1 samt del av
fastigheten Fredhill 1:8. Vasakronan édger fastigheten Primus 1. I
fastigheten ingar Aven Ostra Primusparken och gronytorna lings
stranden nordvist om byggnaden. Dessa ytor dr genom avtal
upplatna till staden i vissa delar for allmianhetens bruk. Genom
avtal har staden upplétit mark for ny infart till kvarter Primus i
denna del. Ovrig mark inklusive vattenomradet 4gs av
Stockholms stad.

Anvandning av mark

Detaljplanen redovisar avgransning mellan kvartersmark, allmén
platsmark och vattenomrade. Planen mojliggdér markanvindning
for bostdder, centrumandamal, skola/forskola, handel, kontor,
tekniska anldggningar och parkering inom kvartersmark. Pa den
allménna platsmarken medges gata for fordons-, gdng- och
cykeltrafik, torg och park. Inom planoradet redovisas oppet
vatten och vatten med bryggor och smébétshamn.
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Figur 1. Figuren illustrerar fordndringar mellan allmdn plats och
kvartersmark. Grona ytor dr idag kvartersmark som blir allmdn plats. Bld ytor

dr idag allmdn plats som blir kvartersmark.

Fastighetsbildning

Lantméterimyndigheten genomfor fastighetsbildningsatgérder
efter att ansokan inkommit fran berord fastighetsdgare. For att
beslut ska kunna fattas s snart detaljplanen vunnit laga kraft
kravs att ansokan ldmnas till lantmaterimyndigheten i god tid
innan antagande.

Innan bygglov kan beviljas maste kvartersmark och allmén plats
genom laga kraftvunnen fastighetsbildning skiljas at.
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Figur 2. Figuren illustrerar nedanstdende text om fastighetsbildning.

Ostra kvarteret (hus 4)

Ett ca 440 kvm stort omrade av Primus 1 ska tillsammans med ett
ca 310 kvm stort omrade av Lilla Essingen 1:11 utgdra en ny
fastighet. Det kan ske genom avstyckning frén Primus 1 och
fastighetsreglering berérande styckningslotten och Lilla Essingen
1:11. Avtal om markdverforingen fran Lilla Essingen 1:11 ska
vara tecknat innan detaljplanen antas. Kvarterets behov av
parkering ska tillgodoses inom nuvarande Primus 1, se nedan
under rubrik gemensamhetsanlaggningar. Genomford
fastighetsbildning dr en forutséttning for att bygglov ska kunna
beviljas.

Mittenkvarteret (Hus 2, Hus 7-9) och norddstra kvarteret (Hus 3,
10 & 11)

Tva kvarter om ca 3 100 kvm respektive ca 5 850 kvm helt inom
nuvarande Primus 1 avses utgora tvd eller flera fastigheter. Ett ca
160 kvm stort utrymme under allmén plats som ska innehélla
garage sammanbinder de tva kvarteren. En (tredimensionell)
fastighet avses bildas for parkeringsdndamal.
Parkeringsfastigheten kommer att urholka de tva
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“kvartersfastigheterna” och Lilla Essingen 1:11. Den allmédnna
platsen ska genom fastighetsreglering dverforas till Lilla
Essingen 1:11, vilket sdledes forutsitter tredimensionell
fastighetsbildning. Genomford fastighetsreglering &r en
forutséttning for att bygglov ska kunna beviljas. Genom
avstyckning kan en fastighet nybildas som bestar av ett av
kvarteren, en fastighet som bestar av det blivande gemensamma
garaget medan aterstoden av Primus 1 utgor ett kvarter. Inom
kvarteren ska parkeringsbehovet for hela planomradet
tillgodoses, se nedan under rubrik gemensamhetsanliaggningar.

Nordvéstra kvarteret (strandhusen Hus 12-14)

Ett ca 2 190 kvm stort omréde av Ulvsunda 1:1 tillsammans med
ca 110 kvm av Primus 1 ska tillsammans utgdra en ny fastighet.
Det sker genom avstyckning frén Ulvsunda 1:1 och
fastighetsreglering berérande styckningslotten och Primus 1.
Planen mojliggdr tredimensionell fastighetsbildning for
utkragande byggnadsdelar 6ver allmén plats for hus nr 12. Avtal
om markdverforingen frén Primus 1 ska vara tecknat innan
detaljplanen antas. Kommunen har tecknat markanvisningsavtal
med Wistbygg avseende kvarteret. Kvarterets behov av parkering
ska tillgodoses inom nuvarande Primus 1, se nedan under rubrik
gemensamhetsanldggningar. Genomford fastighetsbildningen ér
en forutsittning for att bygglov ska kunna beviljas. En smal
remsa av Ulvsunda 1:1 sdder om husen (allmin plats) ska foras
over till Lilla Essingen 1:11.

Sydvéstra kvarteret (Skdrmhuset m fl)

Kvarteret avses indelas i tre nya fastigheter. Att allmén plats och
kvartersmark genom fastighetsbildning ar atskilda &r en
forutséttning for bygglov. Innergérden ska fungera gemensamt
for de tre fastigheterna och avsikten &r att den ska inrittas som
gemensamhetsanldggning. De tre fastigheternas behov av
parkering ska tillgodoses inom nuvarande Primus 1, se nedan
under rubrik gemensamhetsanldggningar.

"Skédrmhuset”(Hus 1)

Det sé kallade skdrmhuset avses tillsammans med viss mark
utgora en fastighet. Det kan t ex dstadkommas genom
avstyckning fran Lilla Essingen 1:11 och fastighetsreglering
berdrande styckningslotten och Primus 1 och Ulvsunda 1:1. Avtal
om markdverforingen fran Primus 1 ska vara tecknat innan
detaljplanen antas. Kommunen har tecknat markanvisningsavtal
med Svenska Bostdder avseende “’skdrmhuset”. Avstyckningen
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forutsatter tredimensionell fastighetsbildning for omrade med
bestimmelsen GATA(BK) samt PARK(BK).

"Bojda huset”(Hus 5)

Genom avstyckning fran Lilla Essingen 1:11 avses en ny
fastighet bildas for byggnaden och viss mark.
Markansvisningsavtal ar traffat med Wéstbygg.

Ostra huset inom kvarteret (Hus 6)
En ny fastighet avses bildas genom avstyckning fran Primus 1.

Inlésenratt/skyldighet

Mark som enligt detaljplanen ska utgéra allmén plats (se
gulmarkerade omriden i fig. 1 ovan) kan kommunen 16sa in med
stod av 6 kap. 13 § Plan- och bygglagen. Kommunen har ocksa
en inlosenskyldighet enligt 14 kap. 14 §. Avsikten ar dock att
kommunen och fastighetségaren, innan detaljplanen antas, ska
traffa avtal om markoverforingarna.

Ledningsratter
Det finns inga befintliga ledningsritter inom planomrédet.

Servitut och nyttjanderatt
Markreservat for allmén géng- och cykeltrafik har avsatts (x) vid
hus 4. Ritten kan sikras genom inrdttande av servitut.

Vasakronan har en nyttjanderitt for en kylvattenledning som
ligger inom arrendeomrédet for batklubben. Den kommer tas
bort. Dessutom finns ett avtalsservitut, till forméan for
Vasakronan, for infart 6ver Lilla Essingen 1:5, till garage.
Servitutet kommer att upphodra i o m att planen vinner laga kraft

Inga 6vriga servitut dr kinda.

Behov av nya servitut och réttigheter kommer att finnas avseende
den tredimensionella parkeringsfastigheten och de fastigheter
som den urholkar, se vidare under rubrik Parkeringsfastigheten
nedan. Nytt servitut kan behdvas om bullerskérm sétts upp
mellan hus 1-2 och hus 2-3.
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Gemensamhetsanlaggningar

Parkering

Parkeringsbehov for hela planomradet ska tillgodoses i nytt
garage inom nuvarande Primus 1 genom att
gemensamhetsanldggning inréttas. En separat (tredimensionell)
fastighet avses bildas av garaget. Fastigheten kommer att 1 sin
helhet upplatas for gemensamhetsanldggningen. Samtliga nya
fastigheter inom planomrédet ska delta i
gemensamhetsanldggningen. For att sdkerstélla framforallt
markédtkomsten inom Primus 1, men ocksa for att reglera
forutsittningarna for byggandet av garaget, andelstal 1
gemensamhetsanldggningen kommer staden i
exploateringsavtalen med respektive byggherre tillse att ett
separat gemensamt avtal om parkeringsgaraget uppréttas innan
detaljplanen antas.

Parkeringsfastigheten

For att parkeringsfastigheten och de fastigheter som den kommer
att urholka ska bli ldmpliga for sina &ndamal kommer det att
krévas ett antal servitut och gemensamhetsanlédggningar som
reglerar forhallandet fastigheterna emellan. Det kan rora sig om
grundldggning, stomkonstruktioner, installationer,
utrymningsvégar etc. Innan fastighetsbildning kan genomforas
maste dessa behov preciseras s att servitut och
gemensamhetsanldggningar kan bildas.

Sopsug

Avsikten dr att en sopsuganldggning ska serva hela planomradet.
En gemensamhetsanldggning ska inréttas avseende detta. Avtal
bor av samma anledning som ovan skrivas innan detaljplanen
antas. Soptransportror samt dockningsstation som ska inga i
gemensamhetsanldggning kommer att forlaggas 1 allmén
platsmark vilket innebir att en servitutsrétt (for
gemensamhetsanldggningen) behover upplétas i den allmédnna
platsmarken.

Innergard i sydvéstra kvarteret

Avsikten dr att det sydvéstra kvarteret ska besta av tre fastigheter.
En gemensamhetsanldggning for innergdrd avses bildas for alla
tre fastigheter.
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Bullerskarmar

Detaljplanen mojliggdr byggande av bullerskérmar 6ver torget
mellan hus 1 och 2 samt mellan hus 2 och 3.
Gemensamhetsanldggning kan komma att inréttas for
bullerskdrmarna.

Fastighetsplan
En befintlig fastighetsplan (tomtindelning Primus t 1, akt 0180-
B107/1961) upphévs.

Ekonomiska fragor

Byggherrarna bekostar planarbetet, vilket regleras genom
planavtal mellan Stadsbyggnadskontoret och respektive
byggherre.

Byggherrarna bekostar byggandet av allt inom kvartersmark samt
for dterstillande- och anslutningsarbeten som maste goras i
allméinplatsmark och som ar en f6ljd av byggherrarnas bygg- och
anldggningsarbeten inom

kvartersmarken.

Utbyggnaden av allminplatsmark bekostas av staden och genom
exploateringsbidrag frén byggherrarna.

Intdkter kommer fran forsdljning av mark till Wastbygg Projekt
Stockholm AB samt exploateringsbidrag frén Vasakronan.

Vatten och avlopp
Stockholm Vatten och Avfall ansvarar for utbyggnaden av VA-
systemet efter 6verenskommelse med staden och byggherrarna.

El och tele m.m.
Respektive ledningsédgare svarar for utbyggnaden.

Kostnader for miljoskyddsatgarder
Miljoskyddsatgirder bekostas av respektive fastighetsidgare.

Grénkompensation
Gronkompensation sker genom nyanldggning och
kvalitetshdjning av strandpromenad pd véstra delen av Lilla
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Essingen. Bade véstra och Ostra Primusparken kommer att fa ny
utformning och dkad kvalité.

Tekniska fragor

Grundlaggningsforhallande och utfylinaden

Utférda undersokningar pa land visar pa upp till 10 m maktigt
lager med fyllning som Overlagrar ca 1-3 m friktionsjord pé berg.
Utforda undersokningar utanfor befintlig strandlinje 1 bukten
visar pa ett ca 2 m maktigt lager av 16s lera som Overlagrar
fastare massor.

Detaljplanen innebér att bebyggelsen i strandkvarteret med park
utanfor ska anldggas pa utfylld mark. Utfyllnad kommer att ske
genom muddring av sediment och lera och dérefter utfyllnad med
sprangsten.

For muddring, utfyllnaden m.m. krévs vattendom. Ansékan om
vattendom kommer ldmnas in varen 2017. Beslut berdknas
erhallas varen 2018.

Mark- och vattenféroreningar

Utredningar avseende markfororeningar har utforts 1 flera
omgangar. Uppmatta halter i jord &r 6verlag under framtagna
platsspecifika riktvirden men saneringsatgérder krivs i ytlig jord
(0-1 m) inom delar av parkomraden samt lokalt under blivande
byggnad. Kompletterande provtagning och klassificering kommer
utforas for att bedoma atgiardsbehov och sékerstélla korrekt
masshantering.

Klorerade losningsmedel har pétréffats i grundvatten 1 framforallt
oOstra delen av omradet och 1 porluft under befintlig byggnad.
Byggnader kommer uppforas med skydd mot intrdngning av
fororeningar i1 gasfas. I fortsatt arbete for att omvandla
planomradet kommer ytterligare utredningar goras 1 syfte att vilja
lampliga byggnadstekniska dtgéirder, framtagande av
masshanteringsplan, plan for hantering av lansvatten,
skyddsatgarder for att forhindra spridning mm.

Hanteringen av vatten i djupa schakter, skyddsatgérder etc.
kommer utredas och hanteras i den tillstindsansdkan for
vattenverksamhet som ska inldmnas av Staden.
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Bevarande av trad

I planhandlingarna har angivits trdd som ska sparas. Dessa ska
skyddas under byggtiden. I avtal med respektive byggherre och
stadens entreprendrer kommer detta att regleras.

Vatten och avlopp

Stadens nét anvinds till vatten och avlopp. Inom omradet behdvs
nya ledningar for att forsorja den nya bebyggelsen. Ny
pumpstation byggs i omradet.

Dagvatten

Dagvatten ska sé langt som mojligt omhandertas lokalt for att
skapa fordrojning och naturlig rening (LOD). Kvalité och floden
fér inte forsdmras genom planens genomforande. Sérskild
dagvattenutredning har tagits fram. Staden kommer stréva efter
att inom planomradet synliggora dagvattnet med ytlig avledning
till Mélaren som en del i gestaltningen av allmén platsmark.
Dock behovs dagvattenledningar for delar av omradet och for
hantering av 6verskottsvatten.

EllTele
Inom omrédet behovs nya ledningar for att forsorja den nya
bebyggelsen. Ny elnétstation kommer att byggas inom omréadet.

Stokab har en befintlig anldggning inom fastigheten Primus 1.
Vasakronan ansvarar for flytt av anldggningen. Ny anldggning
foreslas under Essingleden.

Fjarrvarme
Omrédet avses varmeforsorjas med fjérrvérme.

Avfallshantering

Vid tdomning av mobil sopsug ska inte avfallsbilen hindra annan
trafik. Dockningspunkt ska placeras s att bullerstorning vid
tomning minimeras. Dockningsstation f6r sopsug ska placeras 1
samrad med Trafikkontoret och dér det dr mest 1dmpligt.
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Stoérningar under byggtiden

Stadens vanliga krav som géller byggbuller (SNV 1975:5) och
materialhantering kommer att tillampas for att minska storningar
under byggtiden. Avfallsrutiner kommer att utkrdvas om hu t ex
restfraktioner ska sorteras och vidarehanteras. Detta specificeras
senare i bygghandlingar.

Genomférandetid
Genomforandetiden slutar 10 r efter det att detaljplanen vunnit
laga kraft.

Genomforandeprocess
Da den nya detaljplanen vunnit laga kraft planeras omradet att
byggas ut i foljande ordning:
Rivning av befintliga kontorshus 2019-20
- Muddrings- och utfyllnadsentreprenad i bukten 2019-20
- Evakuering av Essinge batklubb 2018
- Staden bygger nya gatan som arbetsgata med ledningar
2020-21
- Garage i mittenkvarteret (hus 2, 7-9) byggs 2020-21
- Bostidder i mittenkvarteret (hus 2, 7-9) byggs 2021-23
- Bostéder 1 kvarteret mot sydvist (hus 1, 5-6), byggs
2021-23
- Bostéider 1 kvarteret vid vattnet (hus 12-14) byggs 2023-
25
- Staden fardigstéller gator med finplanering och park 1
vaster 2023
- Bostéder 1 kvarteret mot norddst (hus 3, 10-11) och hus 4
byggs 2023-25

- lordningstéllande av gator o park 1 dster samt
strandpromenad 2024-25

Utbyggnaden av omradet kommer ske sa att bulleravskdrmande
bebyggelse, 1 huvudsak, dr uppford innan inflyttning pabdrjas i
bakomliggande bostider.

Fardigstéllande av gator kommer att ske 1 takt med att inflyttning
sker 1 omradet. Parkomraden med ny strandpromenad kommer
senare, men kommer utforas etappvis.

Det kommer inte vara mojligt att ha den befintliga
strandpromenaden 6ppen genom omrédet under byggtiden.
Staden kommer att anordna en trafikséker gang/cykelvig langs
Prismusgatan for passage fran sodra strandpromenaden till norra
strandpromenaden vid Essinge bétklubbs omréide.
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Forsta inflyttning 1 de nya bostdderna planeras till 2023, sedan
sker etappvis inflyttning fram till 2026.

Massbalans

Inom omrédet kommer det ske en omfattande rivning. Alla
Vasakronans kontorshus ska rivas och det kommer schaktas for
nya byggnader. Dessa massor kan inte ateranvindas utan kommer
transporteras bort pa basta mojliga sitt med hansyn till miljo och
ekonomi.

Nya massor behovs till omradet for utfyllnaden av viken och till
uppbyggnad av gator och allménplatsmark. Dessa kommer
transporteras till omrédet pa bésta mojliga sétt med hinsyn till
miljo och ekonomi.

Transporter under byggtiden

Staden kommer utreda om det dr mdjligt att transportera massor
med bét.

Biltransporter kommer att ledas via Essinge brovig till/frén Stora
Essingen till E4:an. Antalet transporter kommer variera under
byggtiden, men mellan 10-50 lastbilar per dag kommer det
handla om. Material till utfyllnad i Riddarfjarden ska i forsta
hand transporteras med bat. Om det inte dr mdjligt kommer det
vara ca 75-100 lastbilar/dag med fyllningsmassor under en period
av ca 4-5 manader.

Medverkande

Stadsbyggnadskontoret: Giuliana Conciauro, planarkitekt
Exploateringskontoret: Monica Almquist; projektledare
Lantmaterimyndigheten: Cecilia Lindgren, lantmétare
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