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Startpromemoria for planlaggning av fastigheten
Magneten 23 m fl i stadsdelen Ulvsunda
Industriomrade (hotell, kontor)

Forslag till beslut
Stadsbyggnadsndmnden beslutar att planarbete paborjas.

Anette Scheibe Lorentzi
Thomas Stoll Karin Norlander

Sammanfattning

Fastighets AB Gusto har ansokt om planidndring for sin fastighet
Magneten 23 med adress Norrbyvédgen 30 1 Ulvsunda industriom-
rade. Fastighets AB Gusto onskar dndrad anvidndningsbestimmelse
for fastigheten, gronklassad av Stadsmuseet, fran enbart industri till
att dven innefatta befintliga verksamheter, sdsom hotell, handel och
kontor. Fastighets AB Gusto dnskar ocksé fortsatt kunna anvinda
del av Ulvsunda 1:34 (parkmark/kvartersmark), for angoring och
parkering. Ulvsunda 1:34 4gs av Stockholms stad.

Stadsbyggnadskontoret ser positivt pd mojligheten att behalla
byggnaden pad Magneten 23, att ge byggnaden kulturskydd, att ge
befintliga verksamheter planstdd samt att hitta 10sningar for
parkeringsbehovet for de befintliga verksamheterna.

Stadsbyggnadskontoret foreslar att planarbete kan paborjas.
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Flygfoto med fordndringsomrdadet markerat som visar Magneten 23 med
sin tegelbyggnad i 7 vdaningar samt parkeringar pd var sida om
byggnaden. Parkeringen norr om byggnaden dr i géillande plan parkmark

(del av fastigheten Ulvsunda 1:34).

Syfte

Syftet med planen ir att ge byggnaden kulturskydd och bekrifta
nuvarande anvdndning av omradet genom att §verfora kvartersmark
for industridndamal att 4ven innefatta hotell, kontor och handel samt
overfora parkmark till trafikomrade och kvartersmark.
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Bakgrund

Magneten 23 i Ulvsunda industriomrade dgs av Fastighets AB
Gusto som Onskar dndra anvandningsbestimmelsen for fastigheten
frén industri till att &ven innefatta befintliga verksamheter sisom
hotell och kontor. Fastighets AB Gusto onskar dven fortsatt kunna
anvénda del av Ulvsunda 1:34 (parkmark/kvartersmark), for
angdring och parkering. Ulvsunda 1:34 dgs av Stockholms stad.

Planomradets lage och omfattning

Planomradet ligger i Ulvsunda industriomrade i hornet Norrbyva-
gen/Voltavdgen och utgors av fastigheten Magneten 23 med adress
Norrbyvigen 30 samt del av fastigheten Ulvsunda 1:34. Omradet
gransar 1 soder till fastigheten Magneten 32 och i véster till tvirba-
nans spdromrade. P4 Magneten 23 star en industri- och kontors-
byggnad uppford 1947 i sju vdningar. Byggnaden omfattar drygt

21 000 kvm BTA lokalyta. Omradet ligger inom inflygningsomrade
for Bromma flygplats.

Arrenden for parkering

Fastighets AB Gusto arrenderar mark av staden for parkering pa
bada sidor om Norrbyvigen. Marken soder om Norrbyvégen, del av
fastigheten Ulvsunda 1:34, utgors till storre delen av parkmark och
ingar i planomradet. Marken norr om Norrbyvégen, del av fastighe-
ten Ulvsunda 1:20 utgdrs av trafikomrade och ingér inte i planom-
radet. Dessa arrenden, tva stycken, forldngs med ett ar i taget.

Diskussioner har forts med trafikkontoret och exploateringskontoret
sedan 2013 om att Fastighets AB Gusto 6nskar forvérva del av 1:34
att foras till Magneten 23. En 16sning har &nnu inte uppnétts da
trafikkontoret arbetar med en uppgradering av korsningen
Norrbyvigen/Voltavigen och vet dnnu inte hur mycket mark som
behovs for detta.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Planomradet ingar i stadsutvecklingsomrddet Ulvsunda industriom-
rdde, som 1 sin tur ingdr 1 ett storre omvandlingsomrade runt
Billstaviken. For de delar av foretagsomridet som pga flygbuller
inte kan bebyggas med bostidder anges att de ska behéllas for
verksamheter, vidareutvecklas och fa bittre koppling till nya
bostadsomrdden och Tvérbanan.

Norrbyviagen/Huvudstaleden norr om Magneten 23 dr markerad
som huvudvég som kan fé ny striackning eller ombyggnad, men ar
inte upptagen 1 Stockholmsférhandlingen.
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Planmosaik med gdllande detaljplaner och fordndringsomrddet i rétt.
Inom omrddet gdller Pl 440, 4162, 64414 och 7445.

e P1440 fran 1927 anger att byggnad endast far uppforas for
industridindamal, ej hinder for kontorsldgenheter &vensom
mindre bostadsldgenheter for bevakningspersonal.

e Pl14162 fran 1963 ér tilldggsplan med inflygningshdjder.
Dubbelromb med hdjden 31,0 for planomradet.

o Pl 6441A fran 1969, (den lilla delen i vister) anger omride
som ¢j far bebyggas med utfartsforbud mot Norrbyvagen,
anses ocksa 1 planbeskrivningen lamplig for parkering.

e Pl 7445 fran 1980 anger parkmark, omrade lampligt for
parkering som ej far bebyggas, ledningsomréde och
utfartsforbud mot Norrbyvagen.

Riksintresse

Niérliggande Stockholm-Bromma flygplats ér
kommunikationsanldggning av riksintresse enligt 3 kapitlet
miljobalken. Tillkommande bebyggelse och andra forédndringar far
inte innebdra att trafikkapaciteten riskerar att inskrinkas eller att
framtida funktion hotas.

Pagaende planering i omradet

Planarbete pagér for fastigheten Elementet 1 med adress
Ulvsundavégen 106A (Dnr 2016-05836) for att mojliggdra handel,
kontor och fritidsverksamhet, utover industri. En startpromemoria
godkéndes av stadsbyggnadsndmnden 2016-06-16.

En forstudie for Ballstahamn, norr om planomradet pagar, som &r en
del av Ulvsunda industriomrade.
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Det pagar arbete med en trafikanalys hos trafikkontoret som kan
komma att ge en tydligare bild av Huvudstaledens framtida
trafikbelastning och utformning. Huvudstaleden ligger i ett
vagreservat langs med bl.a. Norrbyviagen/Huvudstaleden. Detta
reservat far inte byggas bort eller bebyggelse anldggas som
forsvarar en framtida utbyggnad av vigreservatet. Korsningen
Norrbyviagen — Voltavédgen ska byggas ut. De enkelriktade
cykelbanorna som gar lings med Norrbyvagen ska uppgraderas till
pendlingsstandard. En breddning av cykelbanorna beréknas ske
forst 2018. En utbyggnad av busskorfilt planeras 1 samband med
utbyggnaden av cykelbanorna.

Forutsattningar

Befintlig byggnad - kulturhistoriskt vardefull

Byggnaden pa Magneten 23 uppfordes 1947 for Stockholms
Kexfabrik efter ritningar av arkitekten Adrian Langendal. Huset
ar ett fint exempel pé en storskalig industriarkitektur i rott tegel.
Byggnaden priglas av sin stora sammanhallna volym med
tegelfasader med utskjutande murpelare, det sidostéllda
trapphuset och den putsade ldgdelen i Oster. Byggnaden ar vl
synlig i stadsbilden och har miljoskapande och
stadsbildsmissiga virden.

Fastigheten med bebyggelse har av Stockholms stadsmuseum
bedOémts vara sarskilt vardefull fran historisk, kulturhistorisk,
miljomaissig eller konstnérlig synpunkt, alltsd gronmarkerad pd
Stadsmuseets kulturhistoriska klassificeringskarta. For sadan
bebyggelse kan plan- och bygglagens 8:e kap. tillimpas vilket
innebér att bebyggelsen inte far forvanskas, att underhallet ska
anpassas till omgivningens karaktér och byggnadens
kulturhistoriska virden, att underhallet ska utforas sa att de
sarskilda virdena bevaras, att dndringar ska utféras varsamt och
med hinsyn till byggnadens karaktiarsdrag samt med
tillvaratagande av byggnadens kulturhistoriska vérden. I det
fortsatta planarbetet maste forslag till skydds- och
varsamhetsbestimmelser tas fram.

Hotel Mornington i Bromma

Hotel Mornington i Bromma AB forhyr ca 8 600 kvim (BTA) av
byggnaden for hotellverksamhet. Hotellet 6ppnade 1991 och
omfattade ursprungligen 127 hotellrum. Under &ren har
hotellverksamheten utdkats och omfattar 1 dag 217 hotellrum, med
tillhdrande restaurang och gym och onskar utoka ytterligare.



Godkéant dokument - Anette Scheibe Lorentzi, Stockholms stadsbyggnadskontor, 2017-08-16, Dnr 2017-08833

%f; Stockholms Tjansteutlatande
stad Dnr 2017-08833
Sida 6 (9)

Byggnadens norra fasad utmed Norrbyvigen/Huvudstaleden. Tvdrbanans
omrdde syns till hoger i bilden. (Fastighets AB Gusto)

Dagens anvandning av byggnaden
Uppgifter lamnade av Fastighets AB Gusto:
Hotell, restaurang, konferens och gym ca 8 600 kvm

Ny hotellverksamhet ca 3 800 kvm
Kontor ca4 200 kvm
Service-/verkstads- och lagerytor ca 1900 kvm
Teknikutrymmen ca 1 800 kvm
Kommunikationsutrymmen ca_ 700 kvm
21 000 kvm

Arrenden for parkering

Fastighets AB Gusto arrenderar mark av staden for parkering pa
bada sidor Norrbyvidgen. Marken soder om Norrbyvégen, del av
fastigheten Ulvsunda 1:34, ingér i planomradet och utgors till storre
delen av parkmark. Marken norr om Norrbyvégen, del av
fastigheten Ulvsunda 1:20 utgdrs av trafikomrade men ingér inte i
planomrddet. Dessa arrenden for parkering, tva stycken, har
forlangts med ett ar i taget. Den arrenderade marken inom
planomrddet (parkmarken) har 1 dag 53 parkeringsplatser. Det finns
aven 51 parkeringsplatser pé kvartersmark séder om byggnaden,
dvs. totalt ca 104 p-platser inom planomrédet.

Fastighets AB Gusto har behov av att kunna nyttja marken pa
Ulvsunda 1:34 for att kunna bedriva verksamhet pa fastigheten. Den
marken &r utover parkering nddvéndig for att komma till entréer.

Generellt sétt anvdnds parkeringen direkt norr om byggnaden som
géstparkering och parkeringen séder om byggnaden som personal-
parkering. Tidigare har det funnits garage med ca 20-25 platser
inom byggnaden i bottenvéaningen.
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Har skymtar delr dv parkeringen norr om byggnaden utmed Norrbyvigen
pd del av fastigheten Ulvsunda 1:34. (Fastighets AB Gusto)

Parkeringstal for ytterstaden:

Enligt gillande parkeringstal for ytterstaden for befintliga
verksamheter 1 byggnaden skulle det behdvas ca 250 platser, vilket
ar langt over vad som i dag nyttjas.

Parkeringsutredning

Fastighets AB Gusto har genomf6rt en separat parkeringsutredning
for att sikerstélla vilket utnyttjande av parkeringar hotellet i dags-
laget har. Genom vaktbolag har antalet utnyttjade platser métts varje
natt under perioden 7:e mars till 25:e april 2016. Hotellverksamhe-
tens behov av platser giller framforallt nattetid och &r dé ca 90 plat-
ser. Behovet torde framgent minska da parkeringsplatserna planeras
att avgiftsbeldggas. Tvirbanans vidare utbyggnad torde ocksé
minska behovet av parkeringsplatser. Ovriga verksamheter har
dagtid ett behov av c:a 48 platser. I fastighetens kéllarplan finns
mdjlighet att stélla om ytor och fa ytterligare 22 platser

Konsekvenser

Behovsbeddmning

Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomforande
inte kan antas medfora sddan betydande miljopaverkan som asyftas
1 PBL(2010) 4 kap 34§ eller MB 6 kap 11§ att en miljobedomning
behover goras.

De miljofragor som har betydelse for projektet kommer att studeras
under planarbetet och redovisas 1 planbeskrivningen. Det &r viktigt
att 1 ett tidigt skede beakta vattenavrinningen in pé fastigheten
Magneten 23 fran gatumarken dé fastigheten ligger 1 en sinka.

Risk

Norrbyvéagen dr en sekundér transportled for farligt gods.
Lampligheten for markanvandning tillfallig vistelse och kontor har
inte har provats tidigare dé den befintliga detaljplanen ér fran 1927.
Storstockholms brandforsvar rekommenderar darfor att en
detaljerad riskanalys tas fram for att undersoka om den planerade
markanvédndning ar lamplig och vilka eventuella skyddsatgérder
som behovs. Fastigheten Magneten 23 ligger 1 en sénka. Detta bor
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beaktas da ett utslapp pa Norrbyvégen riskerar att rinna in och
ansamlas inom planomradet. Risk bor beskrivas som individrisk
samt samhillsrisk. Atgirder och restriktioner ska sékerstillas med
planbestdmmelser.

Planprocess och preliminar tidplan

Planarbetet genomfors med standardforfarande. Nésta tillfdlle som
arendet ska redovisas for stadsbyggnadsndmnden blir vid
antagandet. Om inriktningen av planarbetet fordndras, eller om det
paverkas av nya forutséttningar av betydelse, ska drendet dock
redovisas for ndimnden for nytt stéllningstagande redan efter
plansamradet.

En preliminir tidplan foreslés enligt foljande:

Start-PM 31 aug 2017
Samrad l:akv 2018
Granskning 3:e kv 2018
Antagande 4:e kv 2018

Planavtal tecknades 2016-04-04 mellan Stockholms stadsbyggnads-
ndmnd och Fastighets AB Gusto.

Stadsbyggnadskontorets bedomning
Stadsbyggnadskontoret ser positivt pd mdjligheten att behalla
byggnaden pd Magneten 23, att ge byggnaden kulturskydd, att ge
befintliga verksamheter planstdd samt att hitta 16sningar for
parkeringsbehovet for de befintliga verksamheterna.

Flera trafikrelaterade fragor maste redas ut under planarbetets gang.
Trafikkontoret maste se over sitt behov langsiktigt och Norrbyvégen
ar omledningsvag for farligt gods.

Trafikkontoret har meddelat att de inte har mojlighet att redan nu
avgora viken yta som behovs for ombyggnader av vigar och
gatukorsning. Deras 6nskemadl ér att staden gor de justeringar 1 plan
som behovs for att gora det mojligt att forlanga arrendet (&rsvis).
Arrendet gar inte att forlinga s ldnge det ligger pd parkmark. Att
planldgga marken som allmén plats/trafikomrade/kvartersmark ska
undersokas vidare. Eventuellt kan en del av marken forvérvas.

Parkeringsproblematiken &r av stor vikt for detaljplanen for vilka
verksamheter som kan medges. I ny detaljplan maste det redovisas
hur parkeringarna tas omhand for de verksamheter som tilléts 1
planen. Verksamheterna i befintlig byggnad betraktas pd samma stt
som 1 ny byggnad.
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Det totala parkeringsbehovet behover studeras ytterligare dar
nérheten till tvirbanan, grona parkeringstal och lanecyklar kommer
att ingd. Detaljplanen planeras att tas fram 1 samarbete med
trafikkontoret och exploateringskontoret.

Stadsbyggnadskontoret foreslar att stadsbyggnadsnamnden beslutar
att paborja planarbete.
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