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Detaljplan for nya bostader i kvarteret
Urmakaren 49 vid Algryteviagen i Mélarhdjden

Svar till stadsbyggnadskontoret

Forvaltningens forslag till beslut

Higersten-Alvsjd stadsdelsnimnd godkinner forvaltningens
tjdnsteutlatande och overldmnar det till stadsbyggnadskontoret som
svar pa remissen.

Sammanfattning

Forslaget till ny detaljplan omfattar ett stérre omrade i Ostra
Bredédng. Kvarteret Urmakaren 49 ingar i planen men ligger i
Milarhojden. Forvaltningens svar géller framst detta kvarter.
Urmakaren 49 foreslés fa 63 ldgenheter i ett skivhus och ett
punkthus.

Forvaltningen har inga invindningar mot planforslaget i stort, men
har ndgra synpunkter. Det géller bland annat naturvirdes-
inventeringen dar ca 10 ekar som behdver fillas inte finns med,
anslutningen mellan det nya kvarteret mot naturmarken med
bergsskédrning, dimensionering av dagvattenhanteringen, samt
planldggningen av en torgyta pé fastighetsmark.

Bakgrund

Stadsbyggnadskontoret har tagit fram forslag till ny detaljplan for
flera fastigheter 1 Breddng vid gatorna Bredéngsvigen -
Algryteviigen - Vita Liljans vig - Grona Stugans vig. Planomrédet
ingér 1 Fokus Skédrholmen, som &r en satsning med syftet att tillféra
omradet nya bostider och forbattrade stadskvaliteer, samt 6ka den
sociala hallbarheten. Fokus Skdrholmen berér huvudsakligen
stadsdelsomrdde Skdrholmen, men @ven angransande delar av
Milarhéjden i stadsdelsomrade Higersten-Alvsjo.

Grinsen mellan Breddng och Méilarhdjden gar utmed
Bredingsvigen — Algryteviigen. Ett av de nya kvarteren i den
foreslagna detaljplanen ligger i Milarhdjden. Higersten-Alvsjd
stadsdelsforvaltnings remissvar giller framfor allt detta kvarter.
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Remisstiden stracker sig till 10 mars 2025, men stadsdelsndmnden
har fétt forldngd svarstid till 25 mars 2025.

Arendet

Forslaget till ny detaljplan omfattar ett storre omrade 1 Ostra
Bredédng med flera industrifastigheter. I planen ingar dven kvarteret
Urmakaren 49, pa Algryteviigen 2 i Milarhdjden dir det ligger en
mindre friliggande byggnad, som tidigare anvints som fritidshem,
samt Urmakaren 50 som utgdrs av parkmark. Higersten-Alvsjo
stadsdelsforvaltning fokuserar i detta remissvar pa denna del av
planen som ligger i stadsdelen Mélarh6jden.

Planens syfte ar att mojliggora 6ver 700 nya bostdder och lokaler
genom att en del av de gamla industrifastigheterna rivs. Aven
byggnaden pé fastigheten Urmakaren 49 foreslas rivas.
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Ungefdrligt planomrade inom svarta linjer, med kvarteret

Urmakaren 49 och 50 markerat.

Fastigheten Urmakaren 49 och naturmark intill markanvisades 2024
till Primula Byggnads AB.

Pa fastigheten foreslas ett skivhus med atta vaningar mot
Algryteviigen och ett punkthus med sex véningar mot
Bredédngsvigen, samt ett underbyggt garage med ovanliggande
gérd. Forslaget innehéller 47 hyresldgenheter och en lokal i
skivhuset, samt 16 bostadsrétter 1 punkthuset.
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Korsningen Algryteviigen-Brediingsvéigen. De tvd foreslagna
byggnaderna i kvarteret Urmakaren till vinster.

Byggaktorens avsikt dr att bilda tva fastigheter, en stdrre med
skivhuset och en mindre med punkthuset. Det innebér att flera
rittigheter behdver sékras for fastigheten med punkthuset,
exempelvis avfallshantering, parkering, gard och géngvig till entré.

Bakom byggnaderna ansluter fastigheten mot naturmark med
hillmarkstallskog. Malsdttningen &r att kvartersmarken ska mota
parkmarken pd ett sd naturligt sitt som mdjligt, utifran terrangens
karaktér.

Vid korsningen Bredingsvigen-Algrytevigen foreslas en
platsbildning pé fastighetsmark som ska utformas med
tradplantering och karaktir av ett torg som ger intryck av en
offentlig plats. Platsen ska upplevas som en forlingning av det
offentliga rummet. Framtaget forslag forslar en uteservering till den
planerade butikslokalen 1 skivhusets gavel.

Inom Urmakaren 49 och marken intill finns forhojda halter av
markfororeningar, vilka ska saneras innan ny byggnation far ske.

Urmakaren 50 dr idag stadens mark, men planlagd som
kvartersmark trots att den endast bestar av naturmark och en allmént
tillginglig gang- och cykelvig. Planforslaget innebar att fastigheten
istéllet planldggs som parkmark.

Genomforande av atgédrder for gronkompensation och dvriga
atgirder som utfors av exploateringskontoret kommer att beslutas
av exploateringsndmnden fore antagande av detaljplanen.

Arendets beredning

Arendet har beretts inom avdelningen for samhille och service. De
fackliga organisationerna informeras vid forvaltningsgrupp den 11
mars 2025.
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Forvaltningens synpunkter och forslag
Forvaltningen har inga invédndningar mot planforslaget i stort, men
har ndgra synpunkter.

En naturvérdesinventering har gjorts av omradet. Naturmarken intill
Urmakaren 49 har bedomts ha ett visst naturvirde, och dér finns
enligt inventeringen en ek med en diameter pa 70 cm som kommer
att behova tas ner. Men sjdlva fastigheten Urmakaren 49 ndmns inte
alls 1 naturvérdesinventeringen. Dér finns idag ca 10 ekar med en
diameter pa ca 40-50 cm samt en hogstubbe av ek. Forvaltningen
anser att det blir missvisande att helt bortse frdn dessa trdd som
ocksa kommer att behova fillas vid en exploatering. Eftersom de
inte finns med 1 naturvérdesinventeringen finns de inte heller med 1
konsekvensbedomningen. Ekar av denna storlek brukar bendmnas
efterfoljare, d de har mojlighet att sa smaningom utvecklas till
jatteekar.

Gronkompensation for de naturvérden som tas i ansprdk kommer att
beslutas av exploateringsndmnden senare 1 processen. Forvaltningen
vill redan nu formedla att det dr viktigt att stockarna av de storre
trdd som maste fillas ska placeras ut som faunadepéer, 1
nérliggande naturmark. Dessa dtgérder, samt 6vrig gron-
kompensation, ska goras i samrdd med stadsdelsforvaltningens
ekolog.

For att genomfora planen krévs sprangning av berg och
bergsskarningar kommer att uppsta mot naturmarken ovanfor
fastigheterna. Det ar viktigt att bdde bergsskdrningar och
nodvéndigt fallskyddsracke placeras inom fastigheten och
underhélls av fastighetsdgaren for att inte belasta
stadsdelsforvaltningens driftsekonomi. S& ser inte ut att vara fallet
pa de illustrerade sektionerna i planbeskrivningen. Pa den del av
fastigheten som eventuellt inte behover fallskyddsriacke dr det &nda
lampligt att gransen markeras tydligt for att undvika att den privata
zonen flyttas ut 1 naturmarken.

Dagvatten fran hogre beldgen naturmark kommer att rinna mot de
nya fastigheterna. Forutom dagvatten fran den egna fastigheten
behover fastighetsdgaren dven omhénderta detta dagvatten fran
naturmarken. Det framgér inte om det infiltrationsdike som planeras
pa fastigheten &r dimensionerat for att &ven kunna ta hand om det
dagvatten som rinner fran naturmarken.

Parkvégen pa Urmakaren 50 som idag ligger pé kvartersmark
anvdnds som en allmén géng- och cykelvig men skots av staden.
Forvaltningen ar positiv till att den istdllet blir planlagd som
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parkmark. Det fordndrar inte ndgot 1 sak, men det blir tydligare 1
planen eftersom det stimmer med faktisk anvandning. Frdn
parkvégen finns en liten anslutande asfalterad stig till kvarteret
Urmakaren 49. Forvaltningen foreslar att denna stig rustas upp inom
projektet, dd den kommer att anvédndas av de boende i det nya
kvarteret.

I hornet av fastigheten vid korsningen foreslés en yta utformas som
ett torg med karaktdren av offentlig plats. Det framgar inte varfor
ytan inte planléggs som torg, dd den dndé dr tankt att fungera som
allmén plats. Fastighetsmark skots av fastighetsdgaren och ar inte
allmént tillgdnglig om den inte markeras med x i planen.
Forvaltningen foreslér dock inte att platsen markeras med x pa
fastighetsmark, d& det brukar leda till oklarheter om skotseln, utan
foreslar istdllet att platsen istédllet planldggs som torg. Mgjligheten
att ytan utformas och anvinds som det &r ténkt i planen kar om den
planldggs som torg och skots av staden. P4 fastighetsmark &r det
stor risk att platsen istéllet anvéinds som parkering, &ven om det inte
ar tillatet enligt planen.

Den nya fastigheten foreslas delas 1 tvé, den ena med bostadsritter
och den andra med hyresritter. Eftersom punkthuset med
bostadsritter inte har ndgon egen gérd eller parkering ska det
regleras med avtal mellan fastigheterna. Det framgér inte varfor
fastighetségaren Primula har denna l6sning. Forvaltningen &r
tveksam till den eftersom det finns en risk att de boende i
punkthuset, med frimst stora ldgenheter och ddrmed barnfamiljer,
kommer att {4 begrénsad tillgéng till bostadsgarden.

En lokal pa ca 100 kvm planeras pd gaveln till skivhuset, och
foreslés fa en uteservering pé torgytan. Planbeskrivningen
innehaller inte ndgon analys av om det finns efterfragan pd denna
typ av lokaler 1 det hér laget. En liknande lokal 1 ett relativt nybyggt
hus pé Algryteviigen 29 anvinds idag som kontor, med gardiner
som ticker skyltfonstren. En sddan lokal bidrar varken till trygghet,
trivsel eller service, och dérfor efterlyser forvaltningen en analys av
forutséttningarna for en lokalhyresgést med 6ppen verksamhet.

Avslutningsvis onskar forvaltningen att planen sétts in i ett
sammanhang, dar ovriga pdgdende detaljplaner i omrédet redovisas,
samt dven planer som vunnit laga kraft men som &nnu inte ar
genomforda, sdsom bland annat Milaréng. Det ger ldsaren en
overblick over hela den planerade exploateringen 1 Breding-
Mailarhojden.
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Forvaltningen foreslér att stadsdelsndmnden godkénner detta
tjansteutlatande och ldmnar det till stadsbyggnadskontoret som svar
pa remissen.

Lars Wennberg Linda Palo

tf stadsdelsdirektor avdelningschef
Higersten-Alvsjd Higersten-Alvsjd
stadsdelsforvaltning stadsdelsforvaltning
Bilagor

Remissunderlag "Forslag till detaljplan for fastigheten Vita Liljan 3
m.fl. i stadsdelen Bredéng och Mélarh6jden, S-Dp 2016-14271".
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