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Beslut om planuppdrag for Koltrasten 1 och del av Huvudsta 3:1

Forslag till beslut

Byggnadsnimnden ger forvaltningen i uppdrag att paboérja detaljplanearbete i enlighet med denna
tjansteskrivelse.

Sammanfattning

Sambhillsbyggnadsforvaltningen och Besqab Projektutveckling AB har arbetat fram en projektidé
for en utveckling av Koltrasten 1 samt del av Huvudsta 3:1 om cirka 250 nya bostader. En
6verenskommelse om markanvisning beslutades av Kommunstyrelsen 1 februari 2025, med
villkor om att minst 50 procent av ligenheterna ska upplatas som hyresritter och att minst 25
procent av ligenheterna ska vara fyra rum och kok eller storre.

Forvaltningen dr positiv till férslaget som bland annat ger forutsittningar for en fortsatt
omvandling av Storgatan och Armégatan med fokus pa giang- och cykeltrafikanter for en
forbittra narmiljo utifran sa vil trafiksakerhet, trygghet och trivsamhet. Det kollektivtrafiknira
liget kan minska bilberoende, och forslaget bedoms ligga vil 1 linje med 6versiktsplanen.

Omradet 1 fraga har varit féremal for tidigare planprocess, fram till samrad, f6r en ny skola.
Dirav finns bade utredningsmaterial och samradssynpunkter som stéd f6r kommande
planarbete, dér delar kan ateranvindas och andra ger viktig input f6r det som behéver utredas pa
nytt, sd som dagvatten, buller, luftkvalité med mera.

Bakgrund

I februari 2025 beslutade Kommunstyrelsen om att markanvisa Koltrasten 1 och del av Huvudsta
3:1 till Besqab Projektutveckling AB. Samtidigt togs dven beslut om att ge Byggnadsnimnden i
uppdrag att paborja planarbete.

Aktuellt omradet var tidigare (2018) aktuellt som alternativ for ny skola som ersittning for
Tallbackaskolan. Ett forslag pa detaljplan for grundskola stélldes ut pa samrad under varen 2019.
Med anledning av den stora mingden synpunkter, och problematik kring markféroreningar,
luftschaktet f6r tunnelbanan, trafik kontra en kinslig verksamhet som skola, valde staden istillet
att ga vidare med planlaggning av Tallbackaskolan genom detaljplanen f6r kvarteret Blamesen. 1
Blimesen ingick dven bostader markanvisade till Besqab. Da detaljplanen f6r Blimesen
overklagades och beslutet om antagande upphivdes av mark- och miljé6éverdomstolen har
forvaltningen och Besqgab diskuterat alternativa platser for bostadsutveckling och tillsammans
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utarbetat en projektidé 6ver mojlig utveckling av aktuellt omrade. Det finns storre flexibilitet att
utforma ett forslag med enbart bostider, jimfoért grundskola. Darav bor tidigare problematik
kunna hanteras enklare.

Uﬂg'r/zgt p/omnideti jﬁ/o Sfran 2024.

Forslaget

Forslaget innebir att omradet utvecklas med cirka 250 nya bostider. Genom markanvisningen
stiller staden krav om att 50 procent av ligenheterna ska upplatas som hyresritter, samt att minst
25 procent av ligenheterna ska vara pa fyra rum och kok eller storre. Ny bebyggelse ska knyta an
till idén om att omvandla Storgatan och Armégatan till en stadsgata, med bebyggelse i kant med
trottoar. Samtidigt behéver nya byggnader dven anpassas till befintliga byggnader och omradets
karaktir med hus i park.

Planomridet ligger i korsningen Storgatan/Armégatan i Huvudsta och avgrinsas av befintliga
bostadshus dt Oster och 1 norr dven av en gang- och cykelbana med anslutande passage under
Storgatan. Nedat avgrinsas planomradet av tunnelbanan, med begrinsning av schaktdjup och
behov av anpassning for befintligt luftschakt.

Omradet och befintlig bygenad upplits idag med arrende f6r bilvardsanliggning,
livsmedelsforsiljning, bilverkstad samt parkeringsplatser. Forslaget innebar att dagens
verksamheter inte kan vara kvar i omradet, och arrendet sidgas upp.

Forvaltningens synpunkter
Genom ny bebyggelse, och ett exploateringsprojekt, mot Armégatan och Storgatan, ges
forutsittningar for fortsatt omvandling av gatorna. Likt vid Ingenting och likt pagaende detaljplan
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for Fanjunkaren dir separat cykelbana anordnats/ska anordnas och biltrafikens utrymme i
gatusektionen behéver motiveras kontra 6vriga trafikanter och inslag av gronska. Genom levande
bottenvaningar kan dven trygghet och trivsamhet i gaturummet starkas. Nirheten till tunnelbana
och buss ger goda alternativ till att 4ga egen bil. Utveckling for kollektivtrafikndra bostider 1
Huvudsta ligger vil i linje med oversiktsplanen.

Da omridet behandlats for bebyggelse i tidigare planprocess finns en hel del material framtaget,
som ocksa stimts av med allmanhet och myndigheter under ett samrad. Flertalet utredningar togs
fram 2018-2019, dir de som behandlar platsens forutsittningar i stor man kan ateranvindas som
underlag till aktuell detaljplan, sd som den geotekniska utredningen. Visst underlag kriver
komplettering sa som bland annat markmiljéundersékningen. Utredningar som fokuserar pa
tidigare planférslag kan ge idéer men kommer att behéva géras om utifran aktuellt
bebyggelseforslag, sa som kring dagvatten, trafik, buller, vibrationer, luftkvalité mer mera. Aven
del av inkomna samradssynpunkter ger idéer om vad som ir viktiga att tinka pa vid utformning
av den nya bebyggelsen, sa som angoéring till befintliga verksamheter i niromradet, hantering av
kulturvirden med mera.

Laget inpa Storgatan och Armégatan dr bullerutsatt, och ljudmiljé 4r darfér en viktig faktor vid
utformningen av bebyggelsen. Det grona gang- och cykelstriket norr om planomradet, dr en
annan viktig faktor. Dels utifran att 6ka tryggheten lings med och inte minst 1 passagen under
Storgatan, dels utifran att bevara den grona kopplingen 1 6st-vistlig riktning.

Inom Koltrasten 1 finns en bilverkstadsbyggnad som ir gulklassad utifran sitt kulturvirde. Aven
grannbyggnaderna ér gulklassade, och det kan dirfor finnas anledning att ta fram ett antikvariskt
utlatande kring hanteringen av befintlig byggnad samt hur ny bebyggelse passar in i omradet.

Del av befintlig boendeparkering, pa stadens mark, inom Huvudsta 3:1 kan komma att tas 1
ansprak, och paverkan pa parkeringsbehov inom planomradet och i naromradet behover
klargoras. Dir finns samtidigt material sedan tidigare fran detaljplanen for kvarteret Blamesen,
som da visade pd goda marginaler for beldggningen av befintlig allmén parkering.

Fordrojning och avledning av dag- och skyfallsvatten var en viktig fraga i tidigare planligegning,
bland annat kopplat till befintliga lagpunkter, och kommer darfér ocksa vara en viktig faktor att
utreda.

Emelie Grind Anton Karlsson
Forvaltningschef Planarkitekt
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