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Markanvisning for bostader inom del av fastigheten
Hammarbyhdjden 1:1 i Hammarbyhojden till Smaa AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostadsdndamal inom del av
Hammarbyhdjden 1: 1 till Smda AB och ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

2. Namnden hemstiller hos Stadsbyggnadsndmnden om dndrad detaljplan
for omrédet.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Sméa AB har ansokt om markanvisning for ett omrédde inom del av fastigheten
Hammarbyhdjden 1:1 i Hammarbyhdjden. Forslaget innebar ett tillskott péa ca 64
lagenheter upplatna med bostadsritt och ca 29 radhus uppldtna som bostadsratt
eller dganderétt. Omradet dr idag obebyggt och bestar av en lokalgata och
gronmark och dr planlagt for trafik- och parkdndamal .

Om bostadsritter och radhus byggs foreslds marken siljas till Smaa AB. Parterna
har kommit 6verens om ett pris om 10 000 kr per kvadratmeter ljus BTA {or
flerfamiljshusen och 2,1 miljoner kr per radhustomt. Kontoret bedomer att
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projektet kommer att ge ett dverskott till staden. Expertradet kommer att behandla
drendet den 4 juni 2008.

Exploateringen innebér kostnader for staden for flytt av ledningar, ombyggnad av
Thunbergsgatan och en trappa for allménheten m.m. Den totala
investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli hogre én att beslut om
investeringen (inriktningsbeslutet) kan tas pa delegation inom kontoret. Kontoret
foreslar att exploateringsndmnden markanvisar del av fastigheten
Hammarbyhdjden 1:1 till Smaa AB enligt kontorets utlitande.

Bakgrund

Smaa AB (nedan kallad Bolaget) har inkommit med en ans6kan om
markanvisning for ny bostadsbebyggelse om ca 64 lagenheter och 29 radhus i
stadsdelen Hammarbyhdjden.

Omradet &r planlagt for trafik- och parkdndamal.
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Markomrédet om ca 9000 kvm ligger invid Sparrmansvégen och &r markerat med
streckade begrinsningslinjer pa bilden nedan. Omradet bestar av naturmark och
del av Thunbergsgatan.
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Ortofoto

Hammarbyhdjden byggdes ut huvudsakligen mellan 1936-1939. Andelen sma
lagenheter i Hammarbyhdjden &r mycket stor. Ca 73 % av ldgenheterna utgors av
en- och tvarumslagenheter och ca 20 % av lagenheterna ar trerummare (USK,
avser statistik &r 2006). Andelen hyresrétter i Hammarbyhdjden dr 59 % dar
allménnyttan forvaltar 17 % och bostadsritterna utgor 41 % av
lagenhetsbestandet.
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Aktuella fortdtningsprojekt 1 stadsdelen som markanvisats av nimnden dr omrade
vid Resare Bengts plan till Maxera Bostad AB (10 st bostadsrittslagenheter),
Hydrografen 1 till F R Byggmaéstargruppen AB och Sandellsandberg Fastigheter
AB (ca 40 bostadsritter) och omrade vid Palandergatan till JM (70 st
bostadsrittsligenheter).

Tidigare beslut

Detta ér det forsta beslutstillféllet for exploateringsndmnden 1 detta drende. Stads-
byggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende planldggning

Utbyggnadsforslag

Forslaget innehaller nybyggnation av ca 64 ldgenheter i flerbostadshus och 29
radhus. Bolaget foreslar att ldgenheterna ska upplatas som bostadsrétt och
radhusen som bostadsritt eller dganderitt. Parkering ska 16sas med garage.
Forslaget innebar att Thunbergsgatan flyttas till ett nytt ldge och en befintlig
trappa for allmidnheten byggs om. Skisserna i forslaget visar 1 stora drag projektets
utformning. Exploateringens innehéll och utformning kommer att prévas i
sedvanlig ordning i1 detaljplaneprocessen.
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Forslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit i sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géiller under tva ar
fran exploateringsndmndens beslut. Kontoret foreslar att markanvisningsavtal
tecknas med bolaget i enlighet med sedvanliga villkor.

Markanvisningen mojliggor for bolaget att upplata bostdderna med bostadsritt.
Bolagen ska efter fastighetsbildning forvirva de delar av exploateringsomradet
som utgor kvartersmark. Vid forsdljningen ska priset vara 10 000 kr/kvm ljus
BTA for flerfamiljhusen och 2,1 miljoner kr/radhustomt, baserat pa byggratten
enligt blivande detaljplan. Kopeskillingens storlek ska justeras efter ett index
kopplat till prisutvecklingen pé bostadsrétter i soderort for flerfamiljshusen och
for radhusen 1 relation till fordndringar 1 priset pa forsdljningar av smahus pa den
Oppna marknaden mellan tidpunkten for 6verenskommet pris och
betalningstidpunkt. Parkering for bostdderna skall ske 1 garage .

Bolaget har under 2008 fatt en markanvisning for 10 stycken radhus i Hésselby.
Expertradet kommer att behandla drendet den 4 juni 2008 (dnr E07-384-1625).

Veidekke och JM har ocksa sokt markanvisning pé aktuellt omrade.

Konsekvenser

-Ekonomi

Bolaget ska efter fastighetsbildning forviarva marken 1 enlighet med
overenskommet pris. Exploateringen kan forvintas ge ett dverskott till staden
genom intdkterna fran markforséljningen. Den totala investeringsutgiften for
projektet bedoms inte bli hogre dn att beslut om investeringen
(inriktningsbeslutet) kan tas pa delegation inom kontoret.

All ekonomisk risk, forutom eventuell marksanering vilar pa bolaget. Aven staden
har risk for forgdvesprojektering. Exploateringen innebér kostnader for staden i
form av ombyggnad av Thunbergsgatan, allmén trappa for gdende samt flytt av
ledningar. Stadens utgifter for exploateringen finansieras via
exploateringsnimndens investeringsbudget och medel for detta kommer att
begédras i kommande budgetarbete.

De beraknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens
ansvarsomrade kommer inte att 6ka ndmnvart. For Skarpnicks stadsdelsndmnd
beriaknas drift- och underhéallskostnaderna inte heller att oka.
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-Tidig miljobedomning

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning enligt den metod som
exploateringsnimnden antagit och godkint. De miljokonsekvenser som bor
utredas vidare vid planering av bebyggelsen ér buller fran biltrafik, tunnelbanan
samt omhéndertagandet av dagvatten. Marken bestar till storsta del av morin och
berg. Vid projektets utformning maste hdnsyn tas till Hammarbyhdjden speciella
bebyggelsekaraktir. Kontorets bedomning ér att bebyggelsen i1 vrigt inte medfor
ndgon storre miljopaverkan och att kompensation av naturmark inte behdver ske.

-Kompensation for ianspraktagen gronyta

Omradet bestér idag av kuperad naturmark som é&r bullerstort frén sparrmansvigen
och tunnelbanan. Omrédet bedoms inte har nagra sirskilda landskaps- eller
rekreationsvarden. Mot bakgrund mot detta bedomer kontoret att marken kan tas 1
ansprak for bebyggelse.

- Tillganglighet
Projektet ska genomforas i1 enlighet med stadens krav pa tillgédnglighet.

-Maluppfyllelse

Den foreslagna bebyggelsen stimmer med kontorets verksamhetsplan att
intensifiera arbetet med nya bostdder, samt att verka for att hdlla uppe takten i
bostadsbyggandet i Stockholm.

-Naringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet bidrar positivt till ndringslivet genom de
arbetstillfallen som skapas och genom att bidra till att mdjliggora ytterligare
inflyttning av arbetskratft.

-Paverkan pa barn

Kontoret bedomer att projektet far en liten paverkan pa barn och barnens mil;j6
eftersom omradet pa manga stéllen &r brant och ligger insprangt mellan befintliga
végar och tunnelbanan.

Genomforande och tidsplan

Projektet har en preliminér och 6versiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att pdga i ca tva ar. Mot bakgrund av detta kan Bolaget
planera sin byggstart till slutet av 2010 och forsta inflyttning till bérjan av 2012.
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Niésta beslutstillfélle for exploateringsndmnden infaller i samband med program-
eller detaljplaneremiss, preliminért vren 2009. [ samband med att
overenskommelse om Overldtelse av mark och exploatering triffas med Bolaget
kommer exploateringsndmnden att fa fatta beslut om detta, preliminért arsskiftet
2009/2010. Genomforandebeslut berdknas kunna fattas av kontoret inom ramen
for géllande delegation.

Samrad och information till andra forvaltningar

Kontoret har informerat stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen om
forslaget.

Planbestillning

Den av kontoret foreslagna exploateringen kréver en ny detaljplan, varfor kontoret
foreslér att exploateringsndamnden hemstéller hos Stadsbyggnadsndmnden om
dndrad detaljplan for omradet.

Kontorets synpunkter och forslag

Kontoret bedomer att marken kan tas i ansprak for bebyggelse och att projektet
har goda forutséttningar att skapa en god bostadsmiljo och bli en naturlig
fortatning av stadsdelen. Intdkterna fran markforséljningen vintas klart dverstiga
stadens utgifter och projektet bedoms inte innebéra nagra storre risker for staden.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden anvisar
marken till Smia AB och ger kontoret 1 uppdrag att traffa markanvisningsavtal,
samt att ndmnden hemstéller hos stadsbyggnadsndmnden om é&ndrad detaljplan for
omrédet.

Slut

7(7)



