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Exploateringsnimnden 2010-06-17

Markanvisning fér bostader inom del av
fastigheten Hammarbyhéjden 1:1 i Bjérkhagen ftill
Aktiebolaget Grundstenen och Einar Mattsson
Byggnads AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom del av
fastigheten Hammarbyhojden 1:1 till Aktiebolaget Grundstenen och
Einar Mattsson Byggnads AB och ger kontoret i uppdrag att tréffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Niamnden hemstiller hos stadsbyggnadsndmnden om @ndrad detaljplan
for omrédet.

Kirister Schultz
Gunnar Jensen

Larisa Freivalds

Sammanfattning

Aktiebolaget Grundstenen och Einar Mattsson Byggnads AB har ansokt om
markanvisning for att uppfora mellan 30-80 hyresrétter i slutet/forldngningen av
Finn Malmgrens vdg i Bjorkhagen. Exploateringskontoret ar positivt till forslaget
som ger ett tillskott pd bostdder i ett bra kollektivtrafiklage med nérhet till service
och natur. Omrédet &r inte planlagt. Den totala investeringsutgiften for projektet
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bedoms inte bli hdgre dn att inriktningsbeslut och genomforandebeslut kan tas pa
delegation inom kontoret, dvs. ldgre an 10 mnkr. Marken kommer att upplatas
med tomtrétt till Aktiebolaget Grundstenen.
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Stjdrnan markerar platsen som foreslas markanvisas och den roda tunna linjen

markerar grdnsen for Nacka naturreservat.

Bakgrund

Aktiebolaget Grundstenen och Einar Mattsson Byggnads AB (nedan kallat
Bolagen) har inkommit med en ansdkan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse om ca 30-80 lagenheter 1 stadsdelen Bjorkhagen.

Befintlig bebyggelse i Bjorkhagen bestar huvudsakligen av lamellhus om tre till

fyra vaningar som uppforts i borjan av 1940-talet. Byggnaderna ar friliggande
med genomgaende ldgenheter och ett husdjup pa sju till tio meter.
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Omradet bestdr av en vacker naturmark med berg i dagen och stora hojdskillnader.
Omradet ligger pd en del av en platd med utsikt dver staden, ca 500 meter frin
Hammarbyhdjdens tunnelbanestation. Tvérs over platdn gér gransen for Nacka
naturreservat, rod streckad linje. Finn Malmgrens vég gar hela vigen fram till
aktuellt markanvisningsomrade och dr ndgot markligt avskuren.

Omradet dr icke planlagd mark. Enligt PL 2025 daterad 1939 planerades en
fortsittning av Finn Malmgrens vig som av nagon anledning inte fullfoljdes.

I USK:s statistik for Bjorkhagen 2009 dr 59 % av ldgenheterna upplatna med
bostadsritt och 21 % utgors av hyresrétter med privata virdar. Allménnyttan har
20 % av lagenhetsbestandet. I Skarpnéck 4r andelen bostdder i flerbostadshus ca
96 % respektive ca 4 % i smahus.

Beslut

Aktuellt omréde har inte tidigare varit pa forslag att bebyggas, séledes har varken
exploateringsnimnden eller stadsbyggnadsndmnden haft drendet for beslut.
Inriktnings- och genomférandebeslut kommer att tas pd delegation da
investeringsutgifterna forvéntas bli lagre dn 10 mnkr. Plansamrddet kommer att
besvaras av kontoret enligt géllande delegation.

Utbyggnadsférslag

Platsen bedoms mdjlig att bebygga och har mojlighet att bli en attraktiv plats for
boende. Naromradet dr synnerligen vélforsorjt avseende rekreation och fin
naturmark i och med att Nacka naturreservat ligger i direkt anslutning till det
foreslagna exploateringsomradet. Den avklippta vigen skulle i en naturlig
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forlangning med en ny exploatering. Markomradets avgransning och uppskattad
byggritt dr i nuldget svar att bedoma. Vilken typ av bebyggelse som ar lampligt
fir studeras vidare under planprocessens gang. Lamplig utgangspunkt &r att
kompletteringsbebyggelse kan ske med enstaka hus inordnade 1 planmonstret eller
som friare husgrupper utanfor stadsdelens sammanhéllna miljoer utan pétagliga
intrdng i omgivande gronstrak. Parkeringsplatser ska 10sas i garage under mark.
Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i sedvanlig ordning 1
detaljplaneprocessen.

Foérslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit 1 sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ér
fran exploateringsndmndens beslut. Marken kommer att upplatas med tomtratt till
Aktiebolaget Grundstenen.

Bild av omrade, tagen mot séder, som foreslas markanvisas, ungefdrligen utritat med streckad

begrdnsningslinje.

Fortatningsprojekt i stadsdelen som markanvisats av ndmnden de senaste aren
ligger soder om aktuellt omrdde, vid Helsingborgsvégen till Svenska Bostédder (ca
75 hyresrittslagenheter och forskola), Simrishamnsvéigen till Stiftelsen for
Stockholms studentbostéder (ca 140 studentldgenheter), Karlskronavégen till AB
Boritt (ca 35 bostadsritter) samt véster om omradet, vid Mariestadsvigen till
Primula Byggnads AB (ca 20 hyresrittslagenheter).
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Exploateringskontoret har fatt in ett flertal markanvisningsansokningar frén olika
bolag inom bl. a. stadsdelen Bjorkhagen. Kontoret har tillsammans med
stadsbyggnadskontoret gjort en beddmning av vilka platser som kan vara lampliga
att prova for en framtida exploatering. De platser som anses vara ldmpliga for en
exploatering kommer att markanvisas inom kort. Kontoret har for avsikt att
aterkomma till nimnden under hosten 2010 med ytterligare markanvisningar inom
bl.a. Bjorkhagen.

Einar Mattsson Byggnads AB/Aktiebolaget Grundstenen har inte fatt ndgon
markanvisning under de senaste fyra aren. Andra byggherrar som sokt
markanvisning dr: Primula Byggnads AB, AB Boritt, Husab, Bonum
Seniorboende, NCC samt JM.

Konsekvenser

-Ekonomi

Da Bolagen avser att uppldta bostdderna med hyresrétt kan marken, i enlighet med
stadens markanvisningspolicy, upplatas med tomtratt.

Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor inriktningsbeslut
och genomforandebeslut tas pd delegation inom kontoret. Stadens utgifter bestér
bl.a. av anslutningsavgift for VA, gronkompensation samt ev. forstarkning av el-
kapaciteten. All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
avilar Bolagen. Bolagen svarar solidariskt for ataganden 1 markanvisningsavtalet
och direfter i dverenskommelse om exploatering med tomtrittsupplatelse. Aven
staden har risk for forgédvesprojektering, vilken vi sjdlva star for. Kontoret
bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden. Stadens utgifter for
exploateringen finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget och
medel for detta kommer att begéras i kommande budgetarbete.

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens
ansvarsomrade kommer inte att 6ka. For Skarpnicks stadsdelsndmnd berdknas
drift- och underhallskostnaderna inte heller att 6ka.

En forutséttning for att projektet ska kunna genomforas &r att bolagen tillsammans
med stadsbyggnadskontoret tar fram en projektutformning som leder till en
lagakraftvunnen detaljplan. Bolagen skall bekosta samtliga utrednings- och
projekteringskostnader som krévs for arbetet med detaljplanen.
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-Tidig miljobedémning

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning enligt den metod som gatu- och
fastighetsndmnden antagit och godkédnt. Omradet som ligger i direkt anslutning till
Nacka naturreservat har tydliga hojdskillnader med synliga bergryggar och utgor
en viktig del av omradets landskapskaraktér. De vdrden som gér forlorade i och
med att marken ianspréktas finns dock vél representerade i den direkta ndrmiljon
samt inom naturreservatet. Nir omradet exploateras ska stor hdnsyn tas till
befintlig topografi och omgivande ndrmiljo.

-Kompensation fér ianspréktagen grényta

Medel kommer att avsittas inom projektet for att i samarbete med
stadsdelen/stadsdelsndmnden vidta landskaps- och naturvardande atgérder for
nérliggande naturmarksomraden utanfor reservatsomradet. Forslag till atgarder ar
t.ex. fristdllande av ekar och/eller andra trdd, omhéndertagande av dod ved 1
hogar, forbéttring av befintliga gangstrik och tydliggorande av entréer till
reservatet.

- Tillgéinglighet och paverkan pé& barn

Den planerade bostadsbebyggelsens paverkan pa barn bedoms av kontoret, 1 detta
tidiga skede, som liten. Barns tillgang till liknande lekmiljoer ar vél tillgodosedda
tack vare ndrheten till naturreservatet. Tillgénglighetsaspekter kommer att utredas
1 det fortsatta planarbetet men projektet forutsétts klara stadens riktlinjer for
tillginglighet.

-Méluppfyllelse avseende néaringsliv och jobb i regionen

Projektet stimmer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm som en
del 1 vision 2030. Kontoret bedomer att projektet har en positiv pdverkan pa
niringslivet i regionen genom de arbetstillfallen som skapas under byggtiden.

Genomférande och tidplan

Projektet har en prelimindr och dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att paga i ca tvd ar. Mot bakgrund av detta planerar
bolagen sin byggstart till ar 2012 och forsta inflyttning till ar 2013.

Samréd och information till andra férvaltningar

Kontoret har tillsammans med stadsbyggnadskontoret varit pa platsen och vi
bedomer att den dr mdjlig att bebygga och har potential att bli en mycket attraktiv
boplats. Som ndmnts ovan dr forutsittningarna svéra att bedoma varfor fragor som
volym, placering och utformning av byggnader inkl. underbyggt garage far
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hanteras infor stadsbyggnadskontorets Start-PM och under den fortsatta
planprocessen. Kontoret har informerat stadsdelsforvaltningen som ldmnat
onskemal om en gruppbostad om ca fem ldgenheter for personer med fysisk
funktionsnedséttning. Om behovet gar att tillgodose inom detta projekt far utredas
under planprocessen.

Planbestdallning

Den av kontoret foreslagna exploateringen stéller krav pa en ny detaljplan.
Kontoret foreslar dirfor att naimnden hemstéller hos stadsbyggnadsndmnden om
dndrad detaljplan for omrédet.

Kontorets synpunkter och férslag

Kontoret bedomer att platsen dr mojlig att prova for bostadsbebyggelse. Vilken
typ av bebyggelse som &r lampligt far studeras vidare under planprocessens gang,
dock ska parkeringen 16sas 1 garage under mark. Naromradet &r valforsorjt
avseende rekreation och naturmark i och med att Nacka naturreservat ligger i
direkt anslutning till den foreslagna exploateringen. Mot redovisad bakgrund
foreslar kontoret att exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att tréffa
markanvisningsavtal med Aktiebolaget Grundstenen och Einar Mattsson
Byggnads AB.
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