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Exploateringsnimnden 2012-12-13

Markanvisning fér bostader inom del av
fastigheten Hammarbyhéjden 1:1vid kvarteret
Snéfallet i Bjorkhagen till Byggnadsfirman Olov

Lindgren AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom del av
fastigheten Hammarbyhojden 1:1 vid kvarteret Snofallet till
Byggnadsfirman Olov Lindgren AB och ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden upprittar

detaljplan for omrédet.

Krister Schultz

Larisa Freivalds

Sammanfattning

Gunnar Jensen

Byggnadsfirman Olov Lindgren AB har inkommit med en markanvisnings-
ansOkan for det aktuella omradet (ca 2600 kvm), se karta nedan. Markanvis-
ningsomradet dr obebyggt och planlagt som park/allmén plats. Omradet utgors av
en brant tridbevuxen sluttning som avslutas med en mindre 6ppen och plan
grasyta. Projektet syftar till att tillskapa ytterligare ca 35 hyresrittsldgenheter samt
lokaler for forskola i ett mycket kollektivtrafik- och servicenéra ldge i anslutning
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till Nackareservatet. Parkeringen for bostédderna avses att 16sas genom ett garage
helt eller delvis under de nya byggnaderna. Anvisningen ar en direktanvisning och
val av byggherre har bl a motiverats med att bolaget har befintliga fastigheter
intill den foreslagna exploateringen.

Marken avses upplatas med tomtritt. Kontoret bedomer att exploateringen ger ett
Overskott till staden.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedéms inte bli hdgre 4n att beslut
om investeringen kan fattas pa delegation inom kontoret, dvs. 14gre d4n 10 mnkr.
Investeringsutgifterna bedoms uppga till 6 mnkr.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehall och utformning kommer
att provas 1 planprocessen.

Exploateringskontoret dr positivt till forslaget som ger ett vilbehovligt tillskott pa
bostdder och permanenta forskolelokaler i ett mycket bra kollektivtrafiklage och
med nérhet till service och natur.

Bakgrund till markanvisningen

Byggnadsfirman Olov Lindgren AB (nedan kallad Bolaget) har inkommit med en
ansdkan om markanvisning for ny bostadsbebyggelse om ca 35 lagenheter 1
stadsdelen Bjorkhagen.

Anvisningen dr en direktanvisning och val av byggherre har motiverats med att
bolaget dr ett utav tva bolag som sokt pa den aktuella platsen och att bolaget har
befintliga fastigheter intill den foreslagna exploateringen ldngs Karlskronavigen,
fastigheterna Kolden 1 och Snofallet 1. En faktor som ocksa paverkat val av bolag
ar att bolaget kommer att avstd en bit mark av befintligt tomtrétt, fastigheten
Snofallet 2, vilken kommer att Gverforas till staden. Bolaget har under de senaste
tre aren inte fatt nagra markanvisningar. AB Familjebostidder har ocksé sokt
markanvisning pé platsen.

Det foreslagna markanvisningsomrédet dr ca 2600 kvm stort. For omradet géller
en detaljplan enligt vilken del av fastigheten Hammarbyhojden 1:1 &r avsedd for
park/ allmént dndamal. Platsen bestar av en skogsbeklddd nordvistvénd sluttning
samt ett flackare parti.
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Ortofoto med det markomrade som foreslas markanvisas, ungefarligen utritat.

Sydvést om markomradet som foreslas markanvisas ligger Bjorkhagens skola (F-
9). Framfor skolan mot Karlskronavigen finns en forskola pé tillfdlligt lov. Det dr
mojligt att savil skolbarn som forskolebarn nyttjar del av den foreslagna platsen
som lekyta, detta fir utredas vidare i det fortsatta planarbetet. Platsen &r i vissa
delar brant, se bild nedan.
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Befintlig bebyggelse i1 stadsdelen Bjorkhagen bestir huvudsakligen av lamellhus
om tre till fyra vdningar som uppforts i slutet av 1940-talet. Bjorkhagen ér en s.k.
smalhusstad. Husen bildar avskilda gardar och bagar eller dr kopplade till ldnga
langder. Byggnaderna ar friliggande med genomgéende ldgenheter och ett husdjup
pa sju till tio meter. Punkthusen forstirker den kuperade terrdngen genom sin
placering pa hojderna. Bebyggelsen nirmast markanvisningsomréadet bestar av
flerbostadshus 1 lamell.

I USK:s statistik for Bjorkhagen ar 2011 ar ca 60 % av ldgenheterna upplitna med
bostadsritt och ca 20 % utgdrs av hyresritter med privata viardar. Allminnyttan
har 20 % av ldgenhetsbestandet. I Bjorkhagen ar andelen bostader i flerbostadshus
ca 96 % respektive ca 4 % 1 smahus.

Av fortatningsprojekt i stadsdelen som markanvisats av nimnden de senaste aren
ligger tva projekt vister om omrddet pd Mariestadsvégen till Primula Byggnads
AB (inflyttning pagér) samt slutet av Finn Malmgrens vég till Aktiebolaget
Grundstenen/Einar Mattsson Byggnads AB (ca 65 hyresritter+gruppbostad), fyra
projekt soder om omradet vid Halmstadsvigen till Arkitektmagasinet Bygg AB
(10 radhus), Helsingborgsvigen till Svenska Bostdder (ca 75 hyresriéttsligenheter
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och forskola, planen har vunnit laga kraft) och Simrishamnsvégen till Stiftelsen
for Stockholms studentbostider (ca 140 studentldgenheter). Direkt norr om
omrddet, vid Karlskronavigen finns en markanvisning till AB Boritt (ca 35
bostadsritter).

Tidigare beslut

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

Markanvisning
Forslaget innehdller nybyggnation av ca 35 ldgenheter i flerbostadshus. Bolaget
foreslér att 1dgenheterna ska upplatas med hyresratt. Omradet som avses
markanvisas dr markerat med streckad begransningslinje pa kartan nedan.
Griénserna ir ungefarligen tritade _

5

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i planprocessen.
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Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit 1 sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar
frdn ndmndens beslut. Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren
enligt detta utlatande.

Bolaget avser att bygga hyresritter och marken kommer ddrmed att upplatas med
tomtritt. Lokaler for forskola kommer att hyras ut av bolaget och
stadsdelsforvaltningen &r foreslagen hyresgdst. Parkeringen for bostdderna
kommer att 16sas genom helt eller delvis underbyggt garage.

Planbestdallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehall och utformning kommer
att provas 1 planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser fér staden

Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor inriktningsbeslut
och genomforandebeslut bedoms kunna tas pa delegation inom kontoret.
Investeringsutgifterna beréknas i detta tidiga skede uppga till ca 6 mnkr, varav
omldggning av befintliga ledningar (2,5 mnkr), flytt av parkvdg samt in-/utfart till
skolan (2 mnkr) och kompensation for ianspraktagen gronyta och VA-anslutning
m.m. (1,5 mnkr)

Inga storre kostnader for kommunala anldggningar véntas uppsté eftersom all
infrastruktur finns 1 omradet. De framtida driftkostnaderna for staden péverkas
marginellt. Bolaget ska sta for plankostnader och dvriga kostnader som hor till
byggnationen av husen. Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till
staden. Marken avses uppldtas med tomtrétt.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030, oversiktsplanen
och mal i stadens budget. Platsen &r en del av det som 1 dversiktsplan 2010 —
promenadstaden anges som tét stadsbebyggelse. I Promenadstaden ar Bjorkhagen
inom det omrade som anges som den centrala stadens utvidgning dér en fortatning
ska ske om sa dr mojligt. Projektet ar ett bidrag till det politiska uppdrag som
finns avseende antal ldgenheter som ska markanvisas 5000 Igh under 2012 samt
att det gors i ett bra kollektivtrafikndra lage dér tillgang till service och natur ar
god.
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Lokaler

Inom stadsdelsndmndsomradet Skarpnéck finns ett flertal forskolor med tillfalligt
lov och 1 Bjorkhagen ér situationen akut. Projektet bidrar till att skapa lokaler for
en permanent forskola med fyra avdelningar.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. Platsen som foreslas att ianspraktas
bestar av en skogsbeklddd nordvastviand sluttning samt ett flackare parti. Det
finns, enligt den tidiga miljobeddmningen, inga nu kénda hoga natur-/eller
rekreationsvarden pa den gronyta som foreslas att ianspraktas. Det finns inget som
tyder pa att marken tidigare anvénts av verksamhet som orsakat markf6roreningar,
inte heller fororenade massor verkar finnas pa platsen. De miljokonsekvenser som
bor utredas vidare under planprocessen hur och om dagvatten kan omhéindertas
enligt LOD samt hur en entré kan skapas fran Karlskronaviagen och vidare in mot
Nackareservatet. Det dr mojligt att savél skolbarn som forskolebarn nyttjar hela
eller delar av den foreslagna platsen som lekyta, detta ska utredas i den fortsatta
planprocessen. Det foreslagna omrddet ér i vissa delar brant vilket stéller hoga
krav pé den nya bebyggelsens anpassning till omgivande mark.

Kompensation fér ianspréktagen grényta

I detta tidiga skede i projektet dr det dnnu inte klart hur kompensation ska ske utan
detta hanteras under planprocessen. Staden har for avsikt att ta fram ett program
for stadsdelarna Hammarbyhdjden och Bjorkhagen och en gronkompensations-
atgird inom projektet bor om mgjligt och ldmpligt samordnas med programmet.
For varje ny bostad kommer ett nytt trid att planteras.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom Fastigheten
uppfylla krav samt efterstrdva mal enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Hallbar energianvindning”.

Tillgénglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till behoven hos
barn, dldre och personer med funktionsnedséttning. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en
tillgénglig och anvéndbar utemilj6. Den mark som foreslds anvisas utgors av en
brant sluttning och tillgénglighetsfrdgorna behdver studeras under planprocessen.
Vistelseytor intill den nya bebyggelsen och entréer kommer att vara tillgdngliga
for personer med nedsatt rorelseformaga.
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Paverkan péa barn

Projektet medfor att lokaler for en permanent forskola om fyra avdelningar
tillskapas 1 ett naturnéra ldge med kort avstand till kollektivtrafik. Det finns en
risk att marken som fOreslas att ianspraktas nyttjas av savél skolbarn i den
intilliggande skolan, Bjoérkhagens skola, som forskolebarn i den tillfdlliga
forskolan langs Karlskronavagen. Om sé dr mojligt bor en barnkonsekvensanalys
tas fram i1 samband med planprocessen som hanterar barnens syn pa den
foreslagna bebyggelsen och det omrdde som ianspraktas. I analysen bor dven
barnens syn och ev. 6nskemal pa vistelseytor kring skolan och den nya férskolan
belysas.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm Konst. I detta projekt kommer
medel att avsittas till en gemensam pott avsedd for Bjorkhagen.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminédr och en dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att
arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 24 ménader. Mot bakgrund av
detta planerar Bolaget sin byggstart till &r 2015 och forsta inflyttning bedoms till
ar 2016/2017. Detta &r sista beslutstillfdllet for exploateringsndmnden.

Risker och osékerheter
Det finns inga kénda risker eller osékerheter i detta skede.

Information till andra férvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret och
stadsdelsforvaltningen. Under planprocessen kommer utbildningsforvaltningen att
sdrskilt informeras om projektet samt i vanlig ordning dven ovriga berdrda
forvaltningar m.fl. Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna 1 Skarpnécks stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa projektet som helhet vilket ger ett vilbehovligt tillskott av
lagenheter i kommunen 1 stort och tillskapandet av lokaler for forskolor i
stadsdelen specifikt.

Slut



