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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Duggregnet 7 och del av
Hammarbyhojden 1:1, i Bjorkhagen till AB
Svenska bostader. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Duggregnet 7 och del av Hammarbyhojden 1:1 till
AB Svenska bostader och ger kontoret 1 uppdrag att tréffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsétta
utredningsarbetet (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omradet.

Haékan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Sammanfattning

Svenska Bostidder har inkommit med en markanvisningsansdkan
for hyresrétter pa fastigheten Duggregnet 7 och del av
Hammarbyhdjden 1:1 (pa tre olika platser 1dngs med
Halmstadsvégen). Totalt kan cirka 95 bostéder inrymmas pa
platserna. Bolaget har vid Exploateringsnamnd 2011-04-14 dven
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anvisats mark for cirka 45 ldgenheter i angriansning till omradet
pa fastigheten Askvidret 2. Askvidret 2 forslas nu ingé i
projektet. Sammanlagt kommer projektet da innehélla cirka 140
bostéder. Inriktningsbeslutet avser hela projektet och ar berdknat
for 140 bostéder.

Marken avses uppldtas med tomtrétt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett 6verskott till staden.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 15 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till ca 14,6 mnkr.
Utgifterna avser framst upprustningsétgirder pa allmén plats
kring Bjorkhagen centrum samt kostnader for flytt av ledningar
och ett elskdp och nyanldggningar av vatten- och
avloppsledningar.

Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas
uppga till 163 %.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen. Ett arbete med
Start-PM pagér, som ska redovisas i Stadsbyggnadsnamnden
2015-12-10.

Bakgrund till markanvisningen

Svenska Bostidder har inkommit med en markanvisningsansdkan
for hyresritter pa fastigheten Duggregnet 7 och del av
Hammarbyhdjden 1:1 (pé tre olika platser langs med
Halmstadsvégen). Totalt kan cirka 95 bostéder inrymmas pa
platserna. Bolaget har vid Exploateringsnamnd 2011-04-14 dven
anvisats mark for cirka 45 ldgenheter i angriansning till omradet
pa fastigheten Askvidret 2. Askvidret 2 forslas nu ingé i
projektet. Sammanlagt kommer projektet da innehélla cirka 140
bostider. Inriktningsbeslutet avser hela projektet och dr berdknat
for 140 bostéder.

Omradena som foreslds bebyggas ligger i Bjorkhagen Centrum,
cirka 250 meter frén Bjorkhagens tunnelbanestation. Omradet
ligger inom Program for Hammarbyhdjden och Bjorkhagen, dar
Bjorkhagens Centrum pekats ut som en ldmplig plats att
komplettera med bebyggelse.
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Bjorkhagen centrum angrénsar till Nackarreservatet. Stadsdelen
Bjorkhagen uppfordes i huvudsak under 1940- och 50-talen.
Bjorkhagens centrum markeras av ett hogt skivhus, fran 1950-
talet, som har hogt kulturhistoriskt virde. Direkt norr om
centrumet ligger Marcuskyrkan som ar skyddad enligt
kulturminneslagen.
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Oversiktskarta, Bjorkhagen och markanvisningsomrddet.
Omradena preciseras pa kartan pd foljande sida.

Platserna som foreslds markanvisas visas inom rott streckat
omrdde pd kartan pa foljande sida. Blatt streckat omrade har
anvisats till bolaget vid Exploateringsndmnd 2011-04-14, men
ingen detaljplan har paborjats for detta.
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Karta med forslag till ommden som forslas markanvzss.
Markanvisningen avser totalt cirka 95 bostadsldgenheter inom
rott streckat omrdde (omrdde A 50 Igh, omrdde B 15 Igh och
omrdde C 30 Igh). Bldtt streckad omrdde D avser omrdde som
redan har markanvisats till Svenska bostdder 2011-04-14,
innehallandes cirka 45 Igh.

Svenska bostdder planerar att bygga om delar av befintliga
lokaler for att effektivisera ytorna samt riva den Ostra delen av
bebyggelsen och ersitta med ett nytt bostadshus innehéllandes
cirka 50 ldgenheter. De hyresgister som hyr lokaler innehar dessa
med rivningskontrakt.

For omréddet giller en stadsplan frén &r 1978 dir omradet ér
planlagt for centrumbebyggelse.

Omréde B och C (Del av Hammarbyhdjden 1:1)
Omréde B och C utgors av del av fastigheten Hammarbyhojden
1:1. Pa plats B finns idag en elnétstation.

P& omrade B planeras ett bostadshus med cirka 15 ldgenheter
uppforas. P4 omrade C planeras ett bostadshus med cirka 30
lagenheter uppforas.

For omradet géller en stadsplan frén ar 1946 dér omradet ar
planlagt for parkmark.

Omréde D (Askvidret 2)
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Omréade D, fastighet Askvidret 2, innehas med tomtritt av
Svenska bostédder. P4 fastigheten finns idag en byggnad som bl.a.
inrymmer omradestvittstuga, lokaler och fordelningsstation for
fjarrvarme. Exploateringsndamnden har 2011-04-14 godként att
markanvédndningen pa fastigheten dndras for att mojliggora for
bostadsbebyggelse. Namnden bestillde ett detaljplanarbete.
Stadsbyggnadskontoret genomforde en féorhandsbeddmning av
platsen, men valde att inte padborja en detaljplan da gillande
detaljplans genomforandetid inte har 16pt ut.

P& omrade D planerar Svenska bostédder att bygga tva kopplade
bostadshus, cirka fem vaningar hogt, om totalt cirka 45
lagenheter.

For omréadet giller en detaljplan fran ar 2005 enligt vilken
fastigheten &r avsedd for bostider, kotor och handel om hogst tvé
vaningar. Planens genomforandetid géiller till ar 2020.

Motiv till val av byggherre

Svenska bostidder dger och forvaltar idag en stor del av
fastighetsbestdndet i Bjorkhagen Centrum. Bolaget innehar bland
annat angrinsande fastighet Duggregnet 6 med tomtrétt. P4
fastigheten finns en centrumbebyggelse med bland annat
bibliotek och lokaler for Skarnicks stadsdelsforvaltning. 1
byggnaden finns ett garage i tva plan med cirka 120
parkeringsplatser. Delar av parkeringsplatserna i garaget ér idag
outhyrda da garaget dr i behov av renovering. For delar av den
nya bebyggelse som foreslas byggas kan garaget nyttjas for
bilparkering. Det innebdr att garage inte behdver anlédggas for
bebyggelsen som foreslés pa fastigheten Hammarbyhdjden 1:1,
vilket 1 sin tur innebér att mer naturmark kan sparas och att
bebyggelsen mer varsamt kan anpassas till platsen.

Svenska Bostidder har (dat 4:e november 2015) sedan ar 2011 fatt
21 markanvisningar om totalt 2 457 lagenheter. Detta utgor cirka
9 % av stadens markanvisningar under samma tidsperiod.
Direktanvisning har valts da Svenska Bostdder avser bygga
hyresrétter samt har mojlighet att nyttja sitt befintliga garage for
delar av den nya bebyggelsen.

Enligt statistik fran Stockholm stad dr mer dn 96 % av bostdderna
1 Bjorkhagen flerbostadshus. Cirka 40 % av bestandet &r
hyresritter varav knappt hélften dr allménnyttans. Mer dn 60 %
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av lagenheterna ér 1:or eller 2:or. Knappt tre procent &r 5:or eller
storre ldgenheter.

I Bjorkhagens stadsdel har sedan ar 2010 atta markanvisningar
lamnats. I kvarter Orkanen, ldngs Simrishamnsvégen har mark
anvisats till Stockholms studentbostdder vid ndimnd 2010-03-25,
samt 2013-03-14. Ett detaljplanerarbete pagar. Vid kv
Regndroppen, lings Halmstadsvédgen, anvisades mark for
radhusbebyggelse till Arkitektmagasinet Bygg AB 2010-10-28.
Bostéderna dr fardigstdllda. 2011-04-14 anvisades fastigheten
Askvidret 2 till Svenska Bostéder. 2012-12-12 anvisades mark
for hyresritter till Byggnadsfirman Olov Lindgren AB vid kv
Kolden. Detaljplanerabetet har inte paborjats. 2013-03-14
anvisades mark for bostadsréttsligenheter intill kv Tjockan, lings
Malmévigen till Riksbyggen. Ett detaljplanerbete pagar.

Tidigare beslut

Omradet ligger inom Program f6r Hammarbyhdjden och
Bjorkhagen. Ett utredningsbeslut pa delegation fattades for
programmet 2013-02-04. Exploateringsndmnden har direfter
tagit ett reviderat utredningsbeslut samt svarat pa
programsamrédet for programmet vid ndimnden 2014-08-28.

Exploateringsndmnden har 2011-04-14 godként att
markanvindningen p4 fastigheten Askvidret 2 (omride D) éndras
for att mojliggora for bostadsbebyggelse samt dven bestillt ett
planarbete.

For ovriga omrdden ar aktuellt tjdnsteutldtande den forsta
redovisningen i detta drende.

Stadsbyggnadsnimnden har godként ett Start-PM for Program for
Hammarbyhdjden och Bjorkhagen 2013-02-07.
Stadsbyggnadsndmnden har ocksa godkint samradsredogorelsen
och tagit beslut kring fortsatt inriktning f6r programmet 2015-06-
11.

Stadsbyggnadsndmnden har i 6vrigt inte haft drendet for beslut
avseende planldggning. Ett Start-PM é&r planerat till
Stadsbyggnadsndmnden 2015-12-10.
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Markanvisning
Forslaget innehaller nybyggnation av cirka 140 lagenheter 1

flerbostadshus, varav 45 dr markanvisade i Exploateringsnamnd
2011-04-14.

Bolaget foreslar att lagenheterna ska upplatas med hyresritt.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som
exploateringsndamnden angivit i sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar fran
ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande. Av markanvisningsavtalet framgér att bolaget ska
svara for erforderliga evakueringar och rivningar inom den
blivande kvartersmarken samt att parkering for delar av
bebyggelsen far ske i befintligt garage pa fastigheten Duggregnet
6. Av avtalet framgdr ocksa att de stadsbyggnadsprinciper som
tas fram 1 arbetet med Program f6r Hammarbyhojden och
Bjorkhagen ska efterfoljas.

Planbestallning
Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Marken avses upplatas med tomtritt.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.
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Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 15 mnkr motsvarande 107
tkr/ekvivalent ldgenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisnivé beréknas till cirka
14,6 mnkr. Utgifterna avser fraimst upprustningséatgarder pa
allmén plats kring Bjorkhagen centrum samt ledningskostnader.
Kostnader uppstér bland annat for flytt av ett elskdp och flytt av
ledningar for vatten och avlopp samt nyanldggningar av ledningar
for vatten och avlopp.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 89 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 163 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 14,6 mnkr.
Utfallet 6ver aren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 0,0 0,0] -0,6] -12| -64 -6,4 -14,6
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /~inkomst 0,0 0,0l -0.6] -1,2 -6,4 -6,4 -14,6
Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndimndens investeringsbudget for ar
2015. Behov av medel for dren ddrefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 Senare mentar
Resultatpaverkan ExplN

Lopande intakter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 1,4 max 1,4

Internrianta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,3
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,4 ar 2020
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 0,0 0,0 0,0 1,4

Resultatpiverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0] -02| melan-020ch-03
Underhéllskostnader trafiknaimnden 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och-0.3

Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,2

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppgé till cirka 0,6 mnkr.
Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden beréknas uppga till
cirka 0,7 det forsta &ret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Intdkterna for tomtréttsavgéilder berdknas till cirka
1,4 mnkr per &r.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Osidkerheter). Det dr mycket svart att i
detta tidiga skede forutse stadens utgifter 1 projektet. Den storsta
osdkerheten géller ledningflyttar, vilket budgeten har tagit hinsyn
till.

Slutsats-ekonomi
Projektet visar pd en god ekonomi med 163 % tickningsgrad.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran
oversiktsplanen och mal i stadens budget.

Projektet ligger inom influensomradet for tunnelbanan inom
Stockholmforhandlingen 2013 och bidrar med ett viktigt tillskott
av bebyggelse.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Den aktuella exploateringen avser ca 140 ligenheter i hyresratter
vilket dr 1 linje med stadens budgetdirektiv om bostadsbyggande.

Bebyggelsen uppfors i ett kollektivtrafiknéra lage, mellan 200 till
300 meter fran Bjorkhagens tunnelbanestation. Tillskottet av
bostéder bidrar till att stodja den lokala handeln och servicen i
Bjorkhagens centrum. Bebyggelsen kommer fa en omedelbar
ndrhet till bade natur och rekreation, vilket kommer att utgoéra en
trivsam och trevlig livsmiljo.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De miljokon-
sekvenser som bor utredas vidare vid planering av bebyggelsen ér
framfOrallt kulturhistoriska virden. Projektet ligger 1 en
kulturhistoriskt kanslig miljo, dér intilliggande bebyggels &r
gronklassad och bldklassad. Underlag kring detta har ocksé tagits
fram inom programmet for Hammarbyhdjden-Bjorkhagen.

Projektet bedoms inte paverka rekreationsvirdena och
Stockholms gronstruktur. De ekologiska vdrdena bedoms
paverkas i viss omfattning, da bebyggelse foreslas pa naturmark.
Landskapskaraktiren bedoms paverkas i viss omfattning da
stadsdelen har planerats med naturpartier mellan hus och gata.
Detta kan komma att frdngas for bebyggelsen som planeras pa
sO0dra sidan av Halmstadsvigen.

Projektet dr lokaliserat 1 ett kollektivtrafiknéra ldge,
miljokvalitetsnormerna for luftkvalitéen bedoms inte overskridas,
projektet ligger inte inom ett bullerstdrt omrade.

Projektet mojliggor for lokalt omhéndertagande av dagvatten och
projektet bedoms inte paverka stadens sjoar, vattendrag eller
grundvattennivaer och grundvattnets kvalité. Projektet bedoms
inte paverkas av en 6kad och intensivare nederbord eller forhdjda
vattennivaer.

Det finns inga kénda fornldmningar i omrédet. Marken bedoms
inte vara fororenad. Det finns inga miljofarliga verksamheter,
transporter av farligt gods eller kraftledningar 1 nidrheten.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.
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Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava mélet for “héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
“Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgédnglig och anvindbar
utemiljo.

Paverkan pa barn

Befintliga forskolor samt en grundskola ligger inom kort
promenadavstand fran omradet. Bostdderna kommer att uppforas
i nérheten till naturen, vilken kan utgora ett lekomrade for barn.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm
Konst. I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning
1 genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2018 och forsta inflyttning bedéms till ar 2020.

Nir overenskommelse om exploatering ska triffas med
exploatoren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminart ske ar 2018.
Risker och osakerheter

Det foreligger inga storre risker med projektet.

Information till andra forvaltningar

Projektet dr utpekat inom programmet for Hammarbyhdjden
Bjorkhagen. Genom proramarbetet har platsen for utbyggnaden
diskuterats med stadsbyggandskotnoret, miljoforvaltningen,
trafikkontoret, stadsdelen, utbildningsférvaltningen och
idrottsforvaltningen. Forvaltningarna har varit positiva till att
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platsen bebyggs. Behovet av forskolor till f61jd av bebyggelsen
har planerats inom programmet for Hammarbyhojden
Bjorkhagen.

Stadsbyggnadskontoret planerar att inom kort ta fram ett Start
PM for projektet.

Nar detta drende skickas till exploateringsndamnden skickas det
ocksa ut till ledamdterna i Skarpnécks stadsdelsnimnd.

Kontorets sammanfattande bedomning

Projektet dr utpekat inom programmet for Hammarbyhdjden
Bjorkhagen. Bostidderna ligger inom influensomrédet for
tunnelbanan inom Stockholmforhandlingen 2013 och bidrar med
ett viktigt tillskott av bebyggelse.

Exploateringen ger ett bra tillskott av bostider 1 ett bade natur-,
rekreation- och kollektivtrafikndra ldge. Bostiderna kommer att
bidra till att stdrka den lokala handeln och servicen i Bjorkhagen
centrum. Parkering for bostdderna kan 16sas genom ett befintligt
parkeringsgaraget vilket innebdr att bostdderna kan anpassas
battre till naturmiljon da garage inte behover byggas. Bostdderna
planeras i ett kulturhistorisk kénsligt miljo vilket kommer att
kriava att stor omsorg ldggs vid bebyggelsens gestaltning.
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