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Markanvisning for bostader inom
fastigheterna Blackeberg 3:1 och
Blackebergs gard 2 m.fl. i Blackeberg och
Sédra Angby till HSB Bostads AB,
Primula Byggnads AB och Stockholms
Kooperativa Bostadsforening.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder inom
fastigheterna Blackeberg 3:1 och Blackebergs gérd 2 m.fl. till
HSB Bostads AB och ger kontoret i uppdrag att triaffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Blackebergs gérd 2 till Primula Byggnads AB och
ger kontoret 1 uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt
forslag i1 utlatandet.

3. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheterna Blackeberg 3:1 och Norra Angby 1:1 m.fl. till
Stockholms Kooperativa Bostadsforening och ger kontoret 1
uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utlatandet.

4. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Haékan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Niklas Karlsson
Enhetschef
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Sammanfattning

Exploateringskontoret foreslar en markanvisning till HSB Bostad
AB, nedan kallad HSB, en markanvisning till Primula Byggnads
AB, nedan kallad Primula, samt en markanvisning till
Stockholms Kooperativa Bostadsforening, nedan kallad SKB,
inom fastigheterna Blackeberg 3:1 och Norra Angby 1:1 m.fl. i
stadsdelarna Blackeberg och Sédra Angby. Aktuella
markanvisningar ingdr i det av ExpIN antagna
omradesprogrammet for Blackebergsvigen.

Omrédesprogrammet ar uppdelat i tre etapper varav planarbete
for den forsta etappen pégar. Denna markanvisning avser de
kommande tva etapperna.

Det omrade som foreslds markanvisas till HSB avser
flerbostadshus och innehéller ca 190 lagenheter, vilka avses
upplatas med bostadsratt. Marken ska dverlatas till byggherren.
HSB ska efter fastighetsbildning forvdrva marken for 14 750 kr
per ljus BTA enligt nedan.

Den del som foreslas markanvisas till Primula avser
flerbostadshus och innehéller ca 70 ldgenheter, vilka avses
upplatas med hyresritt. Marken ska upplatas med tomtrétt.

Den del som foreslas markanvisas till SKB avser flerbostadshus
och innehéller ca 120 lagenheter, vilka avses upplatas med
hyresritt. Marken ska upplatas med tomtritt.

Expertridet har godkint drendet 2016-03-03 (dnr E2015-01593).

Nasta beslutstillfille for ExpIN, vad giller omradesprogrammet,
infaller nér ett genomf6randebeslut for forsta etappen tas upp. |
samband med genomforandebeslutet kan eventuellt ett reviderat
inriktningsbeslut for hela programmet komma att bli aktuellt.
Kontoret planerar att redovisa ett genomforandebeslut for forsta
etappen i november 2016.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i1 planprocessen.
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Bakgrund till markanvisningen

I omradesprogrammet for Blackbergsvéigen som togs fram 2013
foreslogs en byggnation av sammanlagt 550-650 nya bostader i
tre utbyggnadsetapper, tva forskolor samt lokaler. Genom
programmet ska omradet fa ett mer sammankopplat gatunét samt
forbattrade strk for passager for gang- och cykeltrafik och
dessutom ett nytt torg, ett upprustat parkrum samt en utvecklad
mdotesplats for rekreation i naturen. Pa detta sétt forstarks
kopplingarna mellan stadsdelarna och ny bebyggelse tillfor
omradet en ny stadsbyggnadskaraktir. Omradesprogrammet ar
uppdelat i tre etapper varav planarbete for den forsta etappen
pagér och samrad genomfordes under fjarde kvartalet 2015.
Denna markanvisning avser de kommande tva etapperna. I
samrad med stadsbyggnadskontoret foreslés att etapp tva och tre
laggs samman 1 en storre detaljplan.

HSB har inkommit med en ansdokan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse om cirka 190 ligenheter i stadsdelarna
Blackeberg och Sédra Angby.

Primula har inkommit med en ans6kan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse om cirka 70 lagenheter 1 stadsdelen
Blackeberg.

SKB har inkommit med en ansdkan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse om cirka 120 ldgenheter 1 stadsdelarna
Blackeberg och Sédra Angby.

I stadsdelen Blackeberg dr ca 65 % av lagenheterna upplatna med
hyresrétt, varav 25 % till allménnyttan, medan 35 % é&r upplatna
med bostadsritt. Ligenheterna dr fordelade enligt foljande, 23 %
ettor, 34 % tvéor, 32 % treor, 9 % fyror samt 3 % femmor (kélla
USK 2014). Aktuell markanvisning bidrar med mindre ldgenheter
1 hyresritt samt mindre ldgenheter i bostadsritt.

I stadsdelen S6dra Angby ir ca 88 % av bostiderna smihus. Av
flerbostadshusen dr ca 8 % av ldgenheterna ar upplatna med
hyresritt, varav 0 % till allminnyttan, medan 92 % &ar upplétna
med bostadsritt. Ligenheterna dr fordelade enligt foljande, 24 %
ettor, 29 % tvéor, 25 % treor, 13 % fyror samt 9 % femmor (killa
USK 2014). Aktuell markanvisning bidrar med mindre ldgenheter
1 hyresritt till stadsdelen.
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HSB har under de senaste 5 dren fatt 4 markanvisningar om totalt
450 lagenheter.

Primula har under de senaste 5 aren fatt 6 markanvisningar om
totalt 460 ldgenheter.

SKB har under de senaste 5 aren fatt 4 markanvisningar om totalt
425 lagenheter.

For markanvisningsomridena géller detaljplan enligt vilka
fastigheterna ar avsedda for natur-andamal. Den tillkommande
byggnationen dr en komplettering till de bada stadsdelarna
Blackeberg och Sddra Angby for att binda samman dem och
bryta den barridr som Blackebergsvigen idag skapar. Sodra
Angby ligger inom Riksintresseomride for kulturminnesvarden
med funkisvillor byggda pa 30-talet medan Blackeberg byggts ut
under 50-talet.

Ett flertal bolag har ansokt om markanvisning pa dessa platser.
HSB, Primula och SKB har kunnat visa vél genomarbetade
forslag som forhaller sig vl till omradesprogrammet och dess
forutsattningar varfor bolagen foreslas fi direktanvisning.

Delar av markanvisningsomradet ligger inom fastigheten
Blackebergs gard 2, vilken innehas med tomtritt av Micasa.
Dialog har forts med Micasa som &r inforstddda i att
fastighetsreglering kommer att ske. Samarbete skall ske for att
hitta en ldmplig l0sning for att ersitta den parkering som idag
ligger inom tomtrétten men tas 1 ansprak i samband med
exploateringen.
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Bild 1. Oversiktskarta med markanvisningsomrddena markerade

med rott. Etapp 2 lings Blackebergsvigen och etapp 3 lings
Blackebergsbacken.

Tidigare beslut

Aktuellt tjinsteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
arende vad giller etapp 2 och 3 inom omridesprogrammet.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planlédggning men omradet ingdr 1 det omradesprogram som

godkindes 2013.

Tidigare beslut:
Godkénnande av omradesprogrammet, ExpIN 2013-04-18

[ ]
¢ Godkénnande av inriktningsbeslut, ExpIN 2013-10-17
e (Godkidnnande av omradesprogrammet, SBN 2013-10-17
e Godkénnande av samrddsredogorelse etapp 1, SBN 2016-
03-17
Markanvisning

Forslaget som inkommit fran HSB innehaller nybyggnation av ca
190 lagenheter i flerbostadshus. Bolaget foreslar att lagenheterna

ska upplatas med bostadsritt.
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Forslaget som inkommit fran Primula innehaller nybyggnation av
ca 70 lagenheter i1 flerbostadshus. Bolaget foreslar att
lagenheterna ska upplatas med hyresrétt.

Forslaget som inkommit fran SKB innehéller nybyggnation av ca
120 ldgenheter i1 flerbostadshus. Bolaget foreslar att lagenheterna
ska upplatas med hyresritt.

Bild 2. Ortofoto med markanvisningsomrdadena markerade i rtt
ddr omrdade Al och A2 avses markanvisas till HSB, omrdde B till
Primula och omrdde C till SKB.

—

Bild 3. Prelimindr situationsplan fér omrdde A1, HSB.
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Bild 6. Prelimindr situationsplan fér omrdde C, SKB.

Bild 7. Prelimindrt skissforslag fran HSB (omrdde Al), ritat av
Nyreéns arkitekter.
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Bild 8. Prelimindrt skissforslag fran HSB (om-rd’de A2), ritat av
Brunnberg & Forshed arkitektkontor.

Bild 9. Prelimindrt skissforslag fran Primula, ritat av Dinell
Johansson arkitekter.
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Bild 10. Prelimindrt skissforslag frdan SKB, ritat av Nyréns
arkitekter.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas 1
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tvé ar frdn ndmndens beslut. Den del som foreslés
markanvisas till HSB ska séljas. De delar som foreslas
markanvisas till Primula och SKB ska upplats med tomtrétt.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherrarna enligt
detta utlitande. Overenskommet pris for den del som foreslas
markanvisas till HSB dr 14 750 kr per ljus BTA 1 prisldge 2016-
02. Priset forutsétter ett p-tal om 0,6 platser per lagenhet i
underjordiskt garage enskilt eller gemensamt inom projektet.
Parkeringstalet faststélls i planprocessen enligt Stadens riktlinjer
for projektspecifika och grona p-tal.

Expertradet har godkant drendet 2016-03-03 (dnr E2015-01593).

Planbestallning
Exploateringen kriaver ny detaljplan. Nédrmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Ekonomi

For hela omréddesprogrammet togs ett inriktningsbeslut av ExpIN
2013-10-17. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva
berdknades uppgé till ca 230 mnkr och forséljningsinkomsterna
berdknades till ca 290 mnkr. Det redovisade nettonuvirde for
projektet berdknades till 88 mnkr.

Kontoret planerar att redovisa ett genomforandebeslut for forsta
etappen 1 november 2016. [ samband med genomforandebeslutet
kan eventuellt ett reviderat inriktningsbeslut for hela programmet
komma att bli aktuellt.

Marken inom omrade A som foreslds markanvisas till HSB
Bostads AB kommer att séljas. Marken inom omrade B som
foreslas markanvisas till Primula Byggnads AB kommer att
upplatas med tomtritt. Marken inom omrade C som foreslas
markanvisas till Stockholms Kooperativa Bostadsforening
kommer att upplatas med tomtritt.

Byggherrarna ska sta for plankostnaden. Byggherrarna star for
va-anslutningsavgift for bostadsréttsligenheterna. Staden stir for
va-anslutningsavgift for hyresrattsldgenheterna.

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

Slutsats-ekonomi
Sammanfattningsvis bedomer kontoret att projektet har ett
overskott och positivt nettonuvérde.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedémt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, Gversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Projektet 6verensstimmer med stadens mél om att verka for att
oka bostadsbyggandet i Stockholm och bidra till att uppfylla
Vision 2040. Projektet dr dven i linje med stadens budgetdirektiv
om att markanvisa 8000 ldgenheter under 2016. Vidare bidrar
exploateringen till att frimja en levande stadsmiljo 1 Stockholms
ytterfororter och att bygga bostider i goda kollektivtrafiklagen.
Exploateringen bidrar dven till att koppla samman stadens delar
genom att koppla samman Blackeberg och Sédra Angby.
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Den aktuella exploateringen avser 190 lagenheter 1 hyresrétt samt
190 ldgenheter i bostadsrétt. Detta kan stéllas i relation till att det
1 Blackeberg idag finns 2772 lagenheter i hyresritt respektive
1445 ldgenheter i bostadsritt. I Sddra Angby #r motsvarande
siffra 4 lagenheter 1 hyresrétt respektive 48 lagenheter i
bostadsratt, samt 482 bostidder i smahus.

Lokaler

Inom forsta etappen i omréddesprogrammet kommer mindre
lokaler att uppforas langs med Blackebergsvigen nira
Islandstorget. Aven tva forskolor och LSS-bostider planeras.

Miljé
Exploateringskontoret har tagit fram en omradesanalys i samband
med framtagandet av omradesprogrammet for Blackebergsvégen.
Denna pekar pa sirskilt skyddsvirda strukturer och habitat kring
framforallt Blackebergsbacken men dven delar av
Blackebergsvigen, frimst barrskogsomradet, ett antal storre ekar
och andra 16vtrad. Dessa omraden ligger i huvudsak utanfor de
omrdden som berdrs av markanvisningen och kunskapen fran
omradesanalyser och programarbetet avseende bland annat
spridningssambanden kommer att beaktas i detaljplaneprocessen
vid projektets ndrmare utformning.

Bebyggelsens paverkan pa naturviarden och miljo kommer
utredas vidare under planarbetet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Fragan har utretts i programarbetet. For hela programmet kommer
satsningar att goras bade i Blackebergsstraket samt i de delar av
naturreservatet vid Tyska Botten som ingdr 1 programmet. Ett
parkprogram, med forslag pa upprustningar och anordoningar,
exempelvis lekplatser, har tagits fram for Blackebergsstréket.
Atgirderna i Tyska Botten kommer att utredas under
planprocessen.

Forslag till dtgéarder for att kompensera ianspraktagen gronyta
inom andra och tredje etappen kommer att utredas vidare under
planprocessen. Beslut om gronkompensationsatgéirder tas 1
genomforandebeslutet.
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Energihushallning

Bolagen 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 tillgénglig och anvindbar
utemiljo.

Den mark som foreslas anvisas ar kuperad och tillginglighets-
frdgorna behover studeras under detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

Inom omréadesprogrammets fOrsta etapp, planeras en ny forskola
med fyra avdelningar. Tillhdrande omradesprogrammet pagar
dven en separat planprocess for en forskola med ca 6 avdelningar
i Blackebergsstraket.

Nirliggande gronytor i form av Blackebergsstraket samt
naturreservatet vid Tyska botten kommer att utvecklas inom det
fortsatta planarbetet inom programomradet. I detaljplanen for det
Nya Islandstorget bevaras den befintliga konstgrasplanen.
Atgirderna bidrar till att skapa fler rekreations- och lekytor for
barnen i omradet.

Upprustning av gaturummet bidrar till att skapa sikrare skolvégar
for bl.a. barn i Sodra Angby Skola. Passager dver
Blackebergsvigen kommer att forbéttras genom sékrare
overgangsstillen. Gang- och cykelbanor kommer att {4 separata
korfélt for en sékrare framkomlighet samt att hastighetsddmpande
atgirder kommer att inrdttas pd delar av viagen.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. I detta projekt kommer medel att avsittas for
gestaltning i form av bl.a. markbeldggning och skulpturer, vilka
planeras framst inom forsta etappen vid Islandstorget.
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Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
ménader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget byggstart till ca
ar 2019 och forsta inflyttning bedoms till ca ar 2021.

Nista beslutstillfille for ExplN, vad giller omrddesprogrammet,
infaller nér ett genomforandebeslut for forsta etappen tas upp. |
samband med genomforandebeslutet kan eventuellt ett reviderat
inriktningsbeslut for hela programmet komma att bli aktuellt.
Kontoret planerar att redovisa ett genomforandebeslut for forsta
etappen 1 november 2016.

Nasta beslutstillfdlle for de aktuella markanvisningarna (andra
och tredje etappen) infaller vid genomf6randebeslutet,
preliminért kvartal 4-2019. Nir genomforandebeslut fattas ska
dven dverenskommelse om exploatering triffas med
exploatorerna.

Risker och osakerheter

Inom andra etappen, lings Blackebergsvigen, ligger delar av
utbyggnationen inom kulturmiljévardens riskintresseomréade
Sédra Angby. Detta kan komma att paverka planprocessen och
dess tidsplan genom att sirskilda utredningar for paverkan pa
riksintresset tillsammans med lansstyrelsen kan behdvas.
Forslaget 1 sin helhet och utbyggnationen som ligger inom
riksintresset foljer 1 det av ExpIN och SBN antagna
omradesprogrammet 2013.

Projeketet ekonomi kan komma att paverkas p.g.a. ovanstdende
utfall d& ekonomin ar beroende av exploateringsgraden 1
projektet.

Kommunikation

Forslaget dr framtaget i samarbete med stadsbyggnadskontoret.
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna 1 Bromma stadsdelsndmnd.
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Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser mycket positivt pa att forslaget utover tillskottet pa
380 lagenheter ger mojlighet att fullfolja det omfattande arbete
med omradesprogrammet som stadens forvaltningar arbetat med
under lang tid. Projektet har goda forutséttningar att bidra till att
na stadens hoga mél om bostadsbyggande.

Forslaget till markanvisningar foljer helt det omréddesprogram
som stadsbyggnadsndmnden godként 2013. Huvuddelen av den
mark som anvisas r idag naturmark, och fragor om vérdefull
natur och spridningssamband for ekologi och rekreation mm har
utretts 1 programarbetet. Detta kommer att fortsatt beaktas i
planarbetet, exempelvis genom bebyggelsens anpassning till
terrdng och natur.

Konorets bedomning &r att forslaget ger mycket bra
forutsittningar for att bygga samman stadsdelarna Sodra Angby
och Blackeberg enligt dversiktsplanens intentioner, att ge nya
bostéder 1 ett relativt bra kommunikationsldge samtidigt som det
kan 6ka béde trivseln och sikerheten i omradet.
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