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Markanvisning for bostader inom
fastigheterna Regnet 2 och
Hammarbyhojden 1:1 i Bjorkhagen till AB
Svenska Bostader

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheterna Regnet 2 och Hammarbyhdjden 1:1 till AB
Svenska Bostéder och ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.
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Sammanfattning

I Bjorkhagen, i korsningen mellan Halmstadsvégen och
Falsterbovigen, foreslas en markanvisning om totalt cirka 80
hyresritter. I det godkédnda omrédesprogrammet {for
Hammarbyhdjden-Bjorkhagen har den aktuella platsen bedomts
vara ldmplig for bostadsbebyggelse. Pé del av foreslagen
markanvisningsplats, inom fastigheten Regnet 2, finns i dagslaget
en upplaten tomtritt for ett garage. Exploateringskontoret har pa
uppdrag av Exploateringsndmnden, enligt beslut pa sammantrade
2015-11-12, genomfort en uppségning av tomtrétten.
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Uppségningen, som har klandrats av tomtrattshavaren, kommer
att prévas av domstol. Projektets genomforande dr beroende av
att uppsdgningen av tomtrétten vinner laga kratft.

Byggaktoren har utsetts genom direktanvisning och marken ér
avsedd att upplatas med tomtritt. Kontoret bedomer att
exploateringen medfor ett dverskott till staden.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre dn att beslut om investeringen kan fattas pd delegation
inom kontoret, dvs. ldgre dn 10 mnkr.

Exploateringen kréver en ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i1 planprocessen.
Exploateringsndamnden har 2015-11-12 beslutat att begéra att
stadsbyggnadsnamnden upprittar detaljplan for omradet.
Parkeringsfragan for den uppsagda tomtrittshavaren behover
utredas 1 detaljplaneprocessen.

Exploateringskontoret anser att projektet har goda forutséittningar
att medfora ett vilbehovligt tillskott av bostader.

Bakgrund till markanvisningen

I omrédesprogrammet for Hammarbyhdjden-Bjorkhagen, som
2016-06-16 godkéndes av stadsbyggnadsndmnden, har den
foreslagna markanvisningsplatsen bedomts vara lamplig for
bostadsbebyggelse. Pa den aktuella platsen, inom fastigheten
Regnet 2 som &r uppléten med tomtrétt, finns i1 dagsléget en
garageldnga i en vining for 22 bilplatser. Exploateringskontoret
har pd uppdrag av exploateringsndmnden, enligt beslut pa
sammantrdde 2015-11-12, sagt upp den ndmnda tomtritten.

Uppsédgningen av tomtrétten till Regnet 2 har klandrats av
tomtrittshavaren. Uppsidgningen kommer nu att provas av
domstol. Med anledning av att det inte finns ndgon tidigare
rattspraxis om hur tomtrattsuppsagningar ska bedémas &r det
svért att nu uppskatta utgédngen eller nér lagakraftvunnen dom é&r
att vanta.

Svenska Bostidder har inkommit med en ansdkan om
markanvisning for ny bostadsbebyggelse om cirka 80 ldgenheter
pa den aktuella platsen i stadsdelen Bjorkhagen. Marken foreslas
anvisas genom direktanvisning. Bolaget &r en av ett fatal aktorer
som specifikt har visat intresse for aktuellt markomrade samtidigt
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som projektforslaget har bedomts vara lampligt utifran
lagenhetsantalet i relation till andra forslag, upplatelseformen och
parkeringslosningen. Svenska Bostdder har sedan ar 2013 erhallit
25 markanvisningar om totalt 2 960 ldgenheter.

Fastigheten Regnet 2 anvinds 1 dagsléget for garagedndamal
medan berdrd del av fastigheten Hammarbyhdjden 1:1 bestér av
branta parkmarkslénter. Detta 6verensstimmer med
markanvéandningen enligt géillande detaljplaner som anger
garage- och trafikindamal respektive allmén plats (parkdndamal).
Bebyggelsen i omradet dr generellt uppford under 40- och 50-
talen.
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Utsnztt fran stadskarta ddr foreslaget markanvisningsomrdde dr
blamarkerat. Markanvisningsomrddet innefattar den uppsagda
tomtrdtten for fastigheten Regnet 2 ddr garageldngan finns beldgen.

Enligt statistik frdn Stockholm stad (USK 2014) utgor
flerbostadshusen dver 96 % av bostadsbestandet 1 Bjorkhagen.
Ungefidr 54 % av bostidderna i detta omrdde utgors av ett- eller
tvirumsldgenheter medan 9 % ar femrumsldgenheter eller storre.
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Cirka 60 % av bestandet ar bostadsritter medan 40 % éar
hyresritter, varav 20 % tillhor allménnyttan.

I Bjorkhagen har Exploateringsndmnden sedan dr 2012 ldmnat tre
markanvisningar.

- 2012-12-12 anvisades mark vid kvarteret Kolden, ldangs
Karlskronavigen, for hyresréttslagenheter till
Byggnadsfirman Olov Lindgren AB.

- 2013-03-14 anvisades mark for bostadsréttslagenheter vid
kvarteret Tjockan, langs Malmdvégen, till Riksbyggen.

- 2015-12-10 anvisades mark i Bjorkhagens centrum for
hyresréttsbostider till Svenska Bostdder AB.

I Bjorkhagen, ldngs Finn Malmgrens vdg, byggs for ndrvarande ett
projekt for hyresrattsbostidder av Einar Mattson AB.

Tidigare beslut
Aktuellt tjdnsteutlatande dr den forsta redovisningen i detta
arende.

Under exploateringsndmndens sammantrdade 2015-11-12 fattades
beslut om att ge exploateringskontoret 1 uppdrag att genomfora
uppsdgning av tomtritten for fastigheten Regnet 2. Samtidigt
beslutades att exploateringsnamnden skulle begira att en
detaljplan for omrddet upprittas av stadsbyggnadsndmnden.

Stadsbyggnadsndmnden har 2016-06-16 godként
omradesprogrammet for Hammarbyhdjden-Bjorkhagen.

Markanvisning

Forslaget innehéller nybyggnation av 80 ldgenheter i
flerbostadshus och bolaget foreslar att lagenheterna ska upplatas
med hyresritt.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen. Parkeringsfragan for den uppsagda
tomtréttshavaren behdver utredas i detaljplaneprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giéller under tvé ar frdn ndmndens beslut och ir villkorad med att
uppsdgningen av tomtrétten vinner laga kraft.
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Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

Ortofoto ddr foreslaget markanvisningsomrdde dr blamarkerat.

Planbestallning
Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Inriktningsbeslut och genomférandebeslut bedoms kunna fattas
pa delegation inom kontoret eftersom stadens utgifter i projektet
bedoms understiga 10 mnkr.

Marken ér avsedd att upplatas med tomtrétt.

Inga storre utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.
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Bolaget ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.
Projektet 6verensstimmer med flera av stadens mal:

e markanvisa 8 000 lagenheter under 2016

e markanvisa minst 4 000 hyresrétter

e mangfald av upplatelseformer

e markanvisa minst 2 000 ldgenheter till de kommunala

bostadsbolagen

e markanvisa 2 300 bostider i nya tunnelbanans
influensomrade

e planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtratikligen samt lagen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagér ska
prioriteras

e minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter

e frdmja en levande stadsmiljo 1 hela staden

Miljé

Kontoret har genomfort en tidig miljobedomning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen dr fragor om rekreationsvérden, gronstruktur,
ekologiska vérden, kulturmiljo, vibrationsrisk samt
klimatférdndringar vid 6kad och intensivare nederbord.

Kontorets bedomning ér att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande paverkan i frigor om landskapskaraktér,
fornldmningar, buller, luftkvalitet, dagvatten, yt- och
grundvatten, klimatforandringar i form av forhgjda vattennivaer,
markfGroreningar, samt skyddsavstind till miljéfarliga
verksamheter, farligt gods och kraftledningar.

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.

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

Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte medfora ndgra negativa konsekvenser for
barn i omradet.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning 1 samrad med
Stockholm Konst.

I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning 1
genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en 6versiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att paga i cirka 18 manader. Mot
bakgrund av detta planerar bolaget sin byggstart till ar 2020 och
forsta inflyttning bedoms till ar 2022.

Detta ér det sista beslutstillfdllet for exploateringsndmnden.

Risker och osakerheter

Projektets genomforande dr beroende av att uppsdgningen av
tomtréitten for Regnet 2 vinner laga kraft. Det dr idag oklart nér
lagakraftvunnen dom kan forvéntas.
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Kommunikation

Berord markanvisningsplats &r foreslagen i det godkénda
omradesprogrammet for Hammarbyhojden-Bjorkhagen som har
tagits fram i samverkan med stadsbyggnadskontoret,
milj6forvaltningen, trafikkontoret, stadsdelsforvaltningen,
utbildningsforvaltningen och idrottsforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att detta projekt inte har
behov av bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Skarpnécks stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att medfora
ett vilbehovligt tillskott av bostider i ett bra
kommunikationsldge, samtidigt som det kan 6ka bade trivseln
och sdkerheten i omrédet.

Slut

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.



