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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Halkalen 1 i Bandhagen till
Bertil Stromberg Fastighets AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Halkélen 1 till Bertil Stromberg Fastighets AB och
ger kontoret 1 uppdrag att triaffa markanvisningsavtal enligt
forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omradet.

Hakan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef
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Sammanfattning

Bertil Stromberg Fastighets AB (nedan kallad Bolaget) har
anmélt intresse att utveckla egen tomtritt med ca 30-35
hyresritter pa fastigheten Halkélen 1. Bolaget avser att riva
befintligt garage och bygga bostdder pa del av bostadsgarden.
Parkering avses 16sas med 26-28 platser i nytt garage.

Marken avses uppldtas med tomtritt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre 4n att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. ldgre an 10 mnkr. Investeringsutgifterna
beddms uppga till 1 mnkr.

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

Bakgrund till markanvisningen

Bolaget har inkommit med en markanvisningsansokan for ny
bostadsbebyggelse om ca 30-35 hyresritter pa
tomtrittsfastigheten Hélkélen 1 i stadsdelen Bandhagen.
Bolaget har inte tidigare erhéllit nigon markanvisning.

Markanvisningen géller befintlig tomtratt som har potential att
utvecklas med utokad byggritt. Bolaget avser att riva befintligt
garage och bygga bostdder pa del av bostadsgarden.

For omréddet giller detaljplan P1. 0180-3544 enligt vilken
fastigheten édr avsedd for bostadsdndamél. Genomférandetiden
har gétt ut.

Fastigheten Halkélen 1 bestar av bostadshus pa 3-4 vaningar som
omger en stor, gron bostadsgard pa tre sidor se Bild 1. P4 fjarde
sidan, vid Fagelstavigen, omgirdas garden av en garagelénga,
med Sppningar mot Fagelstavéagen.
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Bild 1. Omradet idag.

Fagelstavdgen ar en relativt smal gata pa ca 7,5 meter med en
korbana pé ca 5,5 meter. Det finns en parkeringsrad vid den Ostra
sidan samt smala gangbanor pa bagge sidor av gatan.
Fagelstaviagen har vildigt laga trafikfloden. Bostadsomradet
ligger knappt 200 meter frdn Bandhagens centrum.

I stadsdelen Bandhagen finns bostadskvarter som bestar av
lameller i fyra vaningar samt punkthus i fyra till fem véaningar.
Bandhagens centrumbyggnad ligger strax soder om det aktuella
omradet. Stadsdelen Bandhagen &r en tunnelbanestad som
uppfordes i borjan av 1950-talet. I Bandhagen dr 96,5 % av
bostdderna lagenheter i flerbostadshus och cirka 68 % av
bestandet dr hyresrétter varav knappt hélften tillhor allménnyttan.

Ett program for del av Trollesundsviagen “Program for omrade
utmed Trollesundsvédgen i Bandhagen” dr framtaget och omfattar
projekten Diabilden, Fargfilmen, Kopieramen, Framkallningen
och Ladkameran.

I ndromréadet finns foljande projekt, se Bild 2:

1. Tkv. Ramsokaren har Svenska Hus 1 Stockholm AB byggt
ca 160 hyresritter vid Bandhagens f.d. gymnasium. Ny
detaljplan dr under framtagande med ca 60 hyresrétter.

2. Tkv. Diabilden har Bo Rétt i Stockholm AB (BORIS) ér
2010 erhéllit markanvisning for 80-150 bostadsrétter.
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Bolaget fick senare utdkad markanvisning av ca 80
hyresrétter under ar 2011.

I samma omrade, Diabilden anvisades ca 70 hyresratter
till Svenska hus i Stockholm AB.

3. Ikv. Ladkameran markanvisades cirka 180 — 200
hyresritter &r 2015 till AB Familjebostéder, varav cirka
&0 Stockholmshus.

4. Tkv. Fargfilmen markanvisades 50 hyresritter till AB
Familjebostider ar 2012.

5. Tkv. Framkallningen markanvisades ca 70 bostadsrétter ar
2014 till Wallenstam AB.

6. Filmen 1 &r ett projekt med ca 50 bostadsritter. Maxera ér
byggherre.

7. Filmen 2 innehéller ca 50 hyresrétter. Hér har AB
Familjebostdder erhallit en markanvisning for
Stockholmshusen.

8. Ikv. Brandbotten markanvisades ca 75 st bostadsratter till
Wallenstam AB.
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Bild 2. Projekt lokaliserat vid fastigheten Halkdlen 1:s néirhet.
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Tidigare beslut
Aktuellt tjdnsteutlatande dr den forsta redovisningen i detta
arende.

Stadsbyggnadsndamnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av 30-35 ldgenheter i
flerbostadshus. Bolaget foreslér att 1igenheterna ska upplétas
med hyresritt. En forutséttning for att genomfora forslaget ar att
riva befintligt garage for att mgjliggéra ny bebyggelse. Det ér
viktigt att grden inte bebyggs dels ur boendemiljosynpunkt och
for att sdkra gérdsytor med tillrdckligt solinslédpp. Bebyggelsen
bor istéllet planeras langs Fégelstavigen dar garaget star idag.
Bolaget avser att bygga ett flerbostadshus ldngs Figelstavigen.

Det ldgesbaserade parkeringstalet for bil foreslas sittas till 0,5
platser per ldgenhet. Till detta ska 10 % for besoksparkering
anordnas pé kvartersmark..
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Bild 3. Foreslagna markanvisningsomrddet.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.
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Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giéller under tva &r fran ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utldtande.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden
Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomférandebeslut bedoms kunna tas pa

delegation inom kontoret. Investeringsutgifterna bedoms uppga
till 1 mnkr.

Marken avses upplatas med tomtritt.

Inga storre utgifter for kommunala anlédggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden pdverkas marginellt.

Bolaget ska st for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen. Eftersom planliaggning foreslas pa
befintlig tomtrétt ska Bolaget bekosta samtliga kostnader som
t.ex. ledningsomlaggning, markfororeningar samt
forrattningskostnader.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

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

Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen avser cirka 30-35 ldgenheter
upplatna med hyresritt vilket &r 1 linje med stadens
budgetdirektiv om att markanvisa 8500 ldgenheter och 4250
hyresriétter under 2017. Projektet inryms 1 malet om att
markanvisa 2 300 bostéder 1 tunnelbanans influensomrade.
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Den aktuella exploateringen avser 30-35 ldgenheter i hyresritt.
Detta kan stéllas 1 relation till att det i stadsdelen finns 68%
lagenheter i1 hyresritt.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar trafikbuller fran gata.

Projektet ska sdkerstélla att lokalt omhandertagande av dagvatten
sker inom projektet. Idag leds dagvattnet fran fastigheten
Halkélen 1 till Henriksdals reningsverk. Behov av fordrjning i
samband med kompletteringsbebyggelse kan behdva provas i
form av stadens dtgirdsniva for dagvattenhantering. Omradet kan
komma att paverkas av 6kad nederbord och klimatpéverkan.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfoér nagon
betydande paverkan pa gronstrukturen och pa de ekologiska
virdena di den foreslagna exploateringen sker pa befintlig
tomtratt.

Projektet dr inte lokaliserat i eller vid omraden med
rekreationsvarden. Det finns inga kinda fornlamningar i omradet
eller miljofarliga och industriella verksamheter. Vid rivning av
garage bor uppmérksamhet riktas mot eventuella féroreningar i
mark och byggnader.

Omradet ligger ca 100 meter fran Bandhagens centrum och
tunnelbana.

Halkélen ar gulklassad enligt Stadsmuseets kulturhistoriska
klassificering.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Eftersom inga storre vardefulla gronytor tas 1 ansprak ér det inte
aktuellt med gronkompensation i detta fall.

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”.


http://stadsmuseet.stockholm.se/om-hus2/klassificering-och-k-markning/stadsmuseets-kulturhistoriska-klassificering/
http://stadsmuseet.stockholm.se/om-hus2/klassificering-och-k-markning/stadsmuseets-kulturhistoriska-klassificering/
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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 anvandbar
utemiljo.

Tillganglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har mycket sma
terrdngskillnader.

Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha ndgon direkt negativ paverkan pé barn
eftersom det finns en bebyggelse inom tomtrétten idag.

Konstnarlig utsmyckning
Staden har 1 princip inga utgifter i detta projekt, varfor det inte ar
aktuellt att avsitta medel till offentlig konst.

Genomfdrandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
ménader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2020 och forsta inflyttning bedoms till ar 2022

Detta ir sista beslutstillfdllet for exploateringsnamnden.

Risker och osakerheter

Planlaggning foreslas pé befintlig tomtrétt. Staden har inga kéinda
risker och osédkerheter i1 projektet. Bolaget tar kostnader for
projektering, utbyggnad, ledningsomliggning samt
fastighetsbildning.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och informerat stadsdelsforvaltningen och
miljoforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
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Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
behovligt tillskott av bostédder genom 30-35 hyresritter. Projektet
overensstimmer vil med Vision 2040, oversiktsplanen och mal 1
stadens budget.

Projektet ligger i ett kollektivtrafiknidra omréde och det finns
potential att skapa en trevlig och mer levande milj6. Projektet
bidrar till att 6ka bade trivsel och sdkerhet i omrédet.

Slut

Bilagor
Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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