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Slutredovisning av utbyggnad for
bostader och forskola inom del av
fastigheten Hammarbyhojden 1:1 i
Bjorkhagen med AB Svenska Bostader

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkéinner slutredovisningen av utbyggnad
for bostdder och forskola inom del av fastigheten
Hammarbyhdjden 1:1 i Bjorkhagen med AB Svenska Bostédder.

Hakan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Jesper Skiold
Enhetschef
Sammanfattning

Projektet innefattar 74 hyresrétter samt en forskola vid
Helsingborgsviagen och Malmovégen 1 Bjorkhagen. For staden
har genomforandet av detaljplanen inneburit att
Helsingborgsvigen har byggts om samt medfort kostnader for
VA-anslutning till nya fastigheten.

Exploateringsndmnden tog 2011-11-24 ett genomforandebeslut
om 18,6 mnkr. Pa grund av 6kade investeringsutgifter tog
exploateringsndmnden 2014-03-13 ett reviderat
genomforandebeslut om ca 39,8 mnkr. Investeringsutgifterna
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kalkyleras nu till 26,4 mnkr. Projektet har genomforts inom
budget for det reviderade genomforandebeslutet.

Bakgrund

Detaljplanen, Dp 2009-00919-54, t6r del av kv Duggregnet m.m.
i Bjorkhagen vann laga kraft 2012-08-10. Planen mgjliggjorde
uppforande av ca 74 ldgenheter samt en forskola som ersitter en
tillfallig forskola pé platsen.

Bild 1: Planomradet.

Mark inom del av fastigheten Hammarbyhdjden 1:1 har upplétits
med tomtrétt till AB Svenska Bostidder for bostdder, forskola
samt lokaler for kommersiellt bruk. Den nya detaljplanen
medforde dven utdkad byggritt for fastigheten Duggregnet 5,
sedan tidigare uppliten med tomtritt till AB Svenska Bostdder,
samt att fastigheten Bjorkhagen 1:1 reglerades in i den nya
fastigheten inom Hammarbyhdjden 1:1.

For staden har projektet inneburit investeringsutgifter for bl.a.
ombyggnad av Helsingborgsvigen, frdn allman parkering till
allmén gata med véandplan och parkering, samt anslutningsavgift
for VA till den nya tomtréttsfastigheten.

Projektbeskrivning och genomférande

AB Svenska Bostidder erholl 2007-11-15 markanvisning inom del
av fastigheten Hammarbyhojden 1:1 for ca 75 hyresrétter, en
forskola och ett porthus” med café- och restaurangverksambhet.
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Kontoret bedomde vid tidpunkten for markanvisningen att
planarbetet skulle paga i ca 1,5 ar.

Bild 2: Ortofoto med markering for markanvisningsomrddet.

Planarbetet tog lédngre tid 4n véntat och pagick i ca 5 ar, fran
markanvisning 2007-11-15 till lagakraftvunnen detaljplan 2012-
08-10. Detaljplanen mdjliggor ca 62 lagenheter i tre punkthus vid
Helsingborgsvégen och ca 12 ldgenheter i en tillbyggnad mot
Malmoviagen. I bottenvaningarna inryms kommersiella lokaler
och bostadskomplement. En ny forskola inryms 1 punkthuset
nirmast naturreservatet. Porthuset som foreslogs 1
markanvisningen var inte langre aktuellt.

Stadsdelsforvaltningen evakuerade den tillfélliga forskolan under
sommaren 2013 och strax dérefter paborjade Svenska Bostdder
byggnationen av de tre punkthusen. Stadens arbeten med
Helsingborgsvigens ombyggnad var tidsmissigt kopplad till
utbyggnaden av punkthusen. Véren 2014 startade arbetena for
den vistra delen av Helsingborgsviagen (mot Malmdovigen).
Arbetet med den Ostra delen (mitt for punkthusen) fardigstalldes
lagom till forsta inflyttning under hosten 2015.

Maluppfyllelse

Tidig miljobedomning

En tidig miljobeddmning gjordes infor markanvisning. Kontoret
beddomde att bebyggelsen inte skulle medféra nagon paverkan pa
nidromradet forutom en viss 0kning av biltrafiken pa narliggande
gator. Vid planering av bebyggelsen behdvde narheten till
Nackareservatet och utformningen av reservatets entré utredas
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vidare. Den nya bebyggelsen har samma avstand till
reservatsgransen som den tidigare forskolan. Allménhetens
tillgénglighet till naturreservatet har inte paverkats av
bebyggelsen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

I samband med markanvisningen foreslogs att vegetationen
skulle méitas in och att om mgjligt spara de mest véirdefulla
trdden. Medel skulle avsittas inom projektet for att i samarbete
med stadsdelsndmnden forstirka nérliggande park- och
naturmarkomriden. En tradinventering har gjorts och ett antal
trdd har behovt tas bort. Varden som gatt forlorade finns dock vil
representerade 1 den direkta ndrmiljon. Naturreservatet nds dven i
fortsattningen via gangvigar.

Tillganglighet och paverkan pa barn

Den planerade bostadsbebyggelsens paverkan pé barn beddmdes
som liten av kontoret. Skyddade gardar finns mellan
bostadshusen. Projektet har foljt stadens riktlinjer for
tillgénglighet.

Naringsliv och jobb i regionen

Projektet stimmer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera
arbetet med markanvisningar samt verka for att 6ka
bostadsbyggandet 1 Stockholm som en del i Vision 2040.
Kontoret bedomer att projektet har haft en positiv paverkan pé
néringslivet 1 regionen genom de arbetstillfillen som skapats
under byggtiden.

Energihushallning

Bolaget har tagit del av Stockholms stads miljoanpassat
byggande. Anvindning av programmet var vid tidpunkten for
markanvisningen frivilligt.

Ekonomi

Investering

Exploateringsndmnden tog 2011-11-24 ett genomforandebeslut
om 18,6 mnkr. Genomforandebeslutet omfattande bl.a.
anldggningsarbeten for ombyggnad av Helsingborgsvigen samt
anslutningsavgift for VA till den nya tomtréttsfastigheten.

Efter att beslutet togs 6kade framfor allt kostnaderna for VA-
anslutning betydligt pa grund av daliga grundforhallanden och
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Stockholm Vatten behovde diarmed tillimpa sirtaxa. Av den
anledningen tog exploateringsndimnden 2014-03-13 ett reviderat
genomforandebeslut om 39,8 mnkr. Samtidigt tillkom forvantade
investeringsinkomster om ca 10,5 mnkr. Investeringsinkomsterna
var 1 form av erséttningar fran ledningsdgande bolag for deras del
av entreprenaden som staden upphandlat. Projektet berdknades,
trots 6kade investeringsutgifter, ge ett visst Overskott till staden.

Stadens sammanlagda investeringsutgifter uppgér till 26,4 mnkr
och investeringsinkomsterna till 10,4 mnkr. Utgifterna avser
framst projektering och entreprenad for vigombyggnad samt
ledningsarbeten.

Marken har upplatits med tomtrétt.

Utgifter Utfall Budget enligt Avvikelse
reviderat
genomforandebeslut

Kvartersmark

Nedlagd tid 0,9 0,9 0

Iordningstéllande 0,8 10,3 9,5

Allmén platsmark

Projektering 5,6 5,5 0,1

Anldggningsarbeten 18,1 19,5 1,4

Konst 1,0 0,1 0.9

Reserv 2,7 2,7

Ovrigt 0,8 0,8

26,4 39,8 -13,4

Inkomster

Allméin platsmark

Anlaggningsarbeten 10,4 10,5 -0,1

ledningar

Mer medel behovde avsittas till konstanldggningen. De
sammanlagda investeringsutgifterna holls inom budget enligt
reviderat genomforandebeslut.

Drift

Projektet medfor inga ytterligare drift- och underhéllskostnader
inom trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomrade
eftersom investeringen genomforts pa befintlig parkeringsyta.
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Kapitalkostnaderna' uppgar till 0,7 mnkr per ar och intikterna for
tomtrittsavgilder till 950 tkr per ar.

Riskfaktorer

I och med det reviderade genomforandebeslutet bedomdes
sannolikheten som liten att investeringsutgifterna skulle 6ka
ytterligare.

Exploateringskontorets forslag
Kontoret foreslar att exploateringsndmnden godkénner
slutredovisningen.

Slut
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