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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Lappmannen 4 i Blackeberg
till Willhem Stockholm AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Lappmannen 4 till Willhem Stockholm AB och ger
kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag
i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsnamnden
upprattar detaljplan for omradet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Jesper Skiold
Enhetschef

Sammanfattning

Willhem Stockholm AB har ans6kt om markanvisning inom
fastigheten Lappmannen 4. Bolaget ar befintlig tomtrattshavare
och syftet med ansokan &r att utveckla fastigheten fran garage till
bostader. Enligt anstkan vill bolaget uppféra ca 65 stycken
lagenheter i flerbostadshus, med upplatelseform hyresrétt. Platsen
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ligger néra Blackebergs centrum och har ett mycket bra
kollektivtrafiklage. Byggherren har valts genom direktanvisning.

Marken avses upplatas med tomtratt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedéms inte bli
hogre &n att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. lagre an 10 mnkr.

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

Kontoret ser positivt pa att fastigheten utvecklas fran garage till
bostader i ett sadant bra kollektivnara lage. Bebyggelsen kan
aven bidra till 6kad upplevd trygghet i naromradet.

Bakgrund till markanvisningen

Bolaget har inkommit med en ansdékan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse om cirka 65 lagenheter i stadsdelen
Blackeberg inom befintlig tomtratt. Kontoret foreslar darmed en
direktanvisning till bolaget.

Bolaget har aven stallt fragan om att utdka befintlig tomtratt med
mark norr om fastigheten, inom del av fastigheten Grimsta 1:5,
dar det i dagslaget bl.a. finns en atervinningscentral. Kontoret ser
inte att det ar mojlighet att markanvisa markomradet i dagslaget
men att fragan bor prévas inom ramen for detaljplaneprocessen.
Om det visar sig vara mojligt och lampligt avser kontoret
aterkomma till exploateringsnamnden med forslag pa
tillaggsanvisning.

Bolaget Willhem Stockholm AB, &r ett heldgt dotterbolag inom
koncernen Willhem AB, vilket &r ett bostadsbolag som &ger,
forvaltar och utvecklar cirka 26 000 hyresldgenheter samt en
mindre andel kommersiella lokaler. 1 Stockholm har Willhem
cirka 2 600 hyreslagenheter varav cirka 475 finns i Blackeberg.

Willhem Stockholm AB har inte fatt nagon markanvisning i
omradet forut, detta skulle bli den forsta. Willhem AB atar sig
gentemot Staden att solidariskt med bolaget ansvara for
fullgorandet av samtliga ataganden och forpliktelser enligt
markanvisningsavtalet.



== Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
!E! stad Avdelningen for Projektutveckling

Sida 3 (8)

| Blackeberg har bolaget flera tomtratter. De allra ndrmaste &r
fastigheterna Lappmannen 3 som ar beldgen séder om
Lappmanen 4 och Norrmannen 10 som ar belagen vasterut, pa
andra sidan tunnelbanesparet. Dessa tva fastigheter ar bebyggda
med flerbostadshus.

For omradet galler en detaljplan enligt vilken fastigheten ar
avsedd for garageandamal. Fastigheten ar ca 1800 kvm och i
dagslaget bebyggd med garage i tva vaningar med 92
parkeringsplatser. Byggnaden utgors av tva huskroppar med
langsidorna hopbyggda i sluttning med oregelbundet sadeltak i
plat.

Garagebyggnaderna idag

| stadsdelen Blackeberg finns idag 4 596 bostader i
flerbostadshus varav 56 procent utgors av hyresrétter och 44
procent av bostadsratter. 31 procent av hyresbostadsbestandet i
stadsdelen ags av allmannyttan. Lagenheternas storlek bestar till
dvervagande del av 2-3 rok, 69 procent.

(Kalla: http://statistik.stockholm.se, 2019.)

Inom Blackeberg har exploateringsnd&mnden tidigare l&mnat
markanvisning till Primula AB ar 2017. Omradet &r Blackebergs
torg, Vinjegatan, dar bade hyresratter, bostadsratter och
kommersiella lokaler ska uppforas. Projektet &r under
genomforandeskede. Ndmnden har &ven l&mnat markanvisning
till SISAB ar 2019. Projektet innebér en utbyggnad av forskolan
pa fastigheterna Grimsta 1:5 och Dansken 1. Projektet ar i
planeringsskedet.
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Oversiktskarta, fastigheten Lappmannen 4 mark
cirkel

Tidigare beslut

Aktuellt tjansteutlatande &r den forsta redovisningen i detta
arende. Stadsbyggnadsndmnden har inte haft &rendet for beslut
avseende planlaggning.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av ca 65 lagenheter i
flerbostadshus. Bolaget foreslar att lagenheterna ska upplatas
med hyresrétt.
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Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmé&ktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
galler under tva ar fran namndens beslut. Marken avses fortsatt
upplatas med tomtrétt.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedéms kunna tas pa
delegation inom kontoret.

Marken &r upplaten med tomtrétt till bolaget och avses dven
fortsattningsvis upplatas med tomtrétt. Ett tillaggsavtal avses att
tecknas med bolaget med dndrat &ndamal fran garage till
bostéader.

Inga storre utgifter for kommunala anlaggningar véantas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omréadet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginelit.

Bolaget ska sta for plankostnader och dvriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedémer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och Gvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Projektet bidrar till att uppfylla malet om att markanvisa 10 000

lagenheter under 2020, varav 5 000 hyresrétter. Byggande sker i
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1to  bra befintligt kollektivtrafiklage, vilket ar i linje med malen.
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Bostadsbebyggelsen mojliggor aven vardeskapande
kompletteringar i omradet och bidrar till 6kad trygghet i
naromradet.

Den aktuella exploateringen avser ca 65 lagenheter i hyresratt
Detta kan stéllas i relation till att det i stadsdelen i dag finns
2 560 lagenheter i hyresratt samt 2 036 bostadsratter enligt
statistik fran Stockholm Stad 2019.

Miljo
Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar framst buller och eventuella markvibrationer fran
intilliggande tunnelbana.

Kontorets bedomning ar att bebyggelsen inte medfor nagon
betydande paverkan pa naromrade da all nybyggnad sker pa
redan hardgjorda ytor inom kvartersmark.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Forslagen markanvisning utgor framst hardgjord yta, vilket
innebar att ingen gronyta ianspraktas. Kompensation for
ianspraktagande gronyta bedoms darmed inte vara aktuellt.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for ~hallbar
energianvandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram 2016-2019
”Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sarskild hansyn till
behoven hos &ldre och personer med funktionsnedsattning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvéandbar
utemiljo.

Tillganglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgadngliga for personer med nedsatt
rorelseférmaga. Omradet som bebyggs har mycket sma
terrangskillnader.
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Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha nagon negativ paverkan pa barn och
deras livsmiljo.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och man, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jamstalldhetsanalys.

Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus i projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljéer, platser och kopplingar.

De planerade bostaderna kan starka gaturummet som nu far
entréer mot gatan, vilket beddms gora det mer tryggt och aktivt.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimin&r och en 6versiktlig tidplan. Kontoret
bedémer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta kan eventuellt byggstart
pabdrjas ar 2023 och forsta inflyttning bedoms till ar 2024.

Detta ar sista beslutstillféallet for exploateringsndmnden.

Risker och osakerheter

Projektet bedoms inte medfora nagra storre risker eller ataganden
for stadens del. Projektet beddms ge ett dverskott till staden. En
risk i projektet ar att buller och eventuella markvibrationer fran
narliggande tunnelbana, samt dven markens grundforhallanden,
kan paverka projektets genomforbarhet. En dversiktlig
bedoémning har genomforts och dessa fragor kommer utredas
vidare i planprocessen. En annan risk ar parkeringsefterfragan for
befintliga och tillkommande bostéader, det kommer utredas vidare
och ska sékerstéllas i planskedet. Viss risk foreligger att tidplanen
blir forskjuten pa grund av att detaljplanen 6verklagas.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och de staller sig positiva till att prova ny
bebyggelse.
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Berord stadsdelsforvaltning ar informerad om
utbyggnadsforslaget och har uttryckt att de har behov av en
gruppbostad med sex lagenheter enligt Lagen om stdd och
service till vissa funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i
projektet. Byggherren &r informerad om stadsdelsforvaltningens
onskemal.

Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Bromma stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pa projektet som har goda forutsattningar att
ge ett tillskott av bostéader i ett bra kommunikationsnaraldge pa
ineffektivt nyttjad mark. Med en utvecklad bebyggelsestruktur pa
fastigheten langs med Wergelandsgatan och Bjornsonsgatan kan
projektet bidra med 6kad trivsel och skapa mer rorelse i omradet
vilket kan bidra till 6kad upplevd trygghet i ndromradet.

Slut
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