by

Stockholms
@ stad

Exploateringskontoret
Avdelningen for Projektutveckling

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 264 81

Vaxel 08-508 276 00
jonas.n.norberg@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142

start.stockholm

Exploateringskontoret
Avdelningen fér Projektutveckling

Handlaggare
Jonas Norberg
08-508 264 81

Tjansteutlatande
Dnr E2019-03237
Sida 1 (7)
2020-11-16

Till
Exploateringsndmnden
2020-12-17

Markanvisning for bostader inom
fastigheten Barkborren 6 i
Hammarbyhojden till Barkborren

Forvaltning AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnamnden anvisar mark for bostader inom
fastigheten Barkborren 6 till Barkborren Férvaltning 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

Sammanfattning

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Barkborren Forvaltning AB, nedan kallat Bolaget, innehar
fastigheten Barkborren 6 med tomtratt. Fastigheten utgors av en
vinkelbyggnad (lagre del), som i dag innehaller lokaler for
musikproduktion, samt ett bostadshus i tre vaningar. Bolaget
foreslar att befintlig vinkelbyggnad rivs och ersétts med ett
bostadshus om 5-7 vaningar med ca 40 lagenheter i
bostadsrattsform. Bolaget ska efter fastighetsbildning férvérva
marken for tillkommande bostéder och eventuella lokaler.
Kontoret bedémer att exploateringen ger ett dverskott till staden.
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Pa grund av den radande situationen pa bostadsmarknaden for
nyproducerade bostader ar parterna 6verens om att skjuta fram
prisférhandlingarna och inleda dessa senast 2021-06-30 for att na
en uppgorelse.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre &n att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. lagre an 10 mnkr. Investeringsutgifterna
avser endast intern tid for kontorets medverkan i projektet.

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

Kontoret ser positivt pa projektet da nya bostader kan tillskapas i
ett kollektivtrafiknara lage och pa redan ianspraktagen mark.

Bakgrund till markanvisningen

Bolaget har inkommit med en markanvisningsansokan for att
maojliggdra nybyggnation av ca 40 lagenheter inom befintlig
tomtratt. Markanvisningen sker genom direktanvisning till
Bolaget som ar tomtrattshavare.
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Karta med projektomradet markerat

Fastigheten ligger pa Palandergatan i Hammarbyhojden, i nara
anslutning till Skarmarbrinks tunnelbanestation. Den &r bebyggd
med en vinkelbyggnad (lagre del) som i dag innehaller lokaler for
musikproduktion samt ett bostadshus i tre vaningar. Byggnaderna
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ar uppforda ar 1939. Bolaget foreslar att vinkelbyggnaden rivs
och ersatts av ett bostadshus om 5-7 vaningar.

For omradet galler en detaljplan enligt vilken den del som
foreslas rivas ar avsedd for samlingssal.

I Hammarbyhdojden (2019) &r andelen hyresrétter 32 % samt
andelen bostadsratter och dganderatter 68 %. Av samtliga
bostader i flerbostadshus och 6vriga hus &r férdelningen mellan
lagenhetsstorlekar: lagenhet utan kok 4 %, 1 rok 16 %, 2 rok 52
%, 3 rok 20 %, 4 rok 7 % och 5+ rok 2 %.
(https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-
och-fakta/statistik/omradesfakta/)

Exploateringsnamnden har tidigare i ar lamnat markanvisning i
stadsdelen for ca 140 lagenheter samt lokaler vid
Hammarbyhdojdens entré, i anslutning till Palandergatan.

| ndromradet vid Sparrmansvagen pagar byggnation av radhus.
Forsta inflyttning skedde under varen 2019.

Tidigare beslut
Aktuellt tjansteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
arende.

Stadsbyggnadsnamnden har inte haft drendet for beslut avseende
planlaggning.

Markanvisning

Foreslagen markanvisning omfattar nybyggnation av ca 40
lagenheter i ett flerbostadshus. Befintlig bostadsdel foreslas
bevarad och sammanbyggd med den nya byggnaden.


https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/
https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/
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Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmaktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
galler under tva ar fran namndens beslut.

Kvartersmarken for tillkommande bostader avses avstyckas fran
fastigheten Barkborren 6 och Gverlatas med aganderétt till
Bolaget. Tillkommande bostader foreslas upplatas med
bostadsratt. Kvartersmarken for befintligt bostadshus ska fortsatt
upplatas till Bolaget med tomtrétt. Befintliga bostader ska fortsatt
upplatas med hyresrétt.

Pa grund av den radande situationen pa bostadsmarknaden for
nyproducerade bostéder ar parterna verens om att skjuta fram
prisforhandlingarna och inleda dessa senast 2021-06-30 for att na
en uppgorelse. Om exploateringskontoret vid detta tillfalle
fortfarande beddmer att marknadssituationen &r osaker kan
prisforhandlingarna skjutas fram ytterligare, dock maximalt 6
manader at gangen. Prisuppgorelse skall dock senast ha skett vid
tecknande av 6verenskommelse om exploatering.

Expertradet kommer att fatta beslut i arendet i och med
prisforhandlingen, vill saga tidigast under ar 2021.
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Bolaget forbinder sig att bl.a. folja stadens hallbarhetskrav och
dagvattenstrategi. Parkeringsbehovet ska l6sas inom
kvartersmarken i underjordsgarage.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med Bolaget enligt detta
utlatande.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Prisuppgorelse géllande byggratten for tillkommande bostéder
ska senast ha skett vid tecknande av overenskommelse om
exploatering.

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

Bolaget ska sta for samtliga bygg- och anlaggningskostnader
inom och i anslutning till kvartersmarken. Bolaget ska ocksa sta
for plankostnader.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.

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

Bostadsbebyggelse
Projektet bedoms bidra till att uppfylla bl.a. foljande mal:

e markanvisa 10 000 lagenheter under 2020

e planera for ett 0kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafiklagen samt lagen
dar planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
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e minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter
e anvand den centrala stadens attraktionskraft

Miljo
Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar hantering av dagvatten och skyfall.

Kontorets bedomning ar att bebyggelsen inte medfor nagon
betydande paverkan pa rekreationsvarden, ekologiska véarden och
landskapskaraktar.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Eftersom ingen gronyta tas i ansprak ar det inte aktuellt med
gronkompensation.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for “héllbar
energianviandning 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 éldre och personer med funktionsnedsattning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvandbar
utemiljo.

Den mark som foreslas anvisas &r delvis kuperad och
tillganglighetsfragorna behover studeras under
detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha nagon paverkan pa barn.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och oversiktlig tidplan. Kontoret
bedémer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i ca 18
manader. Mot bakgrund av detta bedoms byggstart till ar 2024
och forsta inflyttning bedoms till ar 2025.
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Né&r overenskommelse om exploatering ska traffas med Bolaget
ska exploateringsndmnden fatta ett beslut om forsaljning av
mark. Detta berdknas preliminart ske ar 2023.

Risker och osakerheter

Den mark som anvisas &r i dag bebyggd och projektet forutsétter
rivning av befintlig byggnad. En forsiktig anpassning till
omgivningen ska galla for uppforande av ny bebyggelse.

Fordrojning av framtida beslut kan paverka tidplanen.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret samt informerat stadsdelsférvaltningen.

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

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

Kontorets sammanfattande beddomning

Kontoret ser positivt pa projektet som har goda forutsattningar att
ge ett tillskott av bostader i ett kollektivtrafiknéra lage. Slutligt
stéllningstagande till projektet och dess utformning sker under
planprocessen.

Slut
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