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Gatu och fastighetsndmnden

Andrad detaljplan for omrade vid Stora Skondals vag i stadsdelarna
Skoéndal och Orhemi Stockholm. Remiss av programfor slag.
Intentionsavtal mellan Stiftelsen Stora Skondal och staden.
Markanvisning till AB Stockholmshem for hyresréatter och till SMAA
AB for bostads-/ alt agander att.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsnamnden 6verlamnar och dberopar kontorets
utlatande till stadsbyggnadsnamnden som svar pa programremiss till
andrad detaljplan for omrade vid Stora Skondals vég i stadsdelarna
Skéndal och Orhem i Stockholm, S-Dp 2002-5897-53.

2. Gatu och fastighetsndmnden godkénner intentionsavtal for exploatering
mellan Stiftelsen Stora Skondal och staden.

3. Gatu och fastighetsnamnden anvisar mark for hyresrétts agenheter
inom stadens markomrade vid Stora Skondal till Stockholmshem pa tva
a.

4. Gatu och fastighetsndmnden anvisar mark for bostadsrétts-/ alt
aganderéttsl agenheter inom stadens markomrade vid Stora Skondal till
SMAA patvaér.

5. Gatu och fastighetsndmnden ger kontoret i uppdrag att teckna
markanvisningsavtal for anvisningarna enligt sedvanliga villkor
(inriktningsbedlut).

Olle Zetterberg
Solveig Svedgard

Ulf Ronnberg
tf

Bilaga 1: Planprogram
Bilaga 2: Intentionsavtal mellan Stiftel sen Stora Skondal och staden
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SAMMANFATTNING

Stadsbyggnadsnamnden har pa remiss Gversant ett programforslag for ny
detaljplan for bostadsandamal inom omrade vid Stora Skondals vag i
stadsdelarna Skondal och Orhem i Stockholm (bilaga 1). Planarbete har
paborjats med programsamrad. Omrédet berdknas inrymma drygt 750
lagenheter med en sammanlagd bruttoarea pa 88 000 kvm. Ca 350 av dessa
|agenheter kan byggas pa stadens mark.

Det illustrerade forslaget innehdler drygt 500 lagenheter i tvavaningshus
och drygt 250 lagenheter i fyravaningshus. Forslaget omfattar sammanlagt
ca 88 000 kvm BTA. Omrédet foresas innehdlla blandade uppltel seformer
med bostadsrétt, aganderatt och hyresrétt samt lokaler for service.

Staden ansvarar for anléggande av allmanna gator och parker och avser att
Overta den mark som behovs for detta fran Stiftelsen Stora Skondal. Avtal
kommer att uppréttasi vilket stadens och stiftelsens ansvar och
exploateringskostnader regleras. Ett intentionsavtal har uppréttats (bilaga 2)
som reglerar Stiftelsens och stadens ansvar fram till dess att
exploateringsavtal kan tecknas med de kommande byggherrarna.

Kontoret fores&r namnden att anvisa mark inom stadens agor for ca 100
hyresréttslagenheter till AB Stockholmshem samt f6r ca 100 bostadsrétts-/
alt aganderéttsl agenheter till SMAA AB.

| géllande plan & 12 ha park och ca 22 ha kvartersmark. Forslaget innebéar
sammantaget att parkmarken utokas med 5 hatill 17 ha och kvartersmarken
minskas med 5 hatill 17 ha. Den del av exploateringen pa stadens mark
som idag & parkmark ersétts av ny parkmark inom stiftelsens omrade
samtidigt som gronstréken starks. Storadelar av kvartersmarken kommer att
ocksa att utgoras av gronytor. Kontoret anser att fordaget innebér en
godtagbar avvégning mellan exploateringsniva och gronkvaliteter.
Kopplingen till befintliga rekreationsomraden med delvis nya parkstrak
tillsammans med gronytorna pa kvartersmark starker grénsambanden med
omgivande stadsdelar. Den illustrerade exploateringen visar att det gar att
forena med markparkering utan att denna dominerar stadsbilden om den
fullfdljs enligt intentionerna. Dock behdver kompensationen for
ianspraktagen gron mark studeras ytterligare och bearbetas i kommande
planfordag.

Kontoret foredar att gatu- och fastighetsnamnden 6verlamnar och dberopar
kontorets tjansteutl atande som remissvar pa programforsl aget.



UTLATANDE

Bakgrund

Stadsbyggnadsnamnden har pa remiss éversant ett programférslag for ny
detaljplan for bostadsandamal inom omrade vid Stora Skondals vag i
stadsdelarna Skondal och Orhem i Stockholm (bilaga 1). Remissen skulle
ha besvaras senast den 15 jan 2004 men kontoret har fatt anstand med
remissvaret.

Stadsbyggnadskontoret uppréttade 1989 ett planprogram for omradet vid
Stora Skondal i samrad med foretradare for davarande fastighetskontoret
och Stiftelsen Stora Skondal. Fordaget omfattade 87 000 kvm BTA
motsvarande cirka 800 lagenheter i hus med fyra vaningar varav knappt 200
lagenheter i tvavanings radhus. Forsaget byggde pa ett omfattande
utredningsmaterial avseende kommunikationer, gronstruktur,
landskapsanalys, tradinmétning, markforhallanden, hydrologi, kulturvarden
etc. Forslaget remissbehandlades och stadsbyggnadsnéamnden godkénde
kontorets fordag till riktlinjer som i princip innebar fortsatt planering i
enlighet med planprogrammet. Dérefter avstannade planeringen p g a
fastighetskris och en langvarig lagkonjunktur under 1990-talets forsta halft
samt osakerhet kring stiftelsens langsiktiga markbehov. Gatu och
fastighetskontoret har sedan dess haft dterkommande kontakt med stiftel sen.
Omradet har sedan en langre tid varit forema for byggherrars intresse.
Stiftelsen & nu intresserad av att dter préva forutsattningarna for att
exploatera omrédet. Stiftelsen, gatu- och fastighetskontoret och
stadsbyggnadskontoret & dverens om att huvuddelen av det
utredningsarbete som genomfordes under slutet av 1980-talet fortfarande &r
giltigt och kan med viss komplettering, anvandas som underlag i det
fortsatta planeringsarbetet.

Planarbete har paborjats med programsamrad. Omrédet beréknas inrymma
drygt 750 lagenheter med en sammanlagd bruttoarea pa 88 000 kvm. Ca
350 av dessa lagenheter kan byggas pa stadens mark.
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Stiftelsen Stora Skondal

Stiftelsen Stora Skondal, som & en ideell stiftelse inom svenska kyrkans
ram, utbildar diakoner, kyrkomusiker och socionomer. Stiftelsen har egen
diakonal verksamhet i form av vard och omsorg av @dre samt neurologisk
rehabilitering. Stiftelsen har cirka 500 anstéllda.

Pa stiftelsens mark finns drygt 200 byggnader, som utgors av bl a sjukhus,
kyrka, servicehus for dldre, ddreboende och personalbostéder, friluftsbad
for handikappade samt lokaler for utbildning, administration och drift.
Stadsplanen fran 1964 avgransade den diakonala verksamheten och
tillvaratog de allmanna intressena genom att avsétta delar av stiftelsens
mark till park och reservera plats for allmén gangvéag genom strandomradet.
Héarutéver avsattes en tomt for stiftelsens rékning i omradets nordligaste del.
Stiftel sens omréde innehdller for nérvarande ca 35.000 kvm BTA
administrations-, undervisnings- och vardiokaler samt 390 |&agenheter for
persona och @dreboende om totalt ca 35 000 kvm BTA. Samtliga
lagenheter upplats med hyresrétt. Dessutom inrymmer omradet kyrka,
kyrkogérd, utomhusbadanlaggning mm.

Programomr adet

Programomradet omfattar ca 34 ha och &r belaget sbder om Sandakravagen
och stracker sig mellan Sandakraskolan i vaster till hojdryggen mot Orhem i
Oster. Stiftelsen ager c:a 22 ha och staden c:a 12 ha. Marken som foreslas
for bebyggelse har samma avgransning som provatsi tidigare samrad.

Naturmark

Naturen i omradet bestar av 16vskog, hallmarkstallskog och blandskog. Det
finns &ven ett visst indag av adellovtrad och vatmarker. Gronkartans
sociotopdel visar att planomradet inte har négra stora sociala naturvéarden.
Biotopkartan visar att en stor del av skogen som planerastasi ansprak ar
forhallandevis gammal. Sarskilda naturvarden bor darfor utredas i samband
med MKB.

lanspréaktagen mark

Delar av omradet langs Stora Skéndals vag pa stiftelsens mark har sedan
decennier tagits i ansprak for olika verksamheter. Sydost om korsningen
mellan Sandakravagen och Stora Skondals vag upplats parkmark med
tidsbegransat bygglov for en bensinstation. Inom de norra delarna av
stiftelsens mark pagar verksamhet i form av masshantering, upplag och
idrottsverksamhet (driving range) ocksa med tidsbegransade bygglov. Under
byggtiden av Sodra Lanken har omrédet nyttjats for tillfalligt upplag och
krosshantering av stenmassor. Delar av stiftelsens mark bestar av
utfyllnadsomraden for rivningsmassor fran citykvarteren under 1950- och
1960-taen.

Gallande planer

Programomradet har sedan slutet pa 1980-talet varit avsett for exploatering
och & markerat som gles stadsbebyggel se pa markanvandningskartani
géllande dversiktsplan, OP-99. For storre delen av omrédet géller stadsplan



Pl 6294 fran 1964. Planen anger diakoniandamal pa stiftelsens mark och
park pa stadens mark med Stora Skondals vag som gatumark. Stiftelsen ager
aven ett omrade om 1,7 hai planomradets nordostra del, som enligt
gdllande stadsplan Pl 7521 & avsatt som arbetsomrade.

Pagaende planlaggning

Programomradet ligger i andutning till foresaget naturreservat for
Flatenomradet. Forslaget godkandes av GFN 17/2 2004 och ska upp i
kommunfullmaktige for beslut.
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Programfoérdag

De ekonomiska forutséttningarna for byggande av nya bostéader har
forandrats kraftigt sedan 1989. Merparten av bebyggelsen i férslaget fran
1989 utgjordes av fyravanings flerfamiljshus och forutsatte parkeringsdack
for att uppna den foreslagna exploateringen. Parkeringsdack och parkering i
kallargarage & mycket kostsamma och bidrar i vasentlig grad till att driva
upp boendekostnaden.

Programmet frén 1989 har vidareutvecklats efter dagens forutsattningar.
Utgangspunkten nu &r att prova bygga ett attraktivt bostadsomrade till
rimliga boendekostnader och att bevara véardefull natur och stérka
gronsambanden med omgivningen. Stadsbyggnadskontoret har i samrad
med gatu- och fastighetskontoret och stiftelsen 12tit genomféra parallella
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uppdrag med planprogrammet som grund. Fordlaget fran Brunnberg och
Forshed arkitektkontor redovisade en tydligt utvecklad planidé med en
tilltalande helhetsgestaltning och valdes ut for att ligga till grund for det
fortsatta arbetet. Forslaget visar att det & majligt att uppna samma
exploateringsgrad som tidigare ocksa nar merparten av parkeringen
forutsatts ske som 6ppen markparkering. Bebyggelsen formas utmed vackra
och funktionella gator med inspiration hamtad fran stadsbyggnadsideal som
"tradgardsstaden” och "husi park”. Kvartersformerna anpassas sa att
vardefull natur och véxtlighet kan sparas.

Omradet nés fran Sandakravagen och kopplas ihop med Stiftelsens omrade i
sbder. Stora Skondals vag formas som en serie rum med olika karaktér som
avslutas med den befintliga golfanldggningen i soder, som avses vara kvar.
Porthuset och bebyggelsen utmed den centrala nord-sydliga héjdryggen
foreslas som fyrvanings flerfamiljshus och 6vrig bebyggelse som
tvavaningshus.

Fyravaningshusen forlaggs i egna kvarter sa att de inte skuggar de lagre
kvarteren. Det illustrerade fordaget innehdler drygt 500 lagenheter i
tvavaningshus och drygt 250 lagenheter i fyravaningshus. Forslaget
omfattar ssammanlagt ca 88 000 kvm BTA. Omrédet foresl&s innehdlla
blandade upplatelseformer med bostadsrétt, aganderatt och hyresrét.

Barnstugor, skolor

| programforslaget foreslas en tomt for barnstuga och en for adreboende.
Inga nya skolor planeras. Skolbarn hanvisas till den nérbeldgna
Sandakraskolan t om arskurs 6. Narmaste hogstadieskolor & belagnai
Hokarangen respektive Skarpnack.

Kommersiella lokaler

Lokaler for kommersiell service kan inrymmas i bottenvaningar vid infarten
till Stora Skondals vag. Forutsattningarna for en |&gprismarknad av minsta
typ med hdgst 50 p-platser kommer att provasi projektet.

Parkering

En forutsattning for projektet &r att ett tillrackligt antal parkeringsplatser
kan byggas pa ett miljomassigt attraktivt sitt och vara ekonomiskt
genomforbart. Samlade parkeringar hackinramas eller trédplanerasoch
forlaggs sa att de pa ett positivt sétt bidrar till en levande gatumiljo utan att
dominerai gatubilden. Parkeringstalet foreslés med hansyn till hustyp, lage
i staden och avstand till kollektivtrafik till 1,2 bilplatser per lagenhet. All
parkering behover inte byggas ut fran borjan utan mark kan reserverasi
planen och byggas ut vid behov.

Kollektivtrafik
Omradet passeras av matarbusslinje 181 langs Sandakravagen som ansluter
till tunnelbanai Skarpnack och Farsta samt till pendeltag i Farsta Strand.

Milj 6konsekvenser



| planprogrammet fran 1989 beskrivs rekreation, landskapsvarden,

naturmiljo, hydrologi, markutfyllnader, fornlamningsomraden,

kulturmiljoer, buller och kollektiva kommunikationer. Milj6férvaltningen

anser att foljande miljofragor for det nu aktuella projektet behGver utredas

vidare i det fortsatta planarbetet:

- Redovisning av hur vardefull naturmark och grénsamband bevaras samt
hur ianspraktagen naturmark kan kompenseras

- Metoder for dagvattenhantering och projektets paverkan pa tillrinningen
till Drevviken och i viss man Flaten.

- Kompletterande markundersokningar behdver gorasi
utfylInadsomradena avseende markfororeningar for eventuell sanering.

- Storande trafikbuller fran Tyresdvagen, Sandakravagen och Flatenvagen.

- En sammanvégning av korsekvenserna ska visa hur planforslaget
motsvarar uppstallda miljomal och riktlinjer.

Ekonomi och genomférande

Staden ansvarar for anldggande av almanna gator och parker och avser att
Overta den mark som behovs for detta fran Stiftelsen Stora Skéndal. Avtal
kommer att uppréttasi vilket stadens och stiftel sens ansvar och
exploateringskostnader regleras. Ett intentionsavtal har uppréttats (bilaga 2)
som reglerar Stiftelsens och stadens ansvar fram till dess att
exploateringsavtal kan tecknas med de kommande byggherrarna.

Bullerddmpande skydd behtver uppforas utmed delar av Tyresdvagen.
Fordaget forutsatter utbyggnad av infrastruktur som ska samordnas med en
etappvis utbyggnad av bostadsbebyggel sen.

For att det fortsatta arbetet med detaljplanen skall bli bra foresar kontoret
att markanvisning for ca 200 Igh gors pa stadens mark till tva byggherrar, en
som producerar hyresrétter och ett som bygger bostads- och/eller
aganderétter. Pa sa sétt finns det kvar ett utrymme att under den fortsatta
detaljplaneproces-sen anvisa mark for ytterligare |agenheter pa stadens agor.

Mark for hyresldgenheter skall upplatas med tomtrétt.

For bostadréttsdgenheter géller att byggherren efter fastighetshildning
antingen skall forvéarva de delar av exploateringsomradet som utgor
kvartersmark for bostadsrétter till marknadspris eller - for den handelse
staden bedlutar att upplatelse med tomtrétt skall ske for projekt med
bostadsrétt - erhdla marken med tomtrétt enligt av kommunfull maktige
beslutade regler som géller vid upplatel seavtal ets tecknande.

Om kommunfullmaktiges beslut innebér att bade férsaljning och
tomtrattsupplatel se for bostadsrétter ar mojlig ager staden rétt att valja om
marken ska upplétas med tomtrétt eller siljas.

Fordlag till markanvisningar

Markanvisning sker enligt de principer som gatu och fastighetsndmnden
angivit i sitt beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
gdller under tva &r fran gatu- och fastighetsndamndens beslut.
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Kontoret fores& namnden att anvisa mark inom stadens agor for ca 100
hyresréttsl dgenheter till AB Stockholmshem.

Kontoret fores&r namnden att anvisa mark inom stadens agor for ca 100
bostads-/ alt aganderétts dgenheter till SMAA AB.

Tidsplan
Detaljplanen handldggs med normalt forfarande. Stadsbyggnadskontoret
bedomer att detaljplanen kommer att antagas under 3 kvartal et 2006.

Nasta bedlutstilifdle for gatu- och fastighetsndmnden blir i samband med
planutstalIningen, da det ocksa ar lampligt att specificera markanvis-
ningarnatill byggherrarna och anvisaresterande mark.

Kontor etssynpunkter

| géllande plan & 12 ha park och ca 22 ha kvartersmark. FOrdaget innebéar
sammantaget att parkmarken utokas med 5 hatill 17 ha och kvartersmarken
minskas med 5 hatill 17 ha. Den del av exploateringen pa stadens mark
som idag ar parkmark ersétts av ny parkmark inom stiftelsens omrade
samtidigt som gronstréken stérks. Storadelar av kvartersmarken kommer att
ocksa att utgoras av gronytor.

Kontoret anser att fordlaget innebér en godtagbar avvagning mellan
exploateringsniva och gronkvaliteter. Kopplingen till befintliga
rekreationsomraden med delvis nya parkstrak tillsammans med gronytorna
pa kvartersmark starker gronsambanden med omgivande stadsdelar. Den
illustrerade exploateringen visar att det gar att forena med markparkering
utan att denna dominerar stadsbilden om den fullfdljs enligt intentionerna.
Dock behover kompensationen for ianspraktagen grén mark studeras
ytterligare och bearbetas i kommande planfordag.

Planprogrammet redovisar gatuparkering bade pa kvartersgator och pa
genomfartsgatorna Stora Skéndals vag och pa den nya gatan mellan denna
och Sandakravagen. Mgjligheterna att ha dennatyp av parkering pa dessa
gator far ocksa studeras vidare i det kommande planarbetet liksom dvriga
tillganglighetsfragor.

Behovet av service i form av butiker lokaler for barnstugor,
speciallagenheter etc & inte utrett utan far studeras narmare i det fortsatta
planarbetet.

Mot redovisad bakgrund foreslér kontoret att gatu- och fastighetsnamnden
overlamnar och dberopar kontorets tjarsteutl dtande som remissvar pa
programford aget.
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