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GATU- OCH TIANSTEUTLATANDE
FASTIGHETSKONTORET GFN 2002-04-16
Handl&ggare: Asa Wigfeldt 2002-03-15

Region Y tterstad

Markbyran

Tel: 508 262 83
e-mail: asawigfeldi@gfk.stockholm.se

Dnr: 99-411-3002 Till
Gatu- och fastighetsnamnden

Markanvisning till Veidekke Bostad & Fastighet AB for bostader
inom fastigheten Passadvinden 1i Bjorkhagen. Inriktningsbeslut.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu- och fastighetsndmnden anvisar mark for bostéder inom fastigheten
Passadvinden 1 till Veidekke Bostad & Fastighet AB och ger kontoret i uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt foreliggande fordag.

2. Gatu- och fastighetsnamnden ger kontoret i uppdrag att paborja utredningsarbetet
(inriktningsbes! ut).

Olle Zetterberg
Solveig Svedgéard

Gunnar Jensen

SAMMANFATTNING

Veidekke Bostad & Fastighet AB har inkommit med en anstkan om markanvisning
avseende Passadvinden 1 i Bjorkhagen. Fastigheten utgors av obebyggd mark planlagd
for mindre industri/hantverk. Forslaget innehaller nybyggnation av ca 30 lagenheter
upplatna med bostadsréatt. Veidekke ska efter fastighetsbildning forvarva marken.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden. Projektet ger inte
upphov till ndgra stora investeringskostnader for staden och kommer inte att innebéra
nagon paverkan pa de framtida driftkostnaderna.

Kontoret foresar att gatu- och fastighetsndmnden ger kontoret i uppdrag att tréffa

markanvisningsavtal enligt foreliggande forslag samt ger kontoret i uppdrag att paborja
utredningsarbetet (inriktningsbesiut).

Bilaga 1: Fordag till markanvisningsavtal



UTLATANDE
Bakgrund

Veidekke Bostad & Fastighet AB (nedan kallad Veidekke) har inkommit med en
ansbkan om markanvisning for ny bostadsbebyggelse om ca 30 lagenheter inom
Passadvinden 1 i Bjérkhagen. For omradet galler en detaljplan fran 1946 enligt vilken
fastigheten & avsedd for mindre industri eller hantverk. Fastigheten ligger i en
skogskladd norrsluttning. Den omgivande bebyggel sen bestar av flerbostadshus.

Bjorkhagen ligger i kanten av Nacka friluftsomrade, naratill natur och rekreations-
omraden. Omradet har en val utvecklad infrastruktur, bra kommunikationer och ett
centrum med bl al&karhus, apotek och bibliotek. Bjorkhagen har drygt 3000 Iagenheter,
varav knappt 100 i smahus. De kommunala bolagen ager 35 % av lagenheterna, 36 %
&gs av enskilda, stiftelser, fastighetsbolag m m. 29 % av lagenheterna &r upplatna med
bostadsrétt. Omradet domineras av smaldgenheter, 64 % av lagenheterna & 2 rok eller
mindre. Over 90 % av bebyggelsen & uppford fore 1951.

Gatu- och fastighetsnamnden l&mnade under 2001 en markanvisning i Bjorkhagen for
uppforande av fem radhus inom kvarteret Regndroppen. Inflyttning har skett.

Tidigare bedut

Fastighetsndmnden gav en markreservation till Reinhold Gustafsson fér en omfattande
exploatering pa fastigheten for ca 15 & sedan. Projektet genomfordes dock aldrig.

Utbyggnadsfor slag

Fordaget innehaller nybyggnation av ca 30 |agenheter i ett lamellhus utmed Mamo-
vagen. Veidekke foredar att |agenheterna ska upplatas med bostadsrétt. Parkerings-
behovet tillgodoses inom fastigheten. Skissen nedan visar i stora drag projektets
utformning. Exploateringens innehal och utformning kommer att prévasi sedvanlig
ordning i detaljplaneprocessen.
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Tidig miljébeddmning

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning enligt den metod som gatu- och fastighets-
namnden antagit och godkant. Omradet har god tillgang pafriytor och ligger néra Nacka
friluftsomrade. En exploatering av kvarteret maste ta hansyn till forekomsten av
vardefulla biotoper samt den kulturhistoriskt vardefulla miljo som Bjorkhagen utgor.

Vissa faktorer kommer att krdva narmare utredning. Fastigheten ligger i en norrsluttning
och & paverkad av buller fran Malmoévagen och tunnelbanan. En bullerutredning samt
solstudie bor genomforas. | omradets sydostra del finns rester av en skjutvall, troligen
fran andra varldskriget. En markundersokning far visa om marken innehdller bly eller
annat som maste saneras. Undergrunden bestar av organiskt material palos leravilket
gor att forutsattningarna for lokalt omhéandertagande av dagvatten maste utredas.

Fordlag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som gatu- och fastighetsnamnden angivit i sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen galler under tva ar. Fordag
till markanvisningsavtal bifogas detta tjansteutl atande (bilaga 1).

Veidekke ska efter fastighetsbildning férvarva marken till ett 6verenskommet pris av
2.850 kr/m? BTA. Priset tar hansyn till flera speciellaforhdllanden, bl asvéra
grundlaggningsforhallanden, bullerstorning fran Malmoévagen och tunnelbanan samt att
fastigheten ligger i en brant norrgluttning.

Avtaet innehdller en prisforhandlingsklausul. Klausulen innebéar att prisnivan kan
komma att justeras om markpriserna dndras patagligt mellan den 1 mars 2002 och
tilltradesdagen. Veidekke betalar kostnaderna for detaljplan, ansutningsavgifter,
eventuell flyttning av befintliga ledningar, aterstallande av gata m m. Expertradet
behandlar &endet den 15 april 2002.

Aven Besgab Projekt & Fastigheter har inkommit med en ansdkan om markanvisning
av fastigheten. Besgab har dock flera andra projekt under arbete i Stockholm. Veidekke
redovisar ett bra utbyggnadsforslag och har endast fatt en markanvisning om 45
lagenheter de senaste aren. Ett tillskott av bostadsréttsl dgenheter &r positivt for stads-
delen. Kontoret foredar darfor att Veidekke far en markanvisning av Passadvinden 1.

Ekonomi

Veidekke ska efter fastighetsbildning forvarva marken. Infrastrukturen i omradet &r vl
utbyggd och négra storainvesteringar for staden erfordras inte. Projektet kommer inte
heller att innebara ndgon paverkan pa de framtida driftkostnaderna. En kostnad som kan
komma att belasta staden &r sanering vid den f d skjutvallen. Det &r i dagslaget svart att
bedoma bade om en sanering kommer att bli aktuell ochi safall till vilken kostnad.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden. All ekonomisk risk
avseende byggherrens del av projekteringen avilar Veidekke.



Information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret och stadsdels-
forvaltningen som bada &r positivatill forslaget.

Genomfdrande och tidplan

Projektet har en preliminédr och dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet med
detaljplanen kommer att pagai catvaar. Mot bakgrund av detta planerar Veidekke sin
byggstart till ar 2004 och forsta inflyttning till &r 2005.

Nasta bedlutstillfélle for gatu- och fastighetsndmnden infaller vid programremissen. Nar
kopeavtal & tréffat med exploatoren ska gatu- och fastighetsnamnden sutligen fatta ett
genomforandebes ut.

Planbestallning

Den av kontoret foreslagna exploateringen stéller krav pa en ny detaljplan. Veidekke ska
teckna planavtal med stadsbyggnadskontoret.

Kontor ets synpunkter och férslag

Bjorkhagen har en valutvecklad infrastruktur, goda kommunikationer, ligger néra
naturomraden och lampar sig val for kompletterande bebyggelse. Det befintliga
bostadsbestandet domineras av sma hyresldgenheter. Forslaget tillskapar bostadsrétts-
lagenheter och dkar majligheternatill en bostadssuccession inom omradet.

Exploateringen sker inom obebyggd mark som idag &r planlagd fér mindre industri eller
hantverk. Kontoret bedomer att intranget i naturmarken &r acceptabelt med hansyn till
att omradet har god tillgang pa savé friytor som grénomraden.

Veidekke redovisar ett bra utbyggnadsforslag och har endast fétt en markanvisning om
45 |agenheter de senaste aren. Kontoret féreslar darfor att markanvisning av Passad-
vinden 1 ldmnastill Veidekke.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden. Projektet kommer inte
att innebdra nagon paverkan pa de framtida driftkostnadernai omradet. Den kostnad
som kan komma att belasta staden & en eventuell sanering vid den f d skjutvallen.

Mot redovisad bakgrund foéredar kontoret att gatu- och fastighetsnamnden ger kontoret i
uppdrag att tréffa markanvisningsavtal enligt foreliggande fordag samt ger kontoret i
uppdrag att pabdrja utredningsarbetet (inriktningsbeslut).
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