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Dnr: 02-411-464 Till
Gatu- och fastighetsnamnden

Markanvisning fér bostadsandamal inom kv Smedsbacken pa
ladugar dsgar det till Svenska Bostader AB. Inriktningsbeslut samt
planbestélining.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu- och fastighetsnamnden anvisar mark for bostadsandamal inom kv
Smedsbacken pa ladugardsgérdet till Svenska Bostader AB.

2. Namnden ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal.

3. Namnden ger kontoret i uppdrag att paborja utredningsarbetet (inriktningsbeslut).

4. Namnden ger kontoret i uppdrag att bestélla ny detaljplan av stadsbyggnadskontoret.

Olle Zetterberg

Goran Gahm

Peter Jacobsson

SAMMANFATTNING

Under 2001var ett program om forslag till detaljplan for kv Smedsbacken ute pa
samrad. Forsaget omfattade ett htgt hus om 20 vaningar i hérnet mot korsningen
Vartavagen/ Tegeluddsvagen och ett [&gt hus om fyra vaningar utmed V artavégen paen
outnyttjad bussvandslingaintill tunnelbanestation Gérdet. Det foreslagna hdghuset &r
bel&get pa privat mark medan 1aghusbebyggelsen &r belagen pa stadens mark. Initiativ
till detaljplanelaggning togs av de privata markagarna.

Forslaget bearbetades vidare, vilket bl ainneburit att det |aga huset ersatts av tva
punkthus i attavaningar.



| borjan av 2002 inkom Svenska Bostader med en anskan om markanvisning for
uppforande av studentbostader inom kvarteret. Da det uppdagats manga problem med
bebyggel sen ndrmast Tegeluddsvagen och intresset fran de privata byggherrarna mattats
av togs arendet aldrig upp i gatu- och fastighetsnamnden.

Svenska Bostader har nu inkommit med en ny anstkan och efterfragat mojligheten att
ga vidare med bostadprojektet pa stadens mark. En markanvisningsansokan har aven
inkommit fran Byggmastaren UJ Johansson AB.

Enligt stadsbyggnadskontoret ar det mojligt att ga vidare med planl&ggning av
bostadshusen pa den fore detta bussvandslingan pa stadens mark. Eventuell
planlaggning av det privata omradet invid Tegeluddsvagen kan ske vid ett senare
tillfalle.

Marken foreslas anvisas till Svenska Bostader for byggande av ca 30 mindre |égenheter
i hyresrétt.

Projektet innebar investeringsutgifter for staden om ca 3 miljoner kronor.

Detaljplanebestélining skall gorastill stadsbyggnadskontoret.

UTLATANDE

Bakgrund

Det aktuella omradet &r belaget pa stadens fastighet Ladugardsgéardet 1:8 intill
tunnelbanestation Gardet vid kvarteret Smedsbacken pa Vartavagen. Omrédet har
tidigare anvéants som bussvandslinga.

Omr&dets belagenhet



Under 2001var ett program om forslag till detaljplan for kv Smedsbacken ute pa
samréd. Forslaget omfattade ett hogt hus om 20 vaningar i hérnet mot korsningen
Vértavagen/ Tegeluddsvagen och ett 1&gt hus om fyra vaningar utmed V artavégen pa
den outnyttjade bussvandslingan intill tunnelbanestationen. Det féreslagna htghuset ar
belget pa privat mark medan laghusbebyggelsen &r belagen pa stadens mark. Initiativ
till detaljplanel dggning togs av en av de tre privata markégarna. Malsattningen var att
skapa bebyggel se med butiker och kontor, med ett markant inslag av bostéder.

Efter programsamradet bearbetades forsaget av Bjurstrom och Brodin Arkitekter AB.
Det hoga huset sanktes och ideén med bostader i det htga huset utgick med tanke pa
buller och farliga transporter pa Tegeluddsvagen. Laghusbebyggel sen utmed
Véartavéagen ersattes av tva punkthus for att inte skymma det bakomliggande
kontorshusets entré samt for att fa storre rymd kring husen. | samband med att
stadsbyggnadsndmnden godkande stadsbyggnadskontorets redovisning avseende
programsamradet for detaljplanen 2002-02-21 anforde dock némnden att det inte ar
tillfredsstallande att bostaderna utgétt ur det htga huset och att det 1&ga huset mot
Vartavagen har ersatts av tva punkthus. Namnden ansag att inriktningen pa planarbetet
borde vara att inrymma bostader i det hdgre huset. Utgangspunkten for bebyggel sen mot
Vértavagen borde vara att skapa stad snarare &n husi park och att bebyggel sen darfor
borde utformas som smalhus som sluter gaturummet mot V artavéagen.

Namndens beslut tillsammans med alltfor manga problem har gjort att den fortsatta
planprocessen blockerats. Samtidigt har fleraav de privata markégarna anmélt att de
inte &r intresserade av att ga vidare med projektet for narvarande.

Enligt stadsbyggnadskontoret finns det déremot inget hinder for att ga vidare med
planlaggning av bebyggel sen pa stadens mark vid bussvéandsslingan. Eventuell
planlaggning av det privata omrédet invid Tegeluddsvégen kan ske vid ett senare
tillfélle. Stadsbyggnadskontoret anser, tvartemot stadsbyggnadsnamndens beslut, att
forslaget med tva punkthus skall studeras vidare. |dén med smalhus &r inte intressant.

Tidigare bedut

? 2000-09-07, SBN, beslut att pabdrja planarbete med programsamrad for del av kv
Smedsbacken

? 2002-02-21, SBN, bedlut att godkanna redovisning av programsamrad for kv
Smedsbacken och ge kontoret i uppdrag att bearbeta forslaget och darefter
genomfora plansamrad och stélla ut planforslaget

Utbyggnadsfor slag

Den numera outnyttjade bussvandsslingan foreslas bebyggas med tva punkthusi étta
vaningar. Husen inrymmer ca 30 mindre bostadsl agenheter som uppléats med hyresrétt.

| husens bottenvaningar ges madjlighet for smabutiker eller motsvarande. Om efterfragan
finns kan eventuel It |&genheterna uppldtas som studentbostéder. Parkeringsbehovet kan
|6sas genom parkering i Svenska Bostéders nérliggande parkeringsgarage i kvarteret
Rio.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att prévasi sedvanlig ordning i
detaljplaneprocessen.



Fordlag till markanvisning

| borjan av 2002 inkom Svenska Bostader med en ansdkan om markanvisning for
uppférande av studentbostader inom kvarteret Smedsbacken. Arendet togs dock aldrig
upp i gatu- och fastighetsnamnden eftersom planprocessen avstannade pa grund av
andledningar som beskrivits ovan.

Svenska Bostader inkom 2003-04-14 med en ny anstkan och efterfragade méjligheten
att ga vidare med de delar av projektet som & belaget pa stadens mark. Svenska
Bostader avser att bebygga omradet med ca 30 sma lagenheter som upplats med
hyresrétt. Studentbostéder kan bli aktuellt om efterfragan finns.

En markanvisningsansdkan for samma omréde har &ven inkommit fran Byggmastaren
UJ Johansson AB 2003-05-07. Foretaget &r intresserad av att forvarva omradet med
tomtrétt for att sedan uppléta lagenheterna med hyresrétt. Bebyggelsen fored as besta av
tva stycken slanka punkthus med vardera 14 |agenheter med uthyrbar lokalytai
bottenvaningarna. Byggmastaren UJ Johanssons forslag har tagits fram tillsammans
med dotterbolaget Residenstia samt Bjurstrom och Brodin Arkitekter.

Kontoret foredar att markanvisning sker till Svenska Bostader AB. Omradet avses
uppléatas med tomtrétt enligt de principer for tomtréttsavgald som kommunfullmaktige
beslutat skall galla vid upplétel setidpunkten.

Som villkor fér markanvisningen skall gatu- och fastighetsndmndens blivande
markanvisningspolicy galla samt att ett markanvisningsavtal utifran denna policy kan
tréffas med Svenska Bostader.

Markanvisningen skall gallaunder tva ar fran gatu- och fastighetsnamndens beslut.

K onsekvenser

-Ekonomi

Stadens inkomster utgors av det markvarde som skapas genom exploateringen. Da
Svenska Bostader avser att upplata bostéderna med hyresrétt kommer marken att
upplatas med tomtratt. Markvéardet utgors av det beréknade avga dsunderlaget vid
tomtréttsuppl atelse. Tomtréttsavgaden faststalls enligt de principer som
kommunfullmaktige beslutat om.

I nfrastrukturen inom omrédet & utbyggd. Projektet bedoms inte medfora négra stérre
utgifter for staden. Stadens utgifter utgors av kostnader for administration, utredning,
anslutningsavgifter for va, fastighetsbildning, ledningsflytt, grundl&ggningsbidrag samt
kompletterande arbeten pa angransande allman plats mark.

Svenska Bostader star for de utrednings- och projekteringskostnader som behévs for
detaljplanenarbetet och for att parterna skall kunna tréffa en Gverenskommelse om
exploatering. Vidare skall Svenska Bostader ansvara for samtliga bygg- och
anlaggningsatgarder inom den blivande kvartersmarken.

Stadens utgifter har berdknats uppgatill ca 3 miljoner kronor.

Ingen sanering har bedémts nédvandig, men om sa skulle vara fallet kommer staden att
belastas med ytterligare kostnader.



Kontoret bedomer att exploateringen ger ett marginellt dverskott till staden. All
ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen avilar Svenska Bostader.
Aven staden har risk for forgavesprojektering, vilken staden gjalv stér for.

-Tidig milj6beddmning

Kontorets bedomning &r att bebyggel sen inte medfor ndgon negativ paverkan pa
narmiljon. Under det fortsatta planarbetet kommer en miljokonsekvensbeskrivning att
uppréttas.

-Kompensation for ianspraktagen gronyta
Den grona yta som kan komma att tas i ansprak kring den fore detta bussvandslingan
kommer att kunna kompenseras inom projektet.

- Tillganglighet
Tillganglighetsaspekterna kommer att studeras under det fortsatta planarbetet.

-Maluppfyllelse
Projektet stammer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar, samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm.

Genomfdrande och tidplan

Projektet har en preliminédr och dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet med
detaljplanen kommer att pagai caett ar. Mot bakgrund av detta planerar Svenska
Bostader sin byggstart till senare delen av & 2004 och forstainflyttning till ar 2005.

Nasta bedlutstillfélle for gatu- och fastighetsnéamnden infaller vid detaljplaneremissen,
preliminart kvartal 4 2003. Nar tomtrattsavtal ar traffat med exploatéren ska gatu- och
fastighetsnamnden slutligen fatta ett genomforandebesiut, preliminért kvartal 4 2004.

Planbestallning
Den av kontoret foreslagna exploateringen stéller krav pa en ny detaljplan. Kontoret vill
darfor ha gatu- och fastighetsnamndens uppdrag att bestélla en ny detaljplan.

Kontor ets synpunkter och férslag

Behovet av sma lagenheter &r stort inom stadsdelen ladugardsgérdet, bade for studenter
och andra mindre hushall. En tillkommande ny bebyggelse i denna mindre omfattning
beddms som ett berikande komplement. Det & positivt att kunna omvandla hardgjord
fore detta gatumark till bostadsmark till en for staden 1ag kostnad.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att gatu- och fastighetsnamnden ger kontoret i
uppdrag att tréffa markanvisningsavtal.

SLUT



