TIANSTEUTLATANDE
MARKKONTORET Dnr M05-512-287

2005-06-17
Kontaktperson Till
Karl Ingelstam Markndmnden 2005-09-01
Ytterstad

Telefon: 08-508 264 78
karl.ingelstam@mk.stockholm.se

Andrad detaljplan for fastigheten Eremiten 1 mm i stadsdelen
Midsommarkransen. Remiss av planforslag, forlangning av
markanvisning samt tecknande av markanvisningsavtal och avtal om
inskrankning av tomtratt mm.

Forslag till beslut

1. Markndmnden 6verldamnar och dberopar kontorets utlatande till Stads-
byggnadsndmnden som svar pa forslag till ny detaljplan for fastigheten
Eremiten 1 mm i Midsommarkransen, S-Dp 2001-12574-54.

2. Nimnden forlinger markanvisningen till Besqab Projekt och Fastigheter
AB till att gilla ytterligare ett ar och godkénner forslaget till
markanvisningsavtal.

3. Néamnden godkinner forslag till avtal om inskrdnkning av tomtritt mm
for fastigheten Eremiten 1 med garageforeningen Aspen ekonomiska
forening.

4. Nimnden beslutar att omedelbart justera drendet.

Goran Langsved

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Stadsbyggnadsndmnden har pa remiss dversént ett forslag till ny detaljplan
for bostdder mm inom fastigheten Eremiten 1 1 Midsommarkransen.
Remisstiden gér ut den 29 juli 2005. Planen ger Besqab Projekt och
Fastigheter AB (Besqab) mgjlighet att uppfora ca 70 nya bostadsrétts-
lagenheter samt mojliggdr nytt parkeringsgarage som erséttning for
befintliga garagebyggnader pa den med tomtritt upplatna garagefastigheten

Bilaga 1: detaljplaneforslag
Bilaga 2: forslag till markanvisningsavtal for kv Eremiten

Bilaga 3: forslag till avtal om inskridnkning av tomtrdtt mm for Eremiten 1
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Eremiten 1. Besqab genomfor och bekostar bostadsbyggnationen. I enlighet
med beslut om markanvisning (GFN 2003-02-04) samt redovisningen i
samband med programsamrad (GFN 2003-10-21) avses marken forsdljas till
Besqab. Kontoret foreslar att markndmnden 6verldmnar och aberopar
kontorets tjdnsteutlaitande som remissvar pd detaljplaneforslaget, att
ndmnden forldnger markanvisningen till Besqab med ett &r och godkénner
kontorets forslag till markanvisningsavtal for kv Eremiten. Vidare foresléar
kontoret att nimnden godkénner avtal om inskrdnkning av tomtratt mm for
fastigheten Eremiten 1 med garageforeningen Aspen ekonomiska forening,
samt att beslutet omedelbart justeras med hédnsyn till remisstidens utgéng.

Bakgrund

Stadsbyggnadsndmnden har pa remiss dversént forslag till ny detaljplan for
bostdder inom fastigheten Eremiten 1 mm i Midsommarkransen.
Remisstiden gér ut den 29 juli 2005, men remissen kan behandlas i
marknédmnden forst den 1 september.

Planen omfattar i huvudsak fastigheten Eremiten 1 vid Hagerstensviagens
sOdra sida vid infarten till Aspudden. P4 fastigheten, vilken &r uppléten med
tomtritt till garageforeningen Aspen ekonomisk forening, finns idag fem
envanings garageldngor med ett 70-tal bilplatser. Besqab har 6verenskommit
med foreningen att bygga ett flerbostadshus utmed gatan, varvid de
nuvarande garageplatserna kan erséttas med en delvis underjordisk garage-
anldggning bakom bostadshuset. Intilliggande fastighet for bensinstation,
Eremiten 2, arrenderas av Svenska Shell.
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Gatu- och fastighetsnamnden beslutade 2003-02-04 att markanvisa omradet,
och detaljplaneprogrammet remissbehandlades i gatu- och fastighets-
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ndmnden 2003-10-21. Dérefter har stadsbyggnadskontoret efter
bearbetningar nu beslutat ga ut med forslaget pa plansamrad.

I samband med markanvisningen 2003-02-04 beslutade gatu- och fastighets-
ndmnden dven att ge gatu- och fastighetskontoret i uppdrag att teckna ett
trepartsavtal mellan garageféreningen Aspen, Besqab och staden, att traffa
markanvisningsavtal for bostdder och lokaler inom kvarteret Eremiten mm
med Besqab samt att ta fram forfrdgningsunderlag och ga ut pa anbud for
byggnation av ett delvis underjordiskt garage till garageféreningen Aspen
och aterkomma till namnden for redovisning av anbuden.

Avtalsforslag

Kontoret har sedan 2003, i samrdd med stadsledningskontorets juridiska
avdelning, fort forhandlingar med Besqab och garageféreningen om ovan
namnda avtal. Forhandlingarna har lett till forslag till konstruktion av
avtalen vilka skiljer sig en del frdn vad som avsdgs 2003. Markkontoret
foreslar att markanvisningsavtal tecknas med Besqab 1 enlighet med bilaga
2, och att separat avtal om inskrdnkning av tomtritt mm for fastigheten
Eremiten 1 tecknas med garageforeningen 1 enlighet med bilaga 3. De bada
avtalen dr del i en trepartsuppgorelse, dir Besqab och garageforeningen
sinsemellan tecknar avtal. De olika avtalen dr beroende av varandra och
tecknas samtidigt.

Avtalen ér nu konstruerade sa att staden inte stdr som huvudman f6r
uppforande av garagen, ett ansvar som istdllet fors 6ver pa de andra parterna,
varfor kontoret inte heller gatt vidare med forfrdgningsunderlag f6r anbud
for byggnation.

Marken ska i enlighet med beslut om markanvisning samt i enlighet med vad
som redovisades i samband med programsamradet forséljas till Besqab och
lagenheterna uppléatas med bostadsratt. Den for projektet hoga kostnaden for
uppforande av parkeringsgarage som erséttning for dagens garage kommer
att innebédra minskade intdkter for staden fran markforsiljningen. Pa sa sitt
kan en markforséljning finansiera en erséttning av garagen och blir en
forutsittning for att fa ekonomi 1 projektet.

Forlangning av markanvisning

Markanvisningen gavs pa tva ar. Da mer dn tva ar gétt sedan gatu- och
fastighetsndmnden beslut och byggherren inte kan lastas for planprocessens
tidsutdrikt, foreslar kontoret att markanvisningen forléngs till att gélla
ytterligare ett 4r.
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Detaljplaneforsiag

Ny bebyggelse

Dnr M05-512-287
2005-06-17

Planforslaget framgar 1 sin helhet av bilaga 1. Ett nytt flerbostadshus 1 fem
vaningar med knappt 70 ldgenheter foreslas, med garage for husets behov i
kéllarplan. Bakom flerbostadshuset, mot Hagerstensasens sluttning, foreslas
ett delvis underjordiskt parkeringsgarage som erséttning for de befintliga
garagen, overbyggt med en gérd till de nya bostdderna. Garagefastigheten
dndras till att gdlla nytt markomréde och upplats dven fortsdttningsvis med
tomtrétt till garageforeningen Aspen ekonomisk forening. Huset far sina
huvudentréer fran Higerstensviagen och infarterna till de bada garagen
forldggs i den Gstra delen via bensinstationstomtens befintliga in- och utfart

Over fastigheten Eremiten 2.
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Kommunikationer och service

Planomradet har bra allmdnna kommunikationer med ca 300 meter till
ndrmaste tunnelbanestation Aspudden. Pa Hagerstensvégen och
Kilabergsvigen finns flera busslinjer, bl a mot Liljeholmen, Fruingen och
Alvsjo station. Lokalt serviceutbud finns kring Higerstensvigen och
Aspuddens tunnelbana.

Trafik, gator och angédring

Héagerstensviagen hade 1998 en trafikméngd av ca 11000 fordon/dygn under
vardagar. Gatan dr genom gamla Aspudden véster om Pilgrimsviagen
ombyggd till miljdanpassad gata. Oster om Pilgrimsviigen pa
Hégerstensvégens sodra sida utmed kv Eremiten foreslds 1 samband med
bostadsbebyggelsen kantstensomldggning och anldggande av ett par
angoringsfickor for bilangoring till bostadshusets entréer och nagra nya
gatutrdd som en ersittning for de trdd som idag star pd kvartersmark pa
Eremiten 1 och som forsvinner da bostadshuset uppfors. Hagerstensvigens
géng- och cykelbana bibehélls. Gidngbanan utmed Pilgrimsvigen
kompletteras samtidigt mot det nya bostadshuset.

Bensinstationen pa fastigheten Eremiten 2 har sin in- och utfart till bade
Higerstensvdagen och Kilabergsvigen. In- och utfarten mot Hiagerstensvigen
ligger omedelbart 6ster om tomtgrénsen till Eremiten 1. Denna utfart
anvinds i dag ocksd av garageforeningen som utfart. In- och utfarter till de
bada nya garagen forldggs via bensinstationstomtens befintliga in- och utfart
over fastigheten Eremiten 2, och sikras med en servitutsrétt. P4 sé sétt kan
bilangoringen for hela kvarteret Eremiten samordnas. Ytan undantas fran
Shells arrendeomréde och staden ska med de olika fastighetségarna och
nyttjanderéttshavarna i kv Eremiten avtala om ytans gemensamma drift och
underhall.

Parkering

All parkering till de nya bostidderna ska ske pa tomtmark med 0,7 p-platser
per lagenhet. Bostadshusets parkeringsgarage har dirfor 48 platser. Garage-
foreningen fér ca 68 platser i sin nya parkeringsanldggning, vilket dr nagra
platser férre &n 1 nuvarande markparkeringsanldggning.

Teknisk infrastruktur

Ledningar for vatten, avlopp, fjarrviarme, el och tele finns framdragna i
omrédet. En befintlig avloppsledning under fastigheten Eremiten 1 kommer
att behdva flyttas ut och ldggas runt fastigheten. I sydostra hornet av
Eremiten 1 mynnar en tunnel dér avloppsledningen kommer fram ur dsen.
Garageforeningens garage ska utformas sé att denna avloppstunnel och dess
mynning inte berdrs av byggnationen. Byggritten i detaljplanen bor vara
utformad med héinsyn till tunneln och dess mynning.
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Konsekvenser
Tillgénglighet
Den nya bebyggelsen skall vara tillgénglig for personer med funktions-
hinder.

Paverkan pa barn

Projektet innebér en positiv pdverkan pd barnens miljo genom att en tidigare
garagefastighet byggs om till attraktiva bostdder med bostadsgéard. Projektet
har ocksa omformats sedan programsamrad sé att garagens infarter flyttats
frén Pilgrimsvagen invid Pilgrimsskolan, till Hagerstensvégen.

Miljé
En fullstindig MKB har utarbetats till detaljplanen, se bilaga 1. Enligt denna
kommer projektet inte att medfora betydande miljopaverkan eller att
medverka till att nagon miljokvalitetsnorm enligt miljobalken riskerar att
overskridas. Vissa ljudstorningar fran bensinstationen huvudsakligen fran
biltvittanldggningen, ska atgidrdas i samband med byggnationen. Fasaden
och balkongerna mot bensinstationerna kommer att byggas for att minska
buller samt brand- och explosionsrisk. Eftersom sa gott som hela fastigheten
kommer att upptas av bebyggelse saknas forutséttningar for lokalt
omhindertagande av dagvatten i enlighet med stadens policy.

Natur

Den nya bebyggelsen kommer i huvudsak att uppforas pa mark som redan ar
ianspraktagen for garage och vigar. Det nya garaget mellan bostadshuset
och dsens fot kommer att inkrdkta ndgra meter i dsen, men ingreppet ska
minimeras, och naturmarken ska pi ett naturligt sitt ansluta till
bostadsgérden pa garagets tak. De befintliga trdden vid fastighetens grins
mot Hégerstensvdgen kan inte bevaras, men nya trdd kommer som
kompensation att planteras langs Hégerstensvégen.

"—i_l-ﬂ}‘?‘_ /

B ETTELRCRAREH BRI 1 MR
BEFINTLIGT HAGERSTENS- FORESLAGET FORESLAGET HAGERSTENS-
PUNKTHUS VAGEN BOSTADSHUS GARAGE ASEN
Principsektion
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Grénkompensation
Mycket lite gron mark berors av projektet. Foreslagna atgérder med
tradplantering pd Higerstensvdgen uppfyller behovet av gron kompensation.

Markféroreningar

Inget talar for att miljofarliga verksamheter funnits pé fastigheten. Prov-
tagning av marken kommer dnd4 att ske for att konstatera att marken inte ar
fororenad av t ex fororenade fyllnadsmassor.

Ekonomiska konsekvenser

I enlighet med beslut om markanvisning och stéllningstagande vid
programsamrid, ska marken forséljas till Besqab till marknadspris. Priset
ska enligt foreslaget markanvisningsavtal uppgé till 4000 kr/kvm ljus BTA.
Byggherren tar ocksa pé sig att ersitta garageforeningens garageplatser,
vilket staden kompenserar for i form av ett avdrag pa kopeskillingen.
Intékterna i projektet kan ddrmed berdknas uppga till i storleksordningen
mellan 6-9 miljoner kronor.

Staden bekostar flyttning av avlopssledningen till en kostnad av knappt 2
miljoner kronor. Garageforeningen ersétts for de befintliga
garagebyggnaderna och for inskrinkning av tomtréittens yta med 1 miljon
kronor. Utgifter for iordningsstillande av angoringsfickor, nya gatutrdd och
ny gangbana kring bostadsfastigheten ska forhandlas med byggherren i
samband med verenskommelse om exploatering.

Tidigare angiven malséttning att staden skall erhalla ett mindre
exploateringsoverskott fran projektet bor dirmed kunna infrias. For
byggherrens del &r projektet vid markkdp belastat med en tyngre utgiftssida
an vid motsvarande projekt med tomtritt. For stadens del finansierar dock en
markf{orsdljning ersittningen av garagen, och blir ddrmed en forutséttning
for att f4 ekonomi i projektet.

Projektets ekonomi kommer att redovisas i detalj i samband med att
overenskommelse om exploatering och forslag till genomforandebeslut
redovisas for nimnden.

Genomforande

En 6verenskommelse om exploatering med markforséljning skall tecknas
med Besqab innan planen vunnit laga kraft. Anldggningsétgirderna pa
omgivande gata kommer att ske i anslutning till att bostadsbebyggelsen
fardigstalls.
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Preliminar tidplan

Detaljplanen handlaggs med normalt forfarande. Stadsbyggnadskontoret
bedomer att detaljplanen kommer att antas forsta kvartalet 2006. Arbetena
planeras att pabdrjas under varen 2006.

Naésta ging projektet redovisas for ndmnden blir i samband med
overenskommelse om exploatering innan planen vunnit laga kratft.

Markkontorets forslag

Det &r viktigt att dvergdngen fran dsen till garageféreningens tak kommer att
ske pd ett naturligt sitt. Garaget pa fastigheten Eremiten 1 ska utformas sa
att befintlig avloppstunnel och dess mynning inte berdrs av byggnationen,
och byggritten i detaljplanen bor vara utformad med hédnsyn till tunneln och
dess mynning. I 6vrigt har kontoret ingenting att erinra mot projektet, utan ar
positiva till forslaget.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att markndmnden 6verldmnar och
aberopar kontorets tjdnsteutldtande som remissvar pa detaljplaneforslaget,
att nimnden forldnger markanvisningen till Besqab med ett &r och
godkénner kontorets forslag till markanvisningsavtal for kv Eremiten.
Vidare foreslar kontoret att nimnden godkénner avtal om inskrdankning av
tomtratt mm for fastigheten Eremiten 1 med garageforeningen Aspen
ekonomiska forening, samt att beslutet omedelbart justeras med hénsyn till
remisstidens utgang.
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