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Till
Dnr 2002-512-1212 Gatu och fastighetsndmnden

Overenskommelse med AB Stockholmshem om exploatering och Gverlatelse
av mark i kv. Harholmen i Sk&rholmen, genomforandebesut.
K ompensation av ianspr aktagna gronytor, aterremiss

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsnamnden godkénner redovisningen av
genomforandet av exploatering inom kv. Harholmen i Skérholmen
omfattande investeringsutgifter om ca 3,9 mnkr och inkomster fran
markforsajning om 3,725 mnkr.

2. Namnden ger kontoret i uppdrag att tréffa dverenskommelse om
exploatering med AB Stockholmshem avseende bostadsexploatering i
kv. Harholmen enligt bilaga 1.

3. Namnden godkanner kompensationsatgarderna i omradet for i
anspraktagna gronytor.

Olle Zetterberg

Solveig Svedgard

Gunnar Jensen

SAMMANFATTNING

AB Stockholmshem skall bygga sammanlagt 83 Igh i huvudsak inom
fastigheten Harholmen 1. Detaljplanen har vunnit laga kraft. D& Stock-
holmshem &ger sin bostadsmark skall det marktillskott som erfordras av
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Bilaga 1: Overenskommelse om exploatering med overlételse av mark,
kv. Harholmen i Sk&rholmen.
Bilaga 2 och 3: Foton fran omréde som skall upprustas
Bilaga 4: Stockholmshems forsglag till upprustning
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park- och gatumark forvarvas fran staden. K opeskillingen har 6verens-
kommitstill 3,725 mnkr. Parkeringen i den kuperade terrdngen skall 16sas
genom markparkering pa del av f d Ekholmsvagen, som overforts till
kvartersmark i detaljplanen. Stockholmshem utfor och bekostar ombyggnad
av gangvégar och ny vandplan som foranleds av projektet. Staden anlagger
en vandplan pa Ekholmsvégen vid norra grénsen for Harholmen 4.

Projektet innebdr investeringsutgifter om ca 3,9 mnkr och inkomster av
3,725 mnkr. Gatu och fastighetskontorets expertrad for fastighetsfragor har
godkant markférsaljningen den 11 augusti 2003, dnr 2003-0384-02110.

Gatu och fastighetsnamnden beslutade 2003-02-18 ang. remissvar pa
detaljplanen att uppdra at kontoret att terkomma med forsag till kompen
sationsdtgarder i omradet for ianspraktagen gronyta

Stockholmshems fastighetsmark har nyligen erhdllit en genomgripande
upprustning av gards- och lekytor och stadens lek- och skolpark vid kv.
Granholmen, norr om nybebyggelsen, har upprustats med medel fran
ytterstadssatsningen och fardigstalldes ar 2001.

Som kompensation foresar kontoret upprustningsatgarder av ett otill gang-
ligt och oattraktivt omrade pa norrsidan av bostadshuset pa Harholmen 3
som vetter mot nybebyggel sen. Parkmarken och del av tomtmarken mellan
nybebyggel sen och bostadshuset pa Harholmen 3 foresl s justeras och
planteras, sa att den brantaste delen utjamnas och kan nyttjas béttre for lek
och utevistelse. Baksidan pa skivhuset skulle bli mindre dominant och fa en
attraktivare milj6. Justering erfordras &en av en mindre bollplan som ligger
nedanfor branten.

UTLATANDE
Bakgrund

AB Stockholmshem planerar bygga 83 Igh i kv. Harholmen i Skérholmen.
Detaljplan Dp 2001-11793-54 f6r kv. Harholmen vann laga kraft den 20
november 2003 efter dverklagande.

Tidigare bedut

SbN StartPM 2001-11-29

Sbk programsamrad 2002-05-16

GfN program och markanvisning 2002-05-28
GfN remissvar pa detaljplan 2003-02- 18

SbN antagande av detaljplan 2003-06-12
Laga kraft detaljplan 2003-11-20.

Beskrivning av projektet
AB Stockholmshem, som & markagare, planerar bygga tre punkthusi gu

vaningar med 83 lagenheter, huvudsakligen inom fastigheten Harholmen 1.
Ett mindre marktillskott fran angrénsande parkmark erfordras for husen.
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For att inte ta gronytor i ansprék for parkering och inte erhdlla hoga stod-
murar i den kuperade terrangen skall parkeringen anordnas padel av f d
Ekholmsvégen, som utlagts till kvartersmark i detaljplanen.

Gatu och fastighetsnamnden godkande detaljplaneforslaget 2003-02-18
och uppdrog déarvid & kontoret att aterkomma med en redovisning for
kompensation av ianspraktagen gronyta i omradet.

Marktillskotten fran parkmark (1 824 kvm) samt gatumark (totalt ca 1 966
kvm) skall séljastill AB Stockholmshem déa bolaget innehar sin bostads
mark med aganderéit.

K ompensation av grénytai omradet, aterremiss

Gatu och fastighetsnamnden beslutade 2003-02- 18 vid remissvaret pa
detaljplanen att uppdra &t kontoret att terkommatill namnden med fordag
till kompensationsdtgarder i omradet for ianspraktagen gronyta.

Stockholmshem har nyligen genomfért en storre upprustning av gards- och
lekytor av bostadsomradet som blivit mycket fina. Y tterstadssatsningen i
Skarholmen har genomfort en upprustning och komplettering av lek- och
skolparken vid kv. Granholmen, norr om nybebyggelsen. Parken, som har
ett varierat innehdl fran bollplaner till skogsmiljo, fardigstalldes & 2001.

De hoga skivhusen & mycket dominantai marknivan, speciellt pa norrsidan
som saknar balkonger och andra variationer i fasaden. Dartill & marken
mycket kuperad i omradet vilket ytterligare forstarker det dominanta
uttrycket av byggnaderna och gér marken svéar att anvanda for lek och
rekreation.

Som kompensation foreslar kontoret en upprustning av ett otill gangligt och
oattraktivt omrade pa norrsidan av bostadshuset pa Harholmen 3 som vetter
mot nybebyggelsen. Parkmarken och del av tomtmarken mellan nybebyg-
gelsen och bostadshuset pa Harholmen 3 foreslas justeras i hojdlage och
planteras. Plantering bor ske av inhemska sorter och provenienser som
hassel, nypon och slan. Dér s & lampligt bor tillskapas ytor med grés och
Orter som far vaxa hogt innan det klipps/siés.

Baksidan pa skivhuset skulle darigenom fa en attraktivare miljo och
omradet bli mer tillgangligt och ges béttre forutsattningar for lek och
utevistelse. Justering erfordras &ven av en mindre bollplan som ligger
nedanfor branten. Bilagor 2 och 3 visar dagens utformning och bilaga 4 ett
fordag som framtagits av Stockholmshem.

Over enskommelse om exploatering
Fordlag till 6verenskommelse om exploatering har uppréttats med AB

Stockholmshem med ett forsaljningspris for tillskottsmarken om 3,725
mnkr. Gatu- och fastighetskontorets expertrad for fastighetsfragor har
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behandlat d&rendet 2003-08-11, dnr 2003-0384-02110. Overenskommelsen
bil&gges, se bilaga 1.

Stockholmshem tilltrader markomradena néar fastighetshildningen vunnit
laga kraft. | projektet skall en gruppbostad anordnas med 5 st enrumslagen
heter samt tillhérande gemensamma utrymmen. Bolaget skall vid inflytt-
ningen ha fardigstallt den yttre miljon, sa att de boende far en acceptabel
kontakt med gator och parker.

Bolaget bygger och bekostar ny vandplan vid bergbanan samt nya
gangvagar till parken och langs parkeringsgatan fram till Harholmen 4.
Vidare skall Stockholmshem iordningstalla omradet norr om bostadshuset
paHarholmen 3 sa att omradet kan nyttjas béttre for lek och rekreation samt
blir attraktivare.

Staden utfor, genom Stockholmshem, en ny vandplan vid norra gréansen av
Harholmen 4 som inte genomforts tidigare.

| 6vrigt innehaller Gverenskommelsen sedvanliga bestémmelser om
program for ekologiskt byggande, dagvattenhantering och tillganglighet i
utemiljon.

Genomférande och tidsplan

Byggstart planeras till hdsten 2004 med en forsta inflyttning varen 2006.
Ombyggnaden av de nérliggande allmanna anléggningarna skall vara
fardiga vid inflyttningen.

Konsekvenser av projektet
Miljo

Nybyggnaderna paverkas av buller fran Skarholmsvagen och Smistavéagen
och ljudddmpande fonster och inglasningar av balkonger mot bullerkélorna
planeras. Utomhus i marknivan klaras kommunens rik tvarde for buller.

Bostadshusen far en bra bostadsmiljo med planterad gard och nérhet till ser-
vice och kommunikationer i Skarholmens centrum. Oster om husen finns en
skogsdunge som avgransar och inramar bebyggelsen mot Skarholmsvéagen.

Parkering

10 bilplatser med hog tillganglighet anordnas invid husen medan 6vrig
parkering har 16sts genom att del av Ekholmsvagen utlagts till kvartersmark
i detaljplanen. Omradet skall nyttjas som angdring for befintliga bostadshus
samt for markparkering. Den almanna gatan dutar vid bergbanan i en
vandplan.



Offentliga rummet

Bebyggelsen i kv. Harholmen ligger i ett hogt 1&ge léngs Ekholmsvégen.
Husen berdknas inte patagligt skymma nérliggande bostadshus. | landskaps-
bilden samverkar de nya byggnaderna med befintlig bostadsbebyggelse i
den sk vita staden, som kan ses palangt hall, bl afrén E4/E20 i soder.

Maluppfyllelse

Bebyggelsen i Skarholmen har en stor andel stora ldgenheter samt &ven en
viss andel lagenheter utan hiss. Mindre bostader i centralt 1age, med hissar
och handikappanpassade entréer ar darfor ett viktigt tillskott. Bostéderna far
god tillganglighet genom bergbanan trots omradets hdjdskillnader.

Naringsliv och jobb i regionen

Bostadsprojektet ligger néra Skarholmens centrum och handel somradet
Kungens Kurva. Skarholmens centrum och handelsomradet &r viktigt for
naringslivet pa orten och aven for ett stérre omland. Foretagen i omradet
sysselsétter manga personer inom handel, transporter, utbildning och
administration. Omradenas utveckling beréknas fortsétta och ge majligheter
till arbeten med manga olika yrkesinriktningar.

Ekonomi

Kalkylen baseras pa att Stockholmshem forvarvar tillskottsmarken. Nedan
redovisas en exploateringskalkyl samt de budgetmassiga konsekvenserna.

Exploateringskalkyl, prisniva 2004 (mnkr)

Utgifter (-)

Utredning, administration, fastighetsbildning -0,3
Vandplan Ekholmsvégen samt 6vriga anpassningar  |-3,0
Parkmark -04
Ovrigt + reserv -0,2
Summa utgifter: -39
Inkomster: (+)

Forsajning mark 3,725
Summa inkomster: 3,725
Resultat: -0,1
Resultat per ekvivalent 1agenhet (tkr) [-3
Markanlaggningsutgift per ekvivalent lagenhet -0,08
Exploateringsgrad 0,6

v ed ekvivalent |&genhet avses den sammanlagt tillkommande ytan (BTA) for bostéader,
kommersiellalokaler etc. dividerat med 100 ( en l&genhet motsvarar 100 nf BTA).
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Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for genomforande beraknas till ca 3,9 mnkr i [6pande
prisniva. Utfallet dver aren beraknas bli enligt nedanstaende tabell:

Mnkr Ack. t.o.m | 2004 2005 2006 |Senare | Totdt
2003
Utgifter (-) |-0,2 -0,3 -24 -1,0 -3,9

Stadens utgifter/inkomster fér exploatering finansieras via gatu- och
fastighetsndmndens investeringsbudget. | namndens budget fér 2004 finns
medel upptagna. Aven i namndens forslag till budget 2005 med inriktning
for 2006- 2007 finns medel.

Utgifter for vatten och avloppssystem finansieras via Stockholm Vatten
ABs budget och ev utgifter for fjarrvarme via Fortum Fjarrvarme.

Driftbudget

De beréknade drift- och underhdIskostnaderna inom gatu- och fastighets-
namndens ansvarsomrade berdknas minska med ca 15 000 kr/ar med anled-
ning av den minskade gatuarean. For Skarholmens stadsdel snamnd berak-
nas drift- och underhallskostnaderna minska med ca 32 000 kr/ar. Betr.
gangvégar och parkmark berdknas forandringarna ta ut varann och kost-
naderna bli of randrade.

K apital skostnaderna? beraknas uppgé till ca 0,3 mnkr/&r.

K ostnad/intakt per ar M nkr
Kapitalkostnad

-rénta(-) -0,2
-avskrivning (-) -0,1

2 K apitalkostnaderna (ranta p& markanl &ggning) minskar successivt &ren framover i takt
med avskrivningen.

Risker och osakerhetsfaktorer
Inga kandarisker eller osékerhetsfaktorer foreligger for dagen.

Kontorets synpunkter och férslag

Kontoret bedomer att projektet om totalt 83 Igh ar ett valkommet bostads-
tillskott i Skarholmen. Bostéaderna ligger néra Skarholmens centrum och har
naratill service och allmanna kommunikationer. Stor vikt har nedlagts vid
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husutformning och markplaneringen kring husen och projektet berdknas
vara kvalitetshtjande for omradet.

Kontoret foresar att namnden godkanner redovisningen av Gverenskommel-
sen om exploatering med en investeringsutgift om ca 3,9 mnkr och en mark-
forsaljningsintakt om 3,725 mnkr. Kontoret avser att ta ett genomférande-
bedlut inom delegationsramen.

Namnden fored as ge kontoret i uppdrag att tréffa dverenskommelse om
exploatering med AB Stockholmshem avseende bostadsexploatering i kv.
Harholmen.

Kontoret foredar att namnden godkanner redovisningen angaende
kompensation i omrédet for ianspraktagna gronytor.

SLUT

Kv Harholmen i Skarholmen

Vit markering — Planomrade med husillustrationer
Gron markering - kompensationsomrade
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