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Slutredovisning av utbyggnad for
bostader inom fastigheten
Hammarbyhojden 1:1 i Bjorkhagen med
Riksbyggen

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden beslutar att godkénna slutredovisningen av
utbyggnad for bostdder inom fastigheten Hammarbyhdjden 1:1 i
Bjorkhagen med Riksbyggen.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Goran Carlberg
Avdelningschef

Jonas Norberg
Enhetschef

Sammanfattning

Projektet omfattar nybyggnation av 43 bostadsrétter vid
korsningen Malmovégen och Ystadsvédgen i1 Bjorkhagen. Staden
har byggt om Malmdévéagen for att mojliggora exploateringen och
samtidigt Oka tillgangligheten och trafiksdkerheten.

Projektet markanvisades 4r 2013 till Riksbyggen. Ar 2019
tecknades 6verenskommelse om exploatering med Bolaget.
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Detaljplanen antogs av stadsbyggnadsndmnden ar 2019,
overklagades och vann slutligen laga kraft 1 december 2020.

I mars 2019 fattade exploateringsndmnden genomforandebeslut
for projektet med berdknade investeringsutgifter om totalt 44,3
miljoner kronor och forsdljningsintdkter om cirka 68,3 miljoner
kronor. Utgifterna avsig frimst ombyggnation av gata samt
omlaggning av ledningar.

Riksbyggen startade sin produktion i oktober 2024 och husen
beddms vara fardigstéllda till sommaren 2026.

Staden har genomfort ombyggnation av gata och
ledningsomlidggning. En del av gatumarken kommer finplaneras
véren 2026 och berdknas vara klar till sommaren 2026 da
Riksbyggen har inflyttning.

Projektets mal och syfte har uppnaétts i och med att bostider
byggs i ett kollektivtrafiknéra ldge samt bidrar till en levande
stadsmiljo.

Projektets budget enligt genomforandebeslutet har inte kunnat
hallas dé kostnaderna for det arbete som genomforts 6kat. Trots
det ger projektet ett litet dverskott till staden.

Bakgrund

Projektet omfattar nybyggnation av 43 bostéder vid korsningen
Malméovigen och Ystadsvéigen i Bjorkhagen. Bostdderna kommer
att upplatas som bostadsrétter. Bolaget har valt att bygga storre
lagenheter, sdsom fyror och femmor, som idag ar
underrepresenterade i omradet. Detaljplanen mojliggor for
verksamheter i bottenvaningen vilket kan tillfora stadsméssiga
kvaliteter.

For att fa till exploateringen justerades Malmdvégen i sidled och har
dérfor flyttats visterut ndrmare tunnelbanan. Det medforde
omliggning av befintliga ledningar som tidigare gick i eller 1 direkt
anslutning till gatan. Gatan har dven anpassats mot nérliggande
bostidder och sparomrddet. | samband med att Malmoviagen flyttades
justerades lutningen, fran cirka 8 procent till 5 procent, for att 6ka
tillgingligheten och skapa en mer trafiksdker 16sning 1 métet med
Ystadsvigen. Strackan mellan Halmstadsviagen och Ystadsvigen
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anges som stadsstrak i strukturplanen for programomradet, och har
dérfor forsetts med enkelriktade gdng- och cykelbanor.

De 6vergripande mélen for projektet inkluderar att tillféra nya
bostider i narhet till kollektivtrafik och service. Projektet framjar
dven en levande stadsmiljo i hela staden.
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Bild 1: Orienteringskarta 6ver bostadsbebyggelseomrddet.
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Bild 3: Illustrationsbild 6ver bebyggelsen sett fran Nytorps gdrde (Brunnberg
& Forshed och LAND Arkitektur).

Projektbeskrivning och genomforande
Exploateringsnimnden beslutade 2013-03-14, efter
direktanvisning, om markanvisning till riksbyggen. Tidplanen
angav da att byggstart for Bolaget tidigast skulle ske kvartal 4
2014 och forsta inflyttning bedomdes ske ar 2016. 1
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tjdnsteutlatandet for markanvisningen angavs att Bolaget skulle,
efter fastighetsbildning, férvarva marken for 10 300 kronor per
m? ljus BTA vilket d& gav en forsiljningsinkomst om cirka 36
miljoner kronor. Vid beslutet for markanvisning bedémdes
investeringsutgifterna understiga 10 miljoner kronor och fattades
2014-12-02 pé delegation. Dessa utgifter rorde omlédggning av
befintliga ledningar, flytt av del av Malmdvégen samt
gronkompensation.

Markanvisningsavtal géllande bostider i flerfamiljshus med
bostadsritt pa del av fastigheten Hammarbyhdjden 1:1
undertecknades 2013-04-25.

Stadsbyggnadsndmnden fattade beslut om start-pm for
detaljplanen 2015-08-20.

Ar 2012 péborjade stadsbyggnadskontoret arbetet med ett
program for Hammarbyhéjden och Bjorkhagen. Detta program
godkéndes av stadsbyggnadsnimnden 2016. I programmet ar
platsen utpekad som ett pdgdende projekt. Arbetet med och
godkdnnandet av programmet kan ha paverkat tidplanen under
planprocessen.

Ett reviderat inriktningsbeslut fattades 2018-06-14 av
exploateringsnimnden. De sammanlagda utgifterna 1 16pande
prisniva berdknades da till cirka 46,5 miljoner kronor vara
investeringsutgifterna uppgick till 36,7 miljoner kronor. Under
systemhandlingsprojekteringen utreddes den nya Malmdovigens
lutning. For att nd malet om tillgdnglighet innebar det en
sankning av marknivan pd cirka 1-2 meter. Detta medforde
kostnader for springning, schaktning samt anliggning av
stodmur och forldngning av trappor. Det var nddvandigt att
noggrant utreda ombyggnationen for att sdkerstilla att projektet
bade &r tekniskt och ekonomiskt genomforbart. Detta innebar en
forskjutning av tidplanen. Vid tiden for det reviderade
inriktningsbeslutet berdknades forséljningsinkomsterna till 69,6
miljoner kronor.

Genomforandebeslut for projektet fattades 2019-03-07. De
sammanlagda utgifterna i lopande prisniva berdknades da till
cirka 44,3 miljoner kronor. Forséljningsinkomsterna berdknades
till 68,3 miljoner kronor. Tidplanen vid genomférandebeslutet
angav dé att stadens arbeten skulle paborjas 2021 och ta cirka ett
ar. Bolagets byggstart bedomdes till ar 2022 och
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genomforandetiden till tva ar. Forsta inflyttning planerades till
2024.

Staden tecknad 2019-05-28 dverenskommelse om exploatering
med Riksbyggen.

Detaljplanen antogs av stadsbyggnadsndmnden &r 2019. Planen
vann, efter 6verklagan, laga kraft 2020-11-02.

Stadens arbeten med att flytta Malmovégen visterut samt
ledningsomlidggningar genomfordes fran 2022 till 2023.
Ombyggnationen har skapat en rakare, mer trafiksiker korsning
vid motet med Ystadsvdgen och en mindre brant backe upp till
Halmstadsvégen. Striackan har dven forsetts med ett nytt gdng-
och cykelstrak som forbinder Kérrtorp med Bjorkhagen.

Bolaget byggstartade i oktober 2024 och berdknas vara fardiga
till sommaren 2026.

Maluppfyllelse

I markanvisningsbeslutet redovisades att den foreslagna
bebyggelsen stimmer dverens med stadens mal om ett dkat
bostadsbyggande, verka for ett 6kat cyklande samt fraimja en
levande stadsmiljo genom att mojliggora lokaler i bottenvaning.

I samband med genomforandebeslutet redovisades dven att
projektet bidrar till malet gillande byggande 1 goda befintliga
kollektivtrafiknéra lagen. Projektet bidrar dven till att skapa en
mdngfald av upplételseformer 1 Bjorkhagen, minska behovet av
bil 1 nyproducerade ldgenheter samt att koppla samman stadens
delar.

Projektets mal och syfte har uppnétts i och med att fler bostider
tillkommit 1 ett kollektivtrafiknésa ldge med god tillgang till
service och natur.

Miljo

Gangstigen genom omradet finns inte kvar. Gangstigen hade
behovt en ny dragning som var svar att tillgénglighetsanpassa
efter forhéllandena pa platsen.

Under planarbetet har dven fragor om bl.a. buller,
dagvattenhantering, geologi och ljusforhallanden studerats.
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Trafik

Trafiksituationen har forbattrats i och med ombyggnaden av
Malmévigen da strackan har forsetts med enkelriktade gang- och
cykelbanor. Tidigare skedde cykling 1 blandtrafik.

Kompensation for iansprdktagen gronyta

I norra delen av planomradet bevaras naturmark och befintliga
viarden. Den gronyta som tas i ansprék i sodra delen bedoms inte
vara av storre naturvirde. Aterstiende trid kommer att integreras
med foreslagen gestaltning av bostadsgarden. Den befintliga allén
utmed Ystadsviagen har kompletterats med nya trad. Gatutrdd ska
planteras pa kvartersmark langs med Malmdvigen. P4 andra
sidan Malmdvégen, langs tunnelbanesparen, har det skapats
grasslinter och tradplanteringar.

Energihushdllning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Hammarbyhdjden 1:1 uppfylla krav samt efterstrdva méal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo Héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/m? och &r enligt Stockholms miljéprogram 2012-2015
“Héllbar energianvandning”. All uppvarmning kommer att ske
med fjarrvirme.

Tillgdinglighet

Malmoviagens lutning har justerats till 5 procent for att 6ka
tillgéngligheten. Denna del av Malmovégen forbinder Kérrtorp
med Bjorkhagen. Narmast ligger Nytorps giarde som efter
utveckling kommer skapa 6kad rorelse i riktning mot
Bjorkhagens centrum.

Vistelseytor intill bostadshuset och entréer kommer att vara
tillgéngliga for personer med nedsatt rorelseformaga.

Paverkan pa barn

Lekmiljon i gronomradet har forsvunnit och kommer att erséttas
med bostadsbebyggelse. P4 bostadsgarden planeras en lekplats att
anordnas. Naturmarken som bevarats i norr kan fortsatt anvéndas
och mojliggor att nya lekytor kan skapas.

Trafikmiljon 1 korsningen Malmovégen och Ystadsvéigen har 1
och med gatuombyggnaden blivit mer trafikséker.
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De sammanlagda utgifterna uppgar till 63,8 miljoner kronor.
Utgifterna avser framst flytt av Malmovéagen samt
ledningsomdragning.

Marken har sélts. De sammanlagda inkomsterna uppgick till
80,3 miljoner kronor, varav huvuddelen utgdrs av det markvérde
(avgildsunderlag) som skapades vid planldggningen.

Utfall Budget enligt Avvikelse
(miljoner genomfdrandebeslut/
kronor) reviderat
genomforandebeslut
Utgifter totalt 63,8 443 19,5
Varav
Ledningar 7.8 4 3,8
Projektering 6 3,3 2,7
Gata 444 19,3 25,1
Intikter totalt 85,4 68,3 17,1
Varav
Forséljningsintékter 80,3 68,3 12
Investeringsinkomster | 5,1 - 5,1

(ledningar)

Genomforandebeslut togs 2019 innan pandemin och kriget 1
Ukraina brot ut. De fordyringar som foljde pd grund av dkat pris
pa byggmaterial och transporter paverkade projektet. Projektets
tidplan har dven blivit forskjutet och arbeten néra
tunnelbanespéren har inneburit samordning och merkostnader.

Drift

Drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomrade som uppkommer till foljd av
genomforandet av projektet berdknas uppga till 0,2 miljoner
kronor per 4r. Kapitalkostnaderna' uppgér till 1,3 miljoner kronor
det forsta aret och minskar dérefter lite genom avskrivningar.

! Kapitalkostnaderna (rdnta p&4 markanliggning) minskar successivt aren
framover i takt med avskrivningen




Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
stad Projekt 6st Dnr E2025-03312

Sida 9 (9)

Exploateringskontorets forslag
Kontoret foreslar att exploateringsndmnden godkénner
slutredovisningen.

Slut
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