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TJANSTEUTLATANDE
KO NTO RET DNR E2007-513-00288:1
2007-05-14
Malén Wasting Till
Region Yiterstad Exploateringsnamnden 2007-06-14

Telefon: 08-508 263 52
malen.wasting@expl.stockholm.se

Markanvisning fér seniorbostédder inom fastigheterna
Paternoster 1 och delar av Hammarbyhéjden 1:1, i
Hammarbyhéjden till Seniorgarden AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for seniorbostader inom fastigheten
Paternoster 1 och delar av Hammarbyhdjden 1:1, i Hammarbyhdjden, till
Seniorgarden AB och ger kontoret i uppdrag att tréffaavtal enligt forslag i
utldtandet.

2. Namnden ger kontoret i uppdrag att bestélla detaljplan hos stadsbyggnads-
kontoret.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Sammanfatining

Seniorgarden AB har anstkt om markanvisning for ett omrade inom fastigheterna
Paternoster 1 och del av Hammarbyhtjden 1:1. Forslaget innebér ett tillskott paca
30-50 lagenheter upplatna med bostadsrétt for personer 6ver 55 &. Omradet &r
idag obebyggt och planlagt som park, gatumark och garage.

Exploateringen innebér inga storre kostnader foér kommunala anl&ggningar. Den
totala investeringsutgiften for projektet beddms inte bli hogre én att beslut om

BILAGA: ORTOFOTO
19)



O I <
A &
TJANSTEUTLATANDE ETAD
DNR E2007-513-00288:1
2007-05-14
investeringen (inriktningsbesl utet) kan tas pa delegation inom kontoret. Kontoret
gor bedomni ngen att exploateringen ger ett dverskott till staden.
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Kontoret foreslar att exploateri ngsnamnden markanvisar fastigheterna Paternoster
1 och del av Hammarbyhojden 1:1 till Seniorgérden AB enligt kontorets utlatan-
de. Parterna har kommit Overens pris om 6500 kr per kvadratmeter [jus BTA (vid
50 lagenheter) eller 6400 kr per kvadratmeter ljus BTA (vid 30 lagenheter).

Bakgrund

Seniorgarden AB (nedan kallad Bolaget) har inkommit med anstkan om markan-
visning for ny bostadsbebyggel se om ca 50 lagenheter i stadsdelen Hammarby-
hojden.

For omrédet géller tva detaljplaner enligt vilken marken &r avsedd dels for garage-
andamal respektive skolandamal (Pl 3656 fran 1949) dels parkmark utmed gatan
(Dp 2002-14055 frén 2006).
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Bebyggelsen i omradet bestar av punkthus och lamellhus huvudsakligen fran
1940-talet. Andelen smalagenheter i Johanneshov ar mycket stor, 75 % av
|agenheterna utgors av en- och tvarumslagenheter och 20 % av |agenheterna ar
trerummare (USK 2005-10-19 avser statistik per 2004-12-31). Andelen hyres-
rétter i Johanneshov &r 70 % dar allmannyttan forvaltar 10 %, bostadsrétterna
utgor 30 % av lagenhetsbestandet. Under 2005 har tva nya punkthus innehallande
60 lagenheter fardigstéllts vid Pastellvagen. Oster om tunnel banespéren vid Blasut
pagar ett arbete for ca 730 nyalagenheter, varav 530 bostadratter och ca 200
hyresrétter med forsta beréknad inflyttning under 2008.

Beslut

Bostader har tidigare provats pa platsen. Seniorgarden AB (nedan kallad Bolaget)
fick &r 1998 en markanvisning for att bygga ca 20 seniorbostéder. Detaljplane-
arbete paborjades och stadsbyggnadskontoret foreslog i tjansteutl atande daterat
2000-03-01 att detaljplanen skulle godkannas. Stadsbyggnadsndamnden besl 6t i
januari 2001 att det foreslagna omradet inte skulle bebyggas. Stadsbyggnads-
namnden dterremitterade forslaget med uppdraget till stadsbyggnadskontoret att
planlagga omradet som parkmark.

Stadsbyggnadskontoret konstaterar att arbetet med planldggning enligt besl utet
om aterremiss inte har paborjats eftersom planlaggning for bostader har priori-
teratsi enlighet med nuvarande politiskariktlinjer. Stadsbyggnadskontoret &
berett att begara en omprévning stadens tidigare stéllningstagande dels darfor att
forutsattningarnai omgivande kvarter ar forandrade, dels for att fordaget till nya
bostéder & forandrat. SBN beréknas kunna ta upp start-PM for
detaljplanelaggning den 14 juni 2007

Aktuellt tjansteutl tande &r den forsta redovisningen i detta drende. Néasta besluts-
tillfale for exploateringsndmnden infaller vid planremissen, preliminért kv 3,
2007. Nar kopeavtal skatréffas med exploatoren ska exploateringsnamnden sl ut-
ligen fatta ett forsaljningsbed ut, troligtvis under 2008.

Utbyggnadsférslag

Forslaget fran bolaget innehdler fem mindre flerbostadshusi fem vaningar.
Bostadshusen & sammankopplade i tva byggnadsvolymer, tre respektive tva hus.
Det skisserade forslaget innebér att bostaderna byggs i anslutning till befintliga
bostader vid Garagevagen/Paternostervagen. Den nya bebyggel sen placeras
parallellt med Garagevagen sa nara gatan och sa langt fran befintliga bostéder som
mojligt. All parkering forlaggsi garage under husen.
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| det forberedande utredningsarbetet har nya bostader dven prévats pa en liten del
av Nytorpsskolans tomt som grénsar mot Garagevéagen. Skoltomten, Maseskar 2,
innehas med tomtréatt av SISAB. Forhandlingar fors med SISAB om méjlighet att
overféraen mindre del (ca 13 m?) av skoltomten till bostadstomt. Inom kv.
Paternoster ryms ca 30 |agenheter, och inom kv. Maseskar kan ca 20 lagenheter
rymmas. Detta ska studeras vidare i det fortsatta planarbetet.

Platsen & mycket [ampad for seniorbostader. Tillgangligheten till kollektivtrafik
ar tillfredsstallande med ca 500 meter till tunnelbanestationen i Blasut.

SKISS

©

Forslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsnamnden angivit i sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen galler under tva ar
fran exploateringsnamndens beslut. Bolaget har under de senaste tre &ren fétt 4
markanvisningar motsvarande ca 234 lagenheter i ytterstaden.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvarva de delar av exploateringsomradet
som utgor kvartersmark. Vid forséljningen av marken skall priset baseras pa
byggrétten enligt blivande detaljplan.
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Forhandlingar fors med SISAB om mgjlighet att dverféraen mindre del av skol-
tomten till bostadstomt. Om exploateringskontoret fran tillgang till denna mark
kan 50 lagenheter byggas. Om SISAB inte kan féra dver mark kan endast 30
l&genheter byggas. Enligt uppréttat avtal & parterna verens om att priset for
kvartersmarken vid denna férsaljning skall varafor bost&der 6 500 kronor per
kvadratmeter |jus BTA om projektet omfattas av 50 |agenheter och 6 400 kronor
per kvadratmeter ljus BTA om projektet omfattas av 30 |&agenheter. Kope-
skillingens storlek ska justeras efter ett index kopplat till prisutveckling i soderort.
Stadens expertrad for fastighetsvardering kommer att behandla drendet den 4 juni
2007.

Déarutdver skall bolaget betala samtliga projekterings-, bygg- och anléggnings-
kostnader i projektet.

Genomférande och tidplan

Projektet har en preliminér och dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att pagdi cal5 ar.

Risker och osékerhetsfaktorer

All ekonomisk risk, forutom eventuell marksanering samt ledningsoml&ggning,
vilar pabolaget. Ovrigarisker i projektet ar bl.a. narhet till tunnelbanespar och
narliggande vagar som kan medféra buller. Bullerutredning ska utféras i samband
med detalj planeprocessen.

Ekonomi

Stadens utgifter i projektet beddms omfatta hdgst 10 mnkr varfor inriktningsbes ut
och genomfdrandebesl ut bedoms kunna tas pa delegation inom kontoret. Marken
kommer att séljas.

All ekonomisk risk avseende Bolagets del av projekteringen vilar pa Bolaget.
Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden. Stadens
utgifter/inkomster for exploateringen finansieras via exploateringsnamndens
investeringsbudget och medel for detta kommer att begérasi kommande
budgetarbete.

De berdknade drift- och underhdllskostnaderna inom trafiknamndens ansvarsom-
rade kommer inte att 6ka ndmnvart. For Skarpnécks stadsdel snamnd bergknas
drift- och underhélIskostnadernainte heller att oka.
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Ovriga konsekvenser av projektet

-Tidig miljobedémning

Kontoret har gjort en tidig miljébedémning enligt den metod som gatu- och
fastighetsnamnden antagit och godkant. De miljékonsekvenser som boér utredas
vidare vid planering av bebyggelsen & buller fran tunnelbana samt narliggande

véagar. Kontorets bedomning &r att bebyggel sen inte medfor nagon paverkan pa
naromradet forutom en viss 6kning av biltrafiken pa narliggande gator.

-Kompensation fér ianspraktagen grényta

For att kompensera den gronyta som tasi ansprak for exploateringen foreslas
forutom att vegetationen mats in och de vardefullaste tréden, om méjligt, sparas,
att medel avsétts inom projektet for att i samarbete med stadsdel sndmnderna
forstarka nérliggande park- och naturmarksomraden.

-Tillgénglighet
Projektet bedoms klara stadens riktlinjer.

-Maluppfyllelse- och néringsliv och jobb i regionen

Projektet stammer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar, samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm.
Kontoret bedomer att projekten har en viss positiv paverkan pa naringslivet i
regionen genom de arbetstillféllen som skapas under utbyggnadstiden.

-Péaverkan pé barn

Den planerade bebyggelsen ligger i direkt anslutning till Nytorpsskolan. Forhand-
lingar fors med SISAB om mdjlighet att Gverféra en mindre del av skoltomten till
bostadstomt.

Projektet bedoms paverka barn under utbyggnadstiden om denna del genomfors.
Efter utbyggnadstiden bedéms den nya byggnaden fungera som en bullerskram
mot SL sparomréde.

Planbestélining

Den av kontoret foreslagna exploateringen stéller krav pa en ny detaljplan. Konto-
ret bestéller en ny detaljplan hos stadsbyggnadskontoret. Bolaget bekostar plan-
l&ggningen och tecknar eventuellt planavtal.
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Samréd och information till andra férvaliningar

Exploateringskontoret har informerat Skarpnéack stadsdel snamnd om projektet.
Foljande synpunkter har inkommit:

Monika Lindh (s) gruppledare
Den socialdemokratiska gruppen har diskuterat forslaget ovan och har inga
invandningar mot det.

Maria Hannds (v) gruppledare

Dennatomt har varit foremal for anvisning tidigare, och bordladesi Gver ett
halvér i stadsbyggnadsnamnden under perioden nér jag satt i dar 1998-2002.
Ford aget mottes av enorma protester, till och med barn i 4 arsdldern skrev pa
listorna. Vi hade medborgare som uppvaktade sdn Hammarby pa manga méten.
Tomten bestar av uppvuxnaaspar i huvudsak och brukasinte for nagot, inte ens
lek. Jag tycker precis som da att det ar ett utmarkt stélle att markanvisa. Naratill
Vérdcentral, ca500 m till tunnelbana Blasut (kollektivtrafiknaralage) samt flera
busslinjer (bl.a. lokala nértrafiken buss dagtid) och relativt néra till Hammarby-
hjdens Finn Malmgrens plan. Bebyggelsen i kv. Astorp kommer férhoppningsvis
innehalla ndgon form av livsmedel sbutik sa att majlighet till narainkop finns.
Busshdllplatsens |dge maste studeras sa att den om majligt flyttas narmare
Garagevagen an vad som &r fallet idag.

Birgitta Hansen (mp) gruppledare

Miljopartiet &r positivatill dettaforsiag. Den befintliga vegetationen pa den
fored agna platsen bestar idag av diverse trad och sly och anvands inte for nagot
syfte. Vi anser att det & mycket bra att senior- och adreboenden integreras bland
befintlig bostads-bebyggelse. Ur de framtida boendes synpunkt &r [aget mycket
bramed narheten till T-bana Blasut och flera busdlinjer samt till Dalens och
Hammarbyhojdens centrum och till Globen Shopping, allainom gangavstand. | ett
av husen intill finns idag ocksd en liten narbutik/kiosk. Nytorps Garde som ligger
alldelesi nérheten &r en stor rekreationsyta som lampar sig for t ex promenader
och picknickar pa somrarna. Nackareservatet en bit bort finns ocksainom
gangavstand.

Kontorets synpunkter och férslag

Den aktuellatomten & obebyggd och &r idag naturmark. Slutligt stéllningstagande
till projektet och dess utformning bor ske under detaljplaneprocessen. Vid det
fortsatta planarbetet bor diskussion foras med SISAB om mdjligheten att dverfora
en mindre del av skoltomten till bostadstomten samt att fa bygga garage under
skoltomten.
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Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsnamnden ger kontoret i
uppdrag att tréffa markanvisningsavtal och ger kontoret i uppdrag att paborja
utredningsarbetet (inriktningsbesl ut).

SLUT
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Bilaga Ortofoto

| Omrade som foresl&s markanvisas
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