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KONTORET DNR E2010-513-01126
Maria Tingstrém Till

Avdelningen fér projektutveckling
Telefon: 08-508 265 74

maria.tingstrom@expl.stockholm.se

Exploateringsnimnden 2010-10-28

Markanvisning fér bostader inom del av
fastigheten Hammarbyhéjden 1:1 i Bjérkhagen ftill
Arkitektmagasinet Bygg AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom del av
fastigheten Hammarbyhojden 1:1 till Arkitektmagasinet Bygg AB och
ger kontoret 1 uppdrag att triffa markanvisningsavtal.

2. Namnden hemstéller hos stadsbyggnadsndmnden om &ndrad detaljplan
for omradet.

Krister Schultz
Gunnar Jensen

Larisa Freivalds

Sammanfattning

Arkitektmagasinet Bygg AB har ansokt om markanvisning for att uppfora ca 8
radhus inom del av Hammarbyhdjden 1:1, langs med Halmstadsvigen 1
Bjorkhagen. Ansokan avser en fortséittning pd det radhusprojekt (fem radhus) som
genomfordes av Arkitektmagasinet Bygg AB 1 borjan av 2000. Markomradet som
ansOkan avser omfattar ca 5000 kvm och &r planlagt som park.
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f |
ungefirligen utritat. i
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Den totala investeringsutgiften for staden beddms inte bli hogre

an att

inriktningsbeslut och genomforandebeslut kan tas pa delegation av kontoret, d.v.s.
lagre 4n 10 mnkr. Investeringsutgifterna bedoms uppga till ca 5 mnkr och
forsdljningsinkomsterna uppgar till ca. 18 mnkr. Utgifterna utgors huvudsakligen
av kostnad for omldggning av ledningar samt kompensation for ianspraktagen
gronyta. Projektet beddms inte innebdra nagra storre ataganden eller risker for
stadens del. Den tinkta exploateringen bedoms ge ett Gverskott till staden genom
intdkterna frdn markforsdljningen. Radhusen kommer att upplatas med bostadsrétt

alternativt overlatas med dganderitt.

Expertrddet kommer att behandla drendet den 2010-09-22, dnr E2009-384-1977.

Bakgrund

Arkitektmagasinet Bygg AB (nedan kallad Bolaget) har inkommit med en
ansdokan om markanvisning for ny bostadsbebyggelse om ca 8 radhus inom del av

Hammarbyhdjden 1:1 1 stadsdelen Bjorkhagen.

For omrédet géller en detaljplan enligt vilken fastigheten ar avsedd for
parkdndamadl. Platsen bestar dels av en dppen plan grisyta sdder om

Halmstadsvégen dels en grasyta med nagra trdd norr om Halmstadsvigen. Norr
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om Halmstadsvégen dr omrddet begrénsat av en bergsbrant. Inom omrédet finns
en elnétstation och tvirs omradet ett ledningsstrdk samt viktiga gangstrak.

Befintlig bebyggelse 1 stadsdelen Bjorkhagen bestir huvudsakligen av lamellhus
om tre till fyra vningar som uppforts i slutet av 1940-talet. Bjorkhagen ér en s.k.
smalhusstad. Husen bildar avskilda gardar och bagar eller &r kopplade till langa
lingder. Byggnaderna ir friliggande med genomgéende ldgenheter och ett husdjup
pa sju till tio meter. Punkthusen forstarker den kuperade terrdingen genom sin
placering pa hojderna. Bebyggelsen ndrmast markanvisningsomréadet bestar av
savil radhus som flerbostadshus i lamell och punkthus.

I USK:s statistik for Bjorkhagen 2009 ar 59 % av lagenheterna upplatna med
bostadsritt och 21 % utgors av hyresrétter med privata véirdar. Allménnyttan har
20 % av lagenhetsbestandet. Andelen bostéder i flerbostadshus &r ca 96 %
respektive ca 4 % 1 smihus.

Fortdtningsprojekt i stadsdelen som markanvisats av ndmnden de senaste aren
ligger norr om aktuellt omrade, vid Helsingborgsviagen till Svenska Bostidder (ca
75 hyresrétter och forskola), Karlskronavégen till AB Boritt (ca 35 bostadsritter),
Mariestadsvégen till Primula Byggnads AB (ca 20 hyresritter), Finn Malmgrens
vig/Karlsborgsvégen till Aktiebolaget Grundstenen/Einar Mattsson Byggnads AB
(ca 30-80 hyresritter), Finn Malmgrens vdg, soder om Hammarbyhdojdens
bollplan, till Bonum Seniorboende (ca 25 bostadsritter) samt sydost om omradet
vid Simrishamnsvégen till Stiftelsen for Stockholms studentbostidder (ca 140
studentldgenheter).

Exploateringskontoret har fatt in ett flertal markanvisningsansokningar frén olika
bolag inom stadsdelen Bjorkhagen. Kontoret har tillsammans med
stadsbyggnadskontoret gjort en beddmning av vilka platser som kan vara lampliga
att prova for en framtida exploatering. Kontoret har for avsikt att d&terkomma till
ndmnden under hosten 2010 med ytterligare markanvisningar inom bl.a.
Bjorkhagen.

Andra bolag som sokt markanvisning invid kv. Regndroppen dr Veidekke, FR
Byggmastargruppen, JM samt Jarntorget. Arkitektmagasinet Bygg AB har fatt en
markanvisning sedan 2007 om totalt 55 bostadsritter 1 Farsta.

Beslut
Det aktuella markanvisningsomradet har inte tidigare varit pa forslag att bebyggas
och sédledes har varken exploateringsndmnden eller stadsbyggnadsndmnden haft
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drendet for beslut. Inriktnings- och genomforandebeslut kommer att tas pé
delegation dé investeringsutgifterna forvantas bli ldgre an 10 mnkr. Plansamradet
kommer att besvaras av kontoret enligt géllande delegation. Naésta tillfdlle for
exploateringsndmnden att besluta 1 drendet infaller vid f6rsiljningen av marken
till Bolaget, preliminért &r 2012.

Omradet ligger i det band som enligt den antagna dversiktsplanen for Stockholms
stad, Promenadstaden, bendmns som den centrala stadens utvidgning.

Utbyggnadsférslag

Forslaget innehaller nybyggnation av ca 8 radhus. Bolaget foreslar att radhusen
ska upplétas med bostadsritt alt. bli dganderitter. Skissen nedan visar i stora drag
projektets utformning. Exploateringens innehéll och utformning kommer att
provas i sedvanlig ordning i1 detaljplaneprocessen. Omradet kan forsorjas med
beﬁnthg 1nfrastruktur
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Foreslagen placering av nya
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Forslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit 1 sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar
fran exploateringsnamndens beslut. Marken kommer att siljas till
Arkitektmagasinet Bygg AB for 2 200 000 kr/radhus. Expertradet kommer att
behandla drendet den 2010-09-22, dnr E2009-384-1977.

Tidigare, av

Arkitektmagasinet Bygg
AB, uppford
radhusbebyggelse.

Omvrdde aktuellt for markanvisning, ungefdrligen utritat med réda begrdnsningslinjer.

Bolaget kommer att uppfora ca 8 radhus dér parkeringen avses 16sas inom den
blivande fastigheten, enskilt eller gemensamt.

Genomférande och tidplan

Projektet har en preliminér och 6versiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att pdga i ca tva ar. Mot bakgrund av detta planerar
bolaget sin byggstart till &r 2012 och forsta inflyttning till ar 2014. Innan marken
kan upplatas till Bolaget kommer vissa ledningsomlaggningar att krdvas samt
omldggning av delar av befintliga gdngstrik.
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Planremissen besvaras och inriktnings- och genomforandebeslut tas enligt
kontorets delegation. Nésta beslutstillfdlle for ndmnden blir vid forsdljningen av
marken, preliminért ar 2012.

Risker och osékerhetsfaktorer
Projektet bedoms inte innebdra négra risker eller medfora nagra
osdkerhetsfaktorer annat dn storningar under byggtiden.

Ekonomiska konsekvenser fér staden

Stadens utgifter 1 projektet bedoms omfatta ca 5 mnkr varfor inriktningsbeslut och
genomforandebeslut tas pa delegation inom kontoret. Utgifterna avser framst
kostnader for omlidggning av ledningar och géngstrak, kompensation for
ianspraktagen gronmark samt kostnader for egen personal.
Forsiljningsinkomsterna berdknas till ca 18 mnkr och reavinsten berdknas uppga
till ca 16 mnkr.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar i detta tidiga
skede ett positivt nettonuvirde om 12 mnkr motsvarande ca 1 460 tkr/ekvivalent
lagenhet'. Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter beriknas uppga till
336 %. Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 0,16.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen stir bolaget for.
Staden har risk for forgévesprojektering.

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens
ansvarsomrade kommer inte att 6ka. For Skarpnicks stadsdelsndmnd berdknas
drift- och underhallskostnaderna inte heller att 6ka. Kapitalkostnaderna for
exploateringsnimnden berdknas uppga till ca 0,2 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Enligt ovanstdende bedoms projektet ge ett
overskott till staden.

Ovriga konsekvenser av projektet

-Tidig miljobedémning

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning enligt den metod som gatu- och
fastighetsndmnden antagit och godként. Husens placering langs med
Halmstadsvigen medfor att exploateringens intrdng i parkmarken blir liten.
Omradet bedoms som vilforsorjt vad det géller néarliggande
rekreationsmojligheter tack vare nérheten till Nytorps gérde och Nackareservatet.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm BTA).



20100901
TJIANSTEUTLATANDE
DNR E2010-513-01126

-Kompensation fér ianspréktagen grényta

Medel kommer att avsittas inom projektet for att i samarbete med
stadsdelen/stadsdelsndamnden utreda hur den ianspraktagna platsen kan
kompenseras pé bésta sitt.

- Paverkan pé barn och tillgéinglighet

Den planerade bostadsbebyggelsens paverkan pa barn beddms av kontoret 1 detta
tidiga skede som ringa. Dock ska detta samt tillgénglighetsaspekter hanteras och
om nodviandigt dven utredas 1 det fortsatta planarbetet Projektet forutsétts klara
stadens riktlinjer for tillgénglighet.

-Maluppfyllelse samt néaringsliv och jobb i regionen

Projektet stimmer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm som en
del i vision 2030. Kontoret bedomer att projektet har en positiv paverkan pa
néringslivet i regionen genom de arbetstillfallen som skapas under byggtiden.

Samréd och information till andra férvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret samt
informerat stadsdelsforvaltningen. Samtliga forvaltningar ser positivt pa en
exploatering.

Planbestdallning

Den av kontoret foreslagna exploateringen stéller krav pa en ny detaljplan.
Kontoret foreslar déarfor att exploateringsnimnden hemstéller hos
stadsbyggnadsndmnden om dndrad detaljplan f6r omradet

Kontorets synpunkter och férslag

Kontoret bedomer att platsen, som ligger ndra bl.a. kollektiva kommunikationer,
rekreationsomréden och service, 4r mojlig att prova for bostadsbebyggelse. Mot
redovisad bakgrund foreslér kontoret att exploateringsnimnden ger kontoret i
uppdrag att triffa markanvisningsavtal med Arkitektmagasinet Bygg AB.

Slut



