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Exploateringsnimnden 2013-03-14

Markanvisning fér bostader inom fastigheten
Hammarbyhéjden 1:1 i Bjérkhagen till
Riksbyggen.

Foérslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder inom fastigheten
Hammarbyhdjden 1:1 vid kvarteret Tjockan till Riksbyggen och ger
kontoret 1 uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt forslag 1
utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden uppréttar
detaljplan for omradet.

Krister Schultz

Gunnar Jensen
Larisa Freivalds

Sammanfattning

Riksbyggen har inkommit med en markanvisningsansokan for ett markomrade om
ca 2600 kvm 1 korsningen Malmovigen/Y stadsvigen 1 Bjorkhagen.
Markanvisningsomradet dr obebyggt och planlagt som natur. Omridet utgdrs av
en delvis sluttande tradbevuxen yta som pa vissa platser har berg i dagen.
Projektet syftar till att tillskapa ca 35 bostadsrittsldgenheter i ett mycket
kollektivtrafik- och servicenira ldge med kort avstind till Nytorps gédrde och
Nackareservatet. Parkeringen for bostdderna avses att 16sas genom ett garage helt
eller delvis under den nya bebyggelsen.
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Marken avses att overlatas till Riksbyggen som efter fastighetsbildning forvarvar
marken for 10 300 kr per kv ljus BTA. Expertradet har godként drendet 2013-
01-09. Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden. Den
totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli hdgre dn att beslut om
investeringen kan fattas pa delegation inom kontoret, dvs. lagre &n 10 mnkr.
Investeringsutgifterna bedoms i detta tidiga skede att uppga till ca 9 mnkr och
forsdljningsinkomster uppskattas till ca 36 mnkr.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehall och utformning kommer
att provas 1 planprocessen.

Exploateringskontoret dr positivt till forslaget som ger ett valbehdvligt tillskott pa
bostéder i ett mycket bra kollektivtrafiklage och med nérhet till service och natur.

Bakgrund till markanvisningen

Riksbyggen (nedan kallad Bolaget) har inkommit med en ans6kan om
markanvisning for ny bostadsbebyggelse om ca 35 ldgenheter vid korsningen
Malmovégen/Y stadsvdgen 1 stadsdelen Bjorkhagen.
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Oversiktskarta som visar det foreslagna markanvisningsomradet, ungefirligen utritat.
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Anvisningen &r en direktanvisning och val av byggherre har motiverats med att
bolaget sedan ar 2009 endast tilldelats tva anvisningar om sammanlagt 85
bostadsrittsldgenheter. Den ena var en anbudstdvling 1 Norra Djurgérdsstaden.

Ett flertal andra byggbolag har skt markanvisning pa platsen genom aren: Smaa,
Einar Mattson, Wallenstam genom Samtidens arkitektur & media, Sjaelso,
Arkitektmagasinet Bygg AB, Sundvalls, Veidekke, Besqab och Svenska Bostider.

Det foreslagna markanvisningsomradet dr ca 2600 kvm stort. For omradet géller
en detaljplan enligt vilken del av fastigheten Hammarbyhdjden 1:1 ar avsedd for
natur. Omradet utgdrs av en delvis sluttande tradbevuxen yta som pa vissa platser
har berg i dagen. | omradets norra del finns en naturstig/passage som forbinder
Malmévigen i vaster med Understensvégen i Oster. Passagen gér idag igenom
portiker i den befintliga bebyggelsen inom fastigheten Tjockan.
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Ortofoto med det markomrade som foreslas markanvisas, ungeférligen utritat (den svarta ytan
avser mark inom Nacka kommun).

Bjorkhagen dr en s.k. smalhusstad dér den befintliga bebyggelsen i stadsdelen
huvudsakligen bestar av lamellhus om tre till fyra vaningar som uppforts i slutet
av 1940-talet. Husen bildar avskilda gardar och bagar eller dr kopplade till 14nga
langder. Byggnaderna ir friliggande med genomgaende ldgenheter och ett husdjup
pa sju till tio meter. Punkthusen forstarker den kuperade terrdngen genom sin
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placering pa hojderna. Bebyggelsen nirmast markanvisningsomradet bestar av
lamellhus samt ett senare tilligg inom kv. Tjockan

I USK:s statistik for Bjorkhagen ar 2011 ar ca 60 % av ldgenheterna upplétna med
bostadsritt och ca 20 % utgdrs av hyresritter med privata virdar. Allmdnnyttan
har 20 % av ldgenhetsbestandet. I Bjorkhagen ar andelen bostdder i flerbostadshus
ca 96 % respektive ca 4 % i sméhus. Ettor och tvéor dr de dominerande
lagenhetsstorlekarna, ca 65 %. Treor och storre utgor ca 35 %.

Av fortitningsprojekt 1 stadsdelen som markanvisats av ndmnden de senaste dren
ligger sex projekt norr om omradet pd Mariestadsvégen till Primula Byggnads AB
(19 hyresrétter, inflyttat) samt slutet av Finn Malmgrens vég till Aktiebolaget
Grundstenen/Einar Mattsson Byggnads AB (ca 65 hyresritter+gruppbostad,
planarbete pagér), vid Halmstadsvagen till Arkitektmagasinet Bygg AB (10
radhus, antagen plan dverklagad), Helsingborgsviagen till Svenska Bostéader (ca 75
hyresritter och forskola, laga kraftvunnen plan) och vid Karlskronavégen till AB
Boritt (ca 35 bostadsrétter, planarbete pdgar) och pd samma gata till
Byggnadsfirman Olov Lindgren AB (ca 35 hyresritter och forskola, ej
planstartat). Direkt nordost om omradet, vid Simrishamnsvégen, finns en
markanvisning till Stiftelsen for Stockholms studentbostéder (ca 140
studentldgenheter, planarbete pagar). Denna sistndimnda anvisning kommer att
foreslas en utokning med en yta lings med del av Understensvidgen (dnr E2009-
513-01719), dvs. dster om den foreslagna markanvisningen till Riksbyggen.

Tidigare beslut

Aktuellt omréde har inte tidigare varit pa forslag att bebyggas, saledes har varken
exploateringsndmnden eller stadsbyggnadsndmnden haft drendet for beslut.
Inriktnings- och genomférandebeslut kommer att tas pa delegation da
investeringsutgifterna forvintas bli ldgre d4n 10 mnkr. Plansamrddet kommer att
besvaras av kontoret enligt géllande delegation. Nasta tillfdlle for
exploateringsndmnden att besluta i drendet infaller vid forséljningen av marken
till Bolaget, preliminart 2 kv. 2014.

Omradet ligger 1 det band som enligt den antagna &versiktsplanen for Stockholms
stad, Promenadstaden, benimns som den centrala stadens utvidgning. Omradet
ingér dven 1 det programarbete enligt plan- och bygglagen som tas fram for
stadsdelarna Hammarbyhdojden, Bjorkhagen m.fl. Start-PM for programmet var
uppe for beslut 1 stadsbyggnadsndmnden 2013-02-07. Kontoret bedomer att
planarbetet for detta omréde kan paborjas parallellt med programarbetet.
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Markanvisning

Forslaget innehdller nybyggnation av ca 35 ldgenheter i flerbostadshus. Bolaget
foreslér att 1agenheterna ska upplatas med bostadsrétt. Parkeringen for bostdderna
kommer att 16sas genom ett garage under den nya bebyggelsen. En forutsittning
for att platsen ska kunna bebyggas ar att Malmovagen kan justeras i sitt nuvarande
lage och flyttas vésterut, nirmare tunnelbanan. Det medfor &ven omldggning av
de befintliga ledningar som idag gar i eller i direkt anslutning till gatan. Det ar
med anledning av detta som det foreslagna markanvisningsomradet stracker sig ut
over Malmoviagen.

Ortofoto som visar markanvisningsomréadet, grédnserna ar ungefarligen utritade.

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit i sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ér
frdn ndmndens beslut. Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren
enligt detta utlatande. Bolaget avser att bygga bostadsritter och marken kommer
dérmed att 6verlatas till Bolaget for ett dverenskommet pris om 10 300 kr/kvm
ljus BTA. Expertridet har godkint drendet 2013-1-09 (dnr E2012-384-1545).
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Planbestiéllning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehall och utformning kommer
att provas 1 planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser fér staden

Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor inriktningsbeslut
och genomforandebeslut bedoms kunna tas pa delegation inom kontoret.
Investeringsutgifterna beréknas i detta tidiga skede uppga till knappt 10 mnkr,
varav bl.a. omléggning av befintliga ledningar (4 mnkr), flytt av del av
Malmévégen (4 mnkr) och kompensation for ianspraktagen gronyta (0,8 mnkr).

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvirva marken f6r 10 300 kr per kvm ljus
BTA vilket ger en forsdljningsinkomst om ca 36 mnkr.

Inga storre kostnader for kommunala anldggningar véntas uppsté eftersom all
infrastruktur finns i omradet. De framtida driftkostnaderna for staden paverkas
marginellt. Bolaget ska sta for plankostnader och dvriga kostnader som hor till
byggnationen av husen. Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till
staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse och lokaler

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030, dversiktsplanen
och 6vriga méil i stadens budget. Projektet &r ett bidrag till det politiska uppdrag
som finns avseende antal ligenheter som ska markanvisas (4000 Igh/ar) under
2013. I det fortsatta planarbetet kommer kontoret verka for ett 6kat cyklande och
behovet av cykelparkering ska beaktas. Om mdjligt kan en lokal inrymmas i
projektet vilket kan frimja en levande stadsmiljo.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. De miljokonsekvenser som bor
utredas vidare i planprocessen ar hur gronomradet nyttjas idag, hur
naturstigen/passagen till och igenom omréadet kan fortydligas och sékerstillas for
allménhetens tillgédnglighet. Gronomradets betydelse for spridningssamband for
viaxter och djur ska belysas och malsittningen &r att inte forsdmra sambanden.
Ytterligare en miljokonsekvens som bor utredas vidare under planprocessen dr hur
dagvattnet kan omhéndertas enligt LOD.
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Kontorets bedomning &r dock 1 detta tidiga skede att bebyggelsen inte medfor
nagon betydande paverkan pa dels allminhetens tillgédnglighet till
naturstigen/passagen och gronomradet, dels spridningssambanden.

Kompensation fér ianspréktagen grényta

Bevarandevérda trdd inom den blivande kvartersmarken ska métas in och 1 den
mén det dr mdjligt bevaras. I detta tidiga skede i projektet dr det dnnu inte klart
hur kompensation ska ske utan detta hanteras under planprocessen. Staden har for
avsikt att ta fram ett program for stadsdelarna Hammarbyhéjden och Bjorkhagen
och en gronkompensationsatgird inom projektet bor samordnas med programmet.
For varje ny bostad kommer ett nytt trid att planteras.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom fastigheten
uppfylla krav samt efterstrdva malet for “héllbar energianvindning vid
nyproduktion pa stadens mark” med hogst 55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms
miljoprogram 2012-2015 “Hallbar energianvdndning”.

Tillgénglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till behoven hos
dldre och personer med funktionsnedsittning. Exploateringen ska genomforas
inom ramen for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig
och anvédndbar utemiljd. Tillgdnglighetsfragorna kommer att utredas i samband
med planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara
tillgingliga for personer med nedsatt rorelseforméga.

Paverkan péa barn

Det éar troligt att marken som foreslas att ianspraktas nyttjas av barn 1 omradet.
Som tidigare ndmnts ska omrédets nyttjande utredas under planarbetet och
sarskild uppmérksamhet bor riktas pa barnens upplevelse och 6nskemal om hur
den kvarvarande ytan utvecklas. Behovet av forskolor &r stort i Bjorkhagen och i
denna fraga har kontoret ett ndra och vil fungerande samarbete med
stadsdelsforvaltningen. En permanent forskola ér planerad inom kv. Duggregnet,
strax norr om det foreslagna markanvisningsomradet.

Konstnéarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas till offentlig
konstnirlig gestaltning i samrdd med Stockholm Konst. I detta projekt kommer
medel att avsittas for konstnérlig utsmyckning av Bjorkhagen.
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Genomférandefréagor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminédr och en dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att
arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 18 ménader. Mot bakgrund av
detta planerar Bolaget sin byggstart till kv. 4 2014 och forsta inflyttning bedoms
till 1 kv. 2016 .

Nasta beslutstillfdlle for exploateringsndmnden infaller vid dverenskommelse om
exploatering och dverlatelse av mark, preliminért 2 kv. 2014. Eftersom inve-
steringsutgifterna berdknas understiga 10 mnkr kommer inriktningsbeslut och
genomforandebeslut att fattas av kontoret pa delegation.

Risker och osékerheter

En fOrutséttning for att platsen ska kunna bebyggas ér att Malmovégen kan
justeras 1 sitt nuvarande ldge och flyttas visterut, ndrmare tunnelbanan. Det
medfor d&ven omlidggning av de befintliga ledningar som idag gar i eller i ndra
anslutning till gatan. Kostnaderna samt tidsdtgangen &r svéra att berdkna 1 detta
tidiga skede. Kontoret avser att tillsammans med bl.a. SL och trafikkontoret finna
en l6sning som samtliga inblandade parter dr 6verens om. Den planerade
bebyggelsen hamnar intill tva vigar som alstrar buller och dven tunnelbanan utgor
en bullerkilla.

Information till andra férvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret,
stadsdelsforvaltningen. Samtliga forvaltningar ser positivt pa att vi utreder om
platsen dr mdjlig att iansprakta for en bostadsbebyggelse.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocksa ut till
ledaméterna 1 Skarpnécks stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett vilbehovligt
tillskott av bostider i ett bra kommunikationsldge med nérhet till service och
natur. Den mark som anvisas dr idag naturmark. En anpassning till omgivande
bebyggelse och naturmark ska efterstrivas. Slutligt stillningstagande till projektet
och dess utformning sker under planprocessen.

Slut



