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Handlaggare Till

Caroline Cronvall Exploateringsndmnden

08-508 266 85 2020-12-17

Markanvisning for bostader inom
fastigheten Hammarbyhojden 1:1 i
Hammarbyhojden till Bergsundet projekt
nr2 AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnamnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Hammarbyhdgjden 1:1 till Bergsundet projekt nr 2
AB och ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsnamnden
upprattar detaljplan for omradet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Jonas Norberg
Enhetschef

Sammanfattning

Bergsundet projekt nr 2 AB, nedan kallat Bolaget, foreslas
erhalla markanvisning for ca 85 lagenheter samt eventuella
lokaler i bottenvaning, uppdelat pa tva omraden langs
Sparrmansvagen i Hammarbyhojden. Bolaget foreslar att
lagenheterna ska upplatas med hyresrétt.
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Markanvisningsomradet ingar delvis i programmet for
Hammarbyhdojden och Bjdérkhagen.

Bolaget har valts genom direktanvisning.

Marken avses upplatas med tomtratt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre &n att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. lagre &n 10 mnkr. Investeringsutgifterna
bedéms uppga till 8,5 mnkr.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Kontoret ser positivt pa projektet da nya hyresbostader kan
tillskapas néra till kollektivtrafik och service.

Bakgrund till markanvisningen

For stadsdelarna Hammarbyhojden och Bjorkhagen finns ett
program, godkant 2016, som foreslar nya bostader pa omradet
norr om Sparrmansvéagen. Genom att placera ny bebyggelse,
lampligen med aktiva bottenvaningar, pa platsen kan
Sparrmansvagen utvecklas till ett stadsstrak. Kontoret har
tillsammans med stadsbyggnadskontoret bedomt att d&ven omradet
soder om Sparrmansvégen kan provas for ny bostadsbebyggelse.
Det norra och sodra omradet utgor tillsammans
markanvisningsomradet.
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Karta med prOJektomradet markerat

Bolaget har inkommit med en ansfkan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse om cirka 85 lagenheter pa platsen. Bolaget har
valts genom direktanvisning efter att kontoret gjort en
sammanvagd bedémning av bl.a. dnskemal om upplatelseform,
platsens forutsattningar och hur val Bolaget uppfyller stadens
krav. Hansyn har dven tagits till Bolagets intresse av langsiktig
forvaltning av bebyggelsen med avsedd upplatelseform.

Bolaget &r en del av Bergsundetgruppen som under de senaste tre
aren har fatt en markanvisning om totalt 100 lagenheter inom
Arstafaltsprojektets etapp 5. Den markanvisningen gick till
projektbolaget Bergsundet Arsta AB som har samma
koncernmoder FABB AB som Bolaget. Bergsundetgruppen har
ett fardigstallt projekt inom kv. Kavringen i Hokardngen som
markanvisades 2013 och som Bolaget sjélva valt att lyfta fram
som referensprojekt. Fran projektet kv. Kavringen har Bolaget
erfarenhet av att utfora liknande sprangning i svara lagen och att
arbeta med mobilitetsatgarder for att fa ner parkeringstalet for
bilparkering.

For omradet galler detaljplaner enligt vilken fastigheten
Hammarbyhojden 1:1 &ar avsedd for parkandamal (norr om
Sparrmansvagen) respektive naturomrade (séder om
Sparrmansvégen).
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Omradet bestar av kuperad naturmark med berg i dagen, tallar,
bjorkar och ekar. Narmast korsningen Sparrmansvagen-Olaus

Magnus Vég ar kilen mer platt och grésbekladd, och déar finns

nagra nyplanterade tallar.

Intill omradet finns smalhusbebyggelse fran 1930- och 40-talet
och ny radhusbebyggelse fran 2019. Byggnation av sista etappen
med radhus pagar fortfarande. Staden har gjort arbeten i samband
med radhusprojektet, bl.a. har del av Sparrmansvagen byggts om
och fatt separerade gang- och cykelbanor pa bagge sidor samt
forbattrad framkomlighet for gangtrafikanter.

| Hammarbyhdojden (2019) &r andelen hyresrétter 32 % samt
andelen bostadsratter och dganderatter 68 %. Av samtliga
bostader i flerbostadshus och 6vriga hus i Hammarbyhdojden &r
fordelningen mellan lagenhetsstorlekar: ldgenhet utan kok 4 %, 1
rok 16 %, 2 rok 52 %, 3 rok 20 %, 4 rok 7 % och 5+ rok 2 %.
(https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-
och-fakta/statistik/omradesfakta/)

Exploateringsnamnden har tidigare i ar lamnat markanvisning i
stadsdelen for ca 140 lagenheter samt lokaler vid
Hammarbyhojdens entré. De bostaderna foreslas upplatas med
bostadsratt eller dganderatt.

Tidigare beslut
Aktuellt tjansteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
arende.

Stadsbyggnadsnamnden har inte haft drendet for beslut avseende
planlaggning.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av 85 lagenheter i
flerbostadshus samt eventuella lokaler i bottenvaning mot
Sparrmansvagen. Bolaget foreslar att lagenheterna ska upplatas
med hyresrétt.
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Ortofoto med markanvisningsomradet markerat
Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
galler under tva ar fran namndens beslut. Kvartersmarken for
bostader och eventuella lokaler ska upplatas med tomtrétt enligt
de riktlinjer som kommunfullméktige beslutar.

Bilparkering ska l6sas inom kvartersmarken i underjordsgarage.
P-tal for exploateringen kommer utredas vidare under
planprocessen.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

Expertradet kommer att behandla arendet om avgalden for
bottenvaningslokaler 2020-12-10 (dnr E2020-01612).

Planbestallning
Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet beddms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedéms kunna tas pa
delegation inom kontoret.

Marken avses upplatas med tomtrétt.

Inga storre utgifter for kommunala anlaggningar véantas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginelit.

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
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och Gvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse
Projektet bedoms bidra till att uppfylla bl.a. foljande mal:

e markanvisa 10 000 lagenheter under 2020

e markanvisa 5 000 hyresratter

o mangfald av upplatelseformer

o markanvisa 2 300 bostader i enlighet med 2013 ars
Stockholmsférhandling

o planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafiklagen samt lagen
dar planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

e minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter

e anvand den centrala stadens attraktionskraft (6p)

e mojliggor vardeskapande kompletteringar (6p)

o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (Gp)

Den aktuella exploateringen avser 85 ldgenheter i hyresrétt. Detta
kan stallas i relation till att det i stadsdelen i dag (statistik fran
2019) finns 1 992 bostéder i hyresratt samt 4 260 bostader i
bostadsratt och dganderatt (https://start.stockholm/om-
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stockholms-stad/utredningar-statistik-och-
fakta/statistik/omradesfakta/).

Arbetsplatser och lokaler

Lokaler planeras i bottenvaning mot Sparrmansvégen. Dessa
tillkommande lokaler skulle samtidigt mojliggora nya
arbetsplatser i stadsdelen.

| programmet fér Hammarbyhojden och Bjorkhagen finns
foreslagna lagen for nya forskolor och skolor. Behov av forskole-
eller skolplatser bedéms kunna tillgodoses av befintliga och
planerade forskolor och skolor i stadsdelarna.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. De

miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av

bebyggelsen ar

o mojlighet till rekreation for tillkommande brukare

o paverkan pa stads- och/eller landskapsbilden samt kulturmiljo

o paverkan pa ekologiska varden och mojlig kompensation

o trafikbuller frdn Sparrmansvégen

 dagvattenhantering och paverkan pa befintligt kombinerat
VA-ledningssystem

o eventuella mark- och grundvattenféroreningar

Kontorets bedomning ar att bebyggelsen inte medfor nagon

betydande paverkan pa

 den dvergripande gron- och blastrukturen i Stockholm

e kénda fornldamningar

o |uftkvaliteten fér omgivningen

e grundvatten och markforhallanden

e risk for dversvamning vid skyfall eller hdga vattennivaer

o skyddsavstand till miljofarliga verksamheter, luftburen
kraftledning samt transport av farligt gods

o upptagningsomradet for befintlig kollektivtrafik

Kompensation for ianspraktagen grényta

Atgarder for att kompensera ianspraktagen grényta kommer att
utredas under planprocessen. En naturvardesinventering kan ligga
till grund for att foresla lampliga atgérder.

Energihushallning
Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for “héllbar
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energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram 2016-2019
”Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sarskild hansyn till
behoven hos éldre och personer med funktionsnedséattning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvandbar
utemiljo.

Den mark som foreslas anvisas ar kuperad och tillganglighets-
fragorna behover studeras under planprocessen.

Paverkan pa barn

Projektet bedoms inte ta befintliga rekreativa varden i ansprak i
namnvard grad. Omradena har inga identifierade sociotopvarden
och ar i huvudsak kuperade och svartillgangliga. Dock behdver
mojligheten till rekreation, genom t.ex. parker, grénomraden
samt platser fér lek och motion, for tillkommande brukare
beaktas under planprocessen.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggdra och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och man, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jamstalldhetsanalys.

Var tredje ar genomfors en trygghetsmatning i Stockholms stad
och resultaten redovisas i rapporter uppdelat per
stadsdelsforvaltning samt en stadsGvergripande rapport for hela
staden. | trygghetsmatningen 2020 beskrivs resultat for olika
grupper dar otryggheten kan tankas vara hogre, exempelvis
kvinnor, aldre och utlandsfodda.
(https://start.stockholm/aktuellt/nyheter/2020/09/positiv-trend-i-
arets-trygghetsmatning/)

Enligt rapporten Trygghet i Skarpnack 2020 ar andelen som
kénner sig mycket otrygga i sitt bostadsomrade 8 % kvinnor, 5 %
aldre (65-79 ar) och 7 % utlandsfodda. Det kan jamforas med 5
% i den totala gruppen for Skarpnéack. Andel som i stor
utstrackning upplever att det finns problem med mérka omraden
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to och dalig belysning i sitt bostadsomrade eller i anknytning till

the text that you want to appear here.
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detta ar 19 % kvinnor, 11 % aldre (65-79 ar) och 13 %
utlandsfodda. Det kan jamforas med 14 % i den totala gruppen
for Skarpnack. (Rapporten finns hér: https://start.stockholm/om-
stockholms-stad/utredningar-statistik-och-
fakta/undersokningar/trygghetsmatningen/)

| trygghetsmatningen 2020 kénner sig 5 % av invanarna i
Hammarbyhojden mycket otrygga i sitt bostadsomrade. 14 % av
invanarna i Hammarbyhojden upplever att det i stor utstrackning
finns problem med morka omraden och dalig belysning i sitt
bostadsomrade eller i anknytning till detta. (Trygghet i Skarpnack
2020)

Det foreslagna markanvisningsomradet ar i dag naturmark och i
huvudsak kuperat och svartillgangligt. Det finns enstaka
gangstigar inom omradet, dar marken ar planare, for att
mojliggora passage. Gatubelysning finns i huvudsak langs med
norra sidan av Sparrmansvégen.

En exploatering, enligt foreslagen markanvisning, kan bidra till
att gora platsen tryggare och mer tillgdnglig. Exploateringen
beddms dven kunna bidra till att 6ka orienterbarheten i
stadsdelen.

Jamstalldhetsfragor kommer beaktas och utredas vidare under
planprocessen. Fokus i projektet kommer vara att skapa trygga
och inkluderande miljoer, platser och kopplingar.

Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsattas till offentlig konstnarlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. | detta projekt kommer medel avséttas till
konst enligt det 6vergripande konstprogrammet for
Hammarbyhdojden Bjorkhagen.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och déversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer paga i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta bedoms byggstart till ar 2023/24
och forsta inflyttning bedéms till ar 2025.

Detta &r sista beslutstillféallet for exploateringsndmnden.
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Risker och osakerheter

Den kuperade och bergiga terrdngen gor att exploateringen
medfor omfattande sprangning. Nya anpassningar i terrangen,
sasom bergsskarningar, maste omhandertas pa ett godtagbart satt.
Mojligheten till att anordna underjordsgarage behdver utredas
vidare under planprocessen. Eventuellt finns dven vardefulla trad
som kan paverka bebyggelsens utformning. Genomforandet i
byggskedet behdver beaktas tidigt i planarbetet.

Nya byggnader som &r sdmre anpassade till terréngen &n de
befintliga byggnaderna riskerar att paverka omradets karaktar och
kulturhistoriska varde.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret samt informerat stadsdelsférvaltningen. |
framtagande av programmet for Hammarbyhdojden och
Bjorkhagen var aven miljoférvaltningen och trafikkontoret med.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostader enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet. Bolaget
ar informerad om stadsdelsforvaltningens 6nskemal.

Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Skarpnacks stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande beddémning
Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett valbehovligt
tillskott av hyresratter i stadsdelen. Projektet &r beldget i ett bra
kommunikationslage, samtidigt som det kan bidra till att 6ka
bade trivseln och tryggheten i omradet.

Den mark som anvisas &r i dag naturmark. En forsiktig
anpassning ska galla for bebyggelsen. Sa langt det ar mojligt bor
bergsprangning begransas och trad bevaras. Bilparkeringsfragan
maste studeras noga under planprocessen och lésas med
underbyggt garage. Slutligt stallningstagande till projektet och
dess utformning sker under planprocessen.

Slut
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