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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Skarpnacks gard 1:1 i
Bagarmossen till Wahlin Fastigheter AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder inom
fastigheten Skarpnécks gard 1:1 till Wéhlin Fastigheter AB
och ger exploateringskontoret i uppdrag att tréffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

2. Exploateringsnimnden begir att stadsbyggnadsnimnden
upprittar detaljplan f6r omréadet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Jonas Norberg
Enhetschef

Sammanfattning

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Programmet for Bagarmossen-Skarpnick identifierade ett antal
platser for utveckling, nigra av dem &r storre omraden for
omfattande stadsutveckling och nagra av dem mindre omraden
for kompletteringar i befintlig struktur. Aktuell markanvisning ar
en av de mindre kompletteringarna som foreslds 1 programmet 1

stadsdelen Bagarmossen.
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Omradet for markanvisningen ligger invid Ljusnevégen och ér
belédget 1 de nordostliga delarna av Bagarmossen mittemot
djursjukhuset. Forslaget dr en utveckling for cirka 60 bostider i
flerbostadshus upplétna som hyresritter.

Wahlin Fastigheter AB, nedan kallat Bolaget, foreslds for en
direktanvisning pa platsen for cirka 60 ldgenheter upplétna som
hyresrétter, forslaget innehaller &ven lokaler 1 bottenvaningen.

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

Kontoret avser att komplettera drendet med ytterligare
markanvisning och inriktningsbeslut vid senare tillfdlle under
aret.

Kontoret anser att projektet kan bidra till en vl anpassad
komplettering av bostdder langs med Ljusnevigen samt en
markanvisning av de mindre omraden som programmet {for
Bagarmossen-Skarpnéck identifierat.

Bakgrund till markanvisningen

Programmet f6r Bagarmossen-Skarpnéick godkandes 1
kommunfullméktige 2017. Programmet identifierade ett stort
antal omraden for utveckling. Kontoret har sedan programmet
antagits startat storre delen av de stora stadsutvecklingsomrddena
inom stadsdelen Skarpnick. Mindre kompletteringar av bostader 1
befintlig struktur &r ofta inte lika omfattande 1 investeringar for
staden. Ljusnevégen dr ett exempel pé ett mindre komplettering
av bostdder som foreslogs i programmet.

Bolaget har inkommit med ett forslag for bostdder upplatna som
hyresrétter med lokaler 1 bottenvaningarna. Forslaget passar bra
in 1 omgivningen samtidigt som de skapar mojlighet for levande
bottenvaningar 1 form av lokaler, ndgot som kan bidra till att
skapa liv och rorelse 1 omradet.

Bolaget foreslés fa en direktavvisning pa platsen. Totalt har tolv
byggaktorer sokt anvisning pa platsen. Bolaget har visat pa ett vél
anpassat forslag till omradets och platsens forutsittningar.
Lokalerna 1 bottenvaningar skapar dven en koppling till
verksamheterna pa norra sidan om Ljusnevdgen och tar tillvara
att det idag finns ett mindre verksamhetsomrade i omradet.
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Markanvisningsomrddet markerat med blatt kryss.

Bolaget ér ett fastighetsbolag som utvecklar framst hyresrétter for
egen forvaltning. Bolaget dger och forvaltar cirka 3 500 bostdader
1 Stockholmsomradet.

Kontroll har gjorts av bolagets kreditvirdighet och finansiella
situation och byggaktorens genomforandekraft har bedomts.

Bolaget har under de senaste fem aren fatt en markanvisningar
om totalt 60 ldgenheter.

For omréddet giller en detaljplan enligt vilken fastigheten dr
avsedd for parkdndamal.

Omradet bestér av till delar av berg 1 dagen och uppvuxen skog.
Delar av omrddet anvénds for en dtervinningsstation samt
gangkopplingar till Ljusnevigen fran intilliggande bostdder sdoder
om omradet.

I stadsdelen Bagarmossen ér cirka 29 % av hushallen lagenheter
upplatna med bostadsritt, cirka 7 % &ar dganderitter och cirka
64 % é&r ldgenheter upplatna som hyresratt, av dessa tillhor 51 %
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allmiéinnyttan'. Enligt Skarpnicks stadsdelsforvaltning finns det
103 specialldgenheter 1 Bagarmossen, som upplats till dldre och
funktionshindrade.

I Bagarmossen pédgér for narvarande framtagande av fem
detaljplaner innehéllande totalt ca 1000 bostdder och en forskola.

Tidigare beslut

Aktuellt tjénsteutlatande dr den forsta redovisningen i detta
arende. Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut
avseende planldggning.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av 60 ldgenheter i
flerbostadshus. Bolaget foreslar att ligenheterna ska upplédtas som
hyresritter.
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Markanvisningsomrddet markerat i rott.

Markanvisningsomridet ligger 1 ndrheten till Nackareservatet och
gransar till en sammanhéngande koppling ifrdn parkomréadet
invid Brotorpsskolan mot reservatet. Kopplingen anvinds idag
for gdngpassage mellan omraden och ner mot Ljusnevégen.
Projektet ska forhalla sig till gronkopplingen och moéjligheten att
rora sig mellan omrddena. Markanvisningen ligger i anslutning
till gronklassad bebyggelse vilket stéller krav pa anpassning till
befintliga kvarter. Markanvisningen ligger dven i direkt

' Kélla: https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-

stad/utredningar-statistik-och-
fakta/statistik/omradesfakta/soderort/skarpnack/bagarmossen.pdf
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anslutning till en atervinningsstation och en busshallplats pa
Ljusnevigen.

Bostidderna foreslas placeras i mindre volymer om cirka tva till
tre stycken for att anpassas sig till befintlig terrdng och
naturmark. Parkerings ska 16sas 1 garage under huset. Forslaget
innehéller lokaler i bottenvaningarna pa hela striackan lings med
Ljusnevigen.

Langs Ljusnevigen finns idag en uppdelning mellan
verksamheter och bostdder dér aktuellt projekt kan skapa
mojlighet for en blandning mellan verksamheter och bostéider.
Befintliga verksamheter ar idag beldgna pé norra sidan av
Ljusnevigen.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva &r fran nimndens beslut. Marken avses upplatas
med tomtrétt.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utldtande.

Expertradet kommer att behandla drendet avseende avgild for

lokaler i bottenvéning 2022-05-05 (dnr E2022-01827).

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

Ekonomiska konsekvenser for staden
Marken avses upplatas med tomtritt.

Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.
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the text that you want to appear here.
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Kontoret planerar for att aterkomma med ytterligare
markanvisning under 2022. I samband med tillkommande
markanvisning kommer dven inriktningsbeslut fattas vilket
kommer inkludera denna markanvisning.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mél i stadens budget, 6versiktsplanen och 6vriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Projektet bidrar till mélen nedan:

e markanvisa 10 000 ldgenheter under 2022

e markanvisa 5 000 hyresrétter

e mangfald av upplatelseformer

e markanvisa 4 000 bostider i enlighet med 2013 ars
Stockholmsforhandling

e mojliggor viardeskapande kompletteringar (6p)

o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Den aktuella exploateringen avser 60 ldgenheter i hyresritt. Detta
kan stillas 1 relation till att det 1 stadsdelen 1 dag finns 3594
lagenheter 1 hyresratt samt 1652 ldgenheter 1 bostadsritt.

Arbetsplatser och lokaler

Inom projektomradet har socialforvaltningen uttryckt behov av
en gruppbostad. En LSS-gruppbostad genererar arbetstillfdllen
for cirka 6-8 anstillda.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ér befintliga stigar och kopplingar. Det finns dven
behov av att utreda paverkan pa gronkopplingen och
spridningsamband. En naturvirdesinventering ska goras for att
identifiera paverkan pa bade naturvdrden och paverkan pé djur.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen under raitt
forutséttningar inte medfor ndgon betydande paverkan pa miljon.
Forutsattningarna ska utredas 1 planprocessen.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta
Markanvisningen tar gronyta i ansprak som angrénsar till viktiga
gronkopplingar och spridningsamband. Atgérder for att
kompensera ianspraktagen gronyta och sékerstélla
gronkopplingar och spridningsamband kommer att utredas under
planprocessen.

Hallbarhetskrav
Bolaget étar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark 1 Stockholm”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsittning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

Den mark som foreslds anvisas dr delvis kuperad och
tillginglighetsfragorna kommer studeras under
detaljplaneprocessen. All angéring kommer ske ifrén
Ljusneviagen som har mycket liten hdjdskillnad forbi
projektomradet.

Paverkan pa barn

Projektet bedoms ha liten pdverkan pa barn. Viss naturmark tas i
ansprak, den anvinds framst for att gé igenom omradet. Hur man
ror sig 1 omradet dven med foreslagen markanvisning ska
studeras i planprocessen. Narmaste forskola finns cirka 300 meter
bort.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt 1 planeringen 1
syfte att synliggdra och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstéllt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jamstilldhetsanalys.

Trygghetsmétningen 2020 visar pa forbattrade siffror jAimfort
med foregdende métning frdn 2017, men fortfarande finns
skillnader mellan konen. I Skarpnick ar andelen som kénner sig
otrygga eller mycket otrygga i sitt bostadsomrade 5 %. Av
kvinnorna dr andelen 8 %. Andel som 1 stor utstrackning upplever
att det finns problem med morka omraden och dalig belysning i
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sitt bostadsomrade eller i anknytning till detta &r i Skarpnéck 13
%, vilket 4r mindre dn i staden som helhet. Av kvinnorna ar
andelen 19 %, vilket dr hogre 4n for staden som helhet.

Jamstdlldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus i projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljGer, platser och kopplingar. Fokus kommer
laggas pa Ljusnevigen samt koppling till intilliggande parkmark
och Nackareservatet.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i
samrad med Stockholm Konst. I detta projekt redovisas medel
och konstnérlig gestaltning 1 genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminidr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 36
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till tidigast ar 2025 och forsta inflyttning bedoms till tidigast ar
2026.

Nista beslutstillfélle infaller vid inriktningsbeslut, preliminért
kvartal fyra 2022. Nér exploateringsavtal ska traffas med
exploatdren ska exploateringsnamnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért ske 2025.

Risker och osakerheter

Omradet ligger invid tidigare verksamhet for forbréanning.
Marken ska undersokas om eventuella spridning fran
anldggningen kan ha skett. Inom ca 200 meter finns en
anldggning som hanterar gas och bréanslen for virme och kyla.
Eventuell riskpdverkan p& omrédet ska utredas i planprocessen.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och
socialforvaltningen.
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Stadsbyggnadskontoret dr positiva och ser att forslaget till
markanvisning dr avvégt forutsdttningarna for platsen.
Stadsdelsforvaltningen patalar att det finns en atervinningsstation
som kommer att paverkas, det ar onskvért med en ny plats for
atervinningsstationen i ndromradet. Stadsdelen patalar dven att
det rader brist pa storre ldgenhetsstorlekar i omradet.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen i projektet.
Byggaktoren dr informerad om stadsdelsforvaltningens 6nskemal.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksé ut till ledamdterna i Skarpnécks stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning
Kontoret ser markanvisningen som en viktig del i realiseringen
av hela programmet for Bagarmossen-Skarpnéck. Fran de stora
till de mindre utvecklingsomradena sa bidrar projekten till att
koppla samman och utveckla stadsdelen for nya strak och
bostéder.

Projektet 1angs med Ljusnevégen dr en mindre komplettering
men skapar dnd4 forutséttningar till att bidra med utvecklingen av
Ljusnevigen och skapa forutséttning for liv langs gatan med
lokaler i bottenvéningen.

Den mark som anvisas dr idag naturmark. En forsiktig anpassning
till hur omradet anvinds idag ska beaktas i kommande
planprocess.

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett

valbehovligt tillskott av bostédder och arbetsplatser 1 en vélavvigd
komplettering langs befintlig gata.

Slut
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