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Region Ytterstad

Markbyran

Tel: 508 262 83
e-mail: asa.wigfeldt@gfk.stockholm.se

Dnr: 99-411-3002 Till
Gatu och fastighetsnamnden

Markanvisnng till Veidekke Bostad & Fastighet AB for bostader inom
fastigheten Passadvinden 1i Bjorkhagen. Inriktningsbeslut. Aterremiss,

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsndmnden anvisar mark for bostader inom fastigheten
Passadvinden 1 till Veidekke Bostad & Fastighet AB och ger kontoret i uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt foreliggande fordag.

2. Gatu och fastighetsnamnden ger kontoret i uppdrag att paborja utredningsarbetet
(inriktningsbeslut).

Olle Zetterberg

Solveig Svedgard
Gunnar Jensen
SAMMANFATTNING

Veidekke Bostad & Fastighet AB inkom i februari 2000 med en markanvisningsansokan
avseende Passadvinden 1 i Bjorkhagen. Aktuellt tjansteutldtande & andra redovisningen
i drendet. Kontoret foresiog varen 2002 markanvisning till Veidekke. Arendet &ter-
remitterades till kontoret av gatu- och fastighetsndmnden i maj 2002. | aterremissen gav
namnden kontoret i uppdrag att se dver mojligheterna att finna mark for dessa bostéder
pa annan plats i ndromradet. Kontoret har gjort en utredning, men anser fortfarande att
den foreslagna platsen ar bast 1ampad for kompletterande bebyggelse i omrédet.

Fastigheten utgors av obebyggd industrimark. Forslaget innehdller nybyggnation av ca
30 lagenheter upplétna med bostadsrétt. Veidekke foresl as efter fastighetshildning
forvarva marken. Expertrédet godkande drendet den 15 april 2002 (2001-0384-01376).
Om kommunfullmaktige beslutar om nya avgaldsnivaer innan avtal om forsdjning &r
traffat mellan Staden och Veidekke och beslutet innebar skilda avga dsnivaer for
bostadsrétts och hyresfastigheter kan marken enligt markanvisningsavtalet istallet
upplatas med tomtrétt till VVeidekke.

Bilaga 1: Fordag till markanvisningsavtal



Kontoret beddmer att exploateringen ger ett Overskott till staden. Projektet ger inte
upphov till ndgra stora investeringskostnader for staden. De kostnader som kommer att
belasta staden med anledning av projektet ar framst relaterade till kompensation for att
obebyggd industrimark tas i ansprak for bebyggelse samt eventuell mark sanering.
Projektets inverkan pa framtida driftkostnader & marginell.

Kontoret foredar att gatu- och fastighetsnamnden ger kontoret i uppdrag att tréffa
markanvisningsavtal enligt foreliggande fordag samt ger kontoret i uppdrag att paborja
utredningsarbetet (inriktningsbeslut).

UTLATANDE

Bakgrund

Veidekke Bostad & Fastighet AB (nedan kallad Veidekke) inkom i februari 2000 med
en ansbkan om markanvisning i Bjorkhagen for ny bostadsbebyggelse om ca 30 lagen
heter inom Passadvinden 1.

For omrédet galler en detaljplan fran 1946 enligt vilken fastigheten &r avsedd for mindre
industri eller hantverk. Den omgivande bebyggelsen bestar av flerbostadshus.

Bjorkhagen ligger nara natur- och rekreationsomraden, i kanten av Nacka frilufts-
omrade. Omradet har en val utvecklad infrastruktur, bra kommunikationer och ett
centrum med bl aldkarhus, apotek och bibliotek. Bjérkhagen har drygt 3000 |agenheter,
varav knappt 100 i smahus. De kommunala bolagen ager 35 % av lagenheterna, 36 %
&gs av enskilda, dtiftelser, fastighetsbolag m m. 29 % av légenheterna & upplatna med
bostadsratt. Omradet domineras av smaldgenheter, 64 % av |agenheterna & 2 rok eller
mindre. Over 90 % av bebyggelsen & uppford fore 1951.

Gatu och fastighetsnamnden [amnade under 2001 en markanvisning i Bjérkhagen for
uppfoérande av fem radhus inom kvarteret Regndroppen. Inflyttning har skett.

Tidigare bedut

Aktuellt tjansteutldtande & den andra redovisningen i detta drende. Kontoret foreslog i
april 2002 en markanvisning till Veidekke. Arendet behandlades av gatu- och fastighets-
namnden i maj 2002. Arendet dterremitteradestill kontoret med uppdrag att se Gver
majligheterna att finna mark for dessa bostader pa annan plats i néromradet.

Kontoret har utrett mojligheterna att hitta en mer 1amplig plats i naromradet. | omradet
finns ingen annan obebyggd kvartersmark. Kontoret har dven utrett de omraden som &r
parkmark enligt géllande detaljplan. Den aktuella delen av Bjérkhagen ligger bara 200
meter ifran en av de mest betydelsefulla entréernatill det blivande naturreservatet i
Nacka, varfor de boende i omrédet har mycket god tillgang och narhet till ett omrade for
rekreation. Kontoret anser att den foreslagna platsen & den bésta fér kompl etterings-
bebyggelse.

Fastighetsnamnden gav en markreservation till Reinhold Gustafsson for en omfattande
exploatering pa fastigheten for ca 15 ar sedan. Projektet genomfordes dock aldrig.



Utbyggnadsférslag

Fordaget innehdller nybyggnation av ca 30 |agenheter i ett lamellhus utmed Malmo-
vagen. Veidekke foredar att |agenheterna ska upplatas med bostadsrétt. Parkerings-
behovet tillgodoses inom fastigheten. Skissen nedan visar i stora drag projektets
utformning. Exploateringens innehall och utformning kommer att prévasi sedvanlig
ordning i detaljplaneprocessen.

Anvisat omréde

Fordlag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som gatu och fastighetsnamnden angivit i sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen galler under tva ar. Forslag
till markanvisningsavtal bifogas detta tjansteutl dtande (bilaga 1).

Veidekke avser efter fastighetsbildning forvarva marken till ett dverenskommet pris av
2.850 kr/nmf BTA. Priset tar hansyn till flera speciella férhéllanden, bl a svéra grund-
laggningsforhallanden, bullerstorning fran Mamovagen och tunnelbanan samt att
fastigheten ligger i en brant norrsluttning. Avtalet innehaller en prisforhandlingsklausul.
Klausulen innebar att prisnivan kan komma att justeras om markpriserna dndras
patagligt mellan den 1 mars 2002 och tilltradesdagen. Veidekke betalar kostnaderna for
detaljplan, anslutningsavgifter, eventuell flyttning av befintliga ledningar, aterstéllande
av gatam m. Expertradet behandlade drendet den 15 april 2002 (2001-0384-01376).

Kontoret och Veidekke & Gverens om att marken i forsta hand ska éverldtas med
aganderétt. Parterna & ocksa dverens om att om kommunfullméktige beslutar om nya
avgadsnivaer innan avtal om forsaljning &r tréffat mellan Staden och Veidekke och
beslutet innebér skilda avgaldsnivaer for bostadsrétts- och hyresfastigheter kan marken
istallet upplatas med tomtrétt till Veidekke, om Veidekke sa 6nskar. Tomtréttsavgaden
ska darvid berdknas enligt de principer for tomtréttsavgald som enligt kommunfull-
maktiges beslut galler vid upplatel setidpunkten.



K onsekvenser
- Ekonomi

Veidekke avser att forvarva marken efter fastighetsbildningen. Infrastrukturen i omrédet
& va utbyggd och négra stora investeringar for staden erfordras inte. De kostnader som
kommer att belasta projektet avser kompensation for att obebyggd industrimark tasi
ansprak for bostader samt eventuell sanering vid den f d skjutvallen. Det &r i dagslaget
svart att bedoma bade om en sanering kommer att bli aktuell och i safall till vilken
kostnad. Projektet kommer inte att innebara ndgon stor paverkan pa framtida
driftkostnader. Kontoret beddmer att exploateringen ger ett dverskott till staden. All
ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen avilar Veidekke.

- Tidig miljébeddémning

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning enligt den metod som gatu och fastighets
namnden antagit och godkant. Omradet har god tillgang pa friytor och ligger ndra Nacka
friluftsomrade. En exploatering av kvarteret maste ta hansyn till férekomsten av
vardefulla biotoper samt den kulturhistoriskt vardefulla miljé som Bjérkhagen utgor.

Vissa faktorer kommer att kréva nérmare utredning. Fastigheten ligger i en norrsluttning
och & paverkad av buller fran Malmdvagen och tunnelbanan. En bullerutredning samt
solstudie bor genomforas. | omradets sydostra del finns rester av en skjutvall, troligen
fran andra varldskriget. En markundersokning far visa om marken innehdler bly eller
annat som maste saneras. Undergrunden bestdr av organiskt material palos lera vilket
gor att forutsattningarna for lokalt omhandertagande av dagvatten méste utredas.

- Kompensation for att obebyggd industrimark tasi ansprak for bostader

Exploateringen sker inom en fastighet som enligt géllande detaljplan &r avsedd for
industri, tomten &r dock inte tidigare bebyggd. Vid Markuskyrkan i Bjorkhagen ligger
en av de viktigaste entréerna till det blivande naturreservatet i Nacka. Att projektet tar
planlagd industrimark i ansprak for bebyggelse kommer att kompenseras genom att en
bra och vdlkomnande entré till det blivande natur reservatet anordnas.

- Tillganglighet

Projektet & annu inte studerat i detalj. Tillgangligheten kommer att beaktasi det
kommande detaljplanearbetet.

- Maluppfyllelse

Projektet tillskapar 30 bostadsl dgenheter i ett attraktivt bostadsomrade med nérhet till
saval natur som service och med goda kommunikationer. Bjorkhagen domineras av sma
hyresléagenheter, varfor ett tillskott av bostadsréttsl&genheter i varierande storlek &r
positivt.

- Naringsliv och jobb i kommunen
Kontoret bedomer att projektet har en positiv paverkan pa naringslivet i regionen, dels

genom de arbetstillfallen som skapas under utbyggnadstiden, dels genom att méjliggora
ytterligare inflyttning av arbetskraft i regionen.



Genomfdrande och tidplan

Projektet har en preliminadr och dversiktlig tidplan. Kontoret bedémer att arbetet med
detaljplanen kommer att pagai catva &. Mot bakgrund av detta planerar VVeidekke sin
byggstart till & 2005 och forstainflyttning till ar 2006.

Nasta bedutstilIfélle for gatu- och fastighetsndmnden infaller vid programremissen Néar
kopeavtal &r tréffat med exploattren ska gatu- och fastighetsnamnden dutligen fatta ett
genomforandebes ut.

Samrad och information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsfordaget med stadsbyggnadskontoret och stadsdel s-
forvaltningen som bada &r positiva till forslaget.

Planbestallning

Den av kontoret foreslagna exploateringen stéller krav pa en ny detaljplan. Veidekke ska
teckna planavtal med stadsbyggnadskontoret.

Kontorets synpunkter och forslag

Bjorkhagen har en valutvecklad infrastruktur, goda kommunikationer, ligger omedel bart
intill Nacka friluftsomréde och |ampar sig mycket va for kompletterande bebyggel se.
Det befintliga bostadsbestandet domineras av sma hyres agenheter. Forslaget tillskapar
bostadsréttslagenheter av varierande storlek. Detta &r positivt for stadsdelen eftersom
det 6kar mojligheternatill en bostadssuccession inom omradet.

Exploateringen sker inom obebyggd mark som idag &r planlagd fér mindre industri eller
hantverk. Kontoret anser att fastigheten & mer |ampad for bostéder an industriell
verksamhet. Omradet har god tillgang till och nérhet till sdva fria ytor som gron
omraden. Att obebyggd industrimark tasi ansprak for bostéder kommer inom projektet
att kompenseras genom att entrén vid Markuskyrkan till det blivande natur reservatet
stéllsi ordning pa ett bra sétt.

Veidekke redovisar ett bra utbyggnadsfordag och har per den 1 september 2003 endast
fétt en markanvisning (efter anbudsforfarande) om 45 |agenheter under éren 2001-2003.
Kontoret foresdar darfor att Veidekke far en markanvisning av Passadvinden 1.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett verskott till staden. Den kostnad som kan
komma att belasta staden & kompensation for intranget i grénmarken samt en eventuell
sanering vid den f d skjutvallen. Projektet har marginell paverkan pa framtida drift- och
underhallskostnader.

Mot redovisad bakgrund foredar kontoret att gatu- och fastighetsndmnden ger kontoret i
uppdrag att tréffa markanvisningsavtal enligt foreliggande férslag samt ger kontoret |
uppdrag att paborja utredningsarbetet (inriktningsbes ut).

SLUT



