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Markanvisning till Skanska Mark och Exploatering AB for bostader
inom kvarteret Jamlikheten i Bagar mossen. Inriktningsbeslut.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu- och fastighetsndmnden anvisar mark for bostdder inom kvarteret Jamlikheten i
Bagarmossen till Skanska Mark och Exploatering AB och ger kontoret i uppdrag att
teckna markanvisningsavtal enligt foreliggande forslag.

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

3. Gatu- och fastighetsnamnden godkanner att kontoret |6ser fragan rérande trafik-
foringen till och fran Bjorkhagens golfbanai samband med detaljplanearbetet i
kvarteret Jamlikheten.

Olle Zetterberg

Solveig Svedgéard

Gunnar Jensen

SAMMANFATTNING

Skanska Mark och Exploatering AB har ansokt om markanvisning for bostéader inom kv
Jamlikheten i Bagarmossen. Exploateringen omfattar totalt ca 160 bostadsréttd agenheter.
L &genheterna planeras dels inom det anvisade omradet, dels inom den intilliggande
tomtrétten Jamlikheten 6. Pa Jamlikheten 6 ligger Bagarmossens djursjukhus. Skanska
avser att forvarvatomtrétten i samband med att djurgjukhuset avvecklar sin verksamhet.

Skanska forvarvar marken inom det anvisade omrédet efter genomford fastighetsbildning

och far en fortsatt tomtréttsupplételse i form av ett tillaggsavtal for bostadsandamal inom
Jamlikheten 6. Projektet vantas ge ett overskott till staden.

Bilaga 1: Fordlag till markanvisningsavtal



Exploateringen medfér inga stora kostnader for kommunala anléggningar och de framtida
driftkostnaderna kommer inte att paverkas i nagon storre omfattning. Expertradet
behandlar @&rendet den 18 mars 2002.

Gatu- och fastighetsndmnden gav den 20 oktober 1999 kontoret i uppdrag att ta fram ett
forslag angdende trafikforingen till och fran Bjorkhagens golfbana. Fragan kommer att
ingdi arbetet med den nya detaljplanen for kvarteret Jamlikheten.

Kontoret foresar att gatu- och fastighetsnamnden [amnar en markanvisning inom
kvarteret Jamlikheten i Bagarmossen till Skanska Mark och Exploatering och ger
kontoret i uppdrag att teckna markanvisningsavtal enligt foreliggande forslag.

UTLATANDE
Bakgrund

Skanska Mark och Exploatering AB (nedan kallad Skanska) har inkommit med en
ansbkan om markanvisning for ny bostadsbebyggelse om ca 160 |&genheter vid
Ljusnevagen, inom kvarteret Jamlikheten i Bagarmossen. Omradet bestér dels av ett
obebyggt omrade inom Skarpnacks Géard 1:1, dels av tomtréatten till Jamlikheten 6 dér
Bagarmossens djursukhus ligger. Stiftelsen Djurgukhusi Stor-Stockholm kommer att
avveckla sin verksamhet i Bagarmossen. Skanska har traffat en dverenskommelse med
Stiftelsen enligt vilken Skanska bygger ett nytt djurgukhus och dérefter forvarvar
Jamlikheten 6.

Den obebyggda marken bestédr huvudsakligen av planlagd industrimark, men &ven en
mindre del parkmark enligt tva adre detaljplaner fran 1951 respektive 1969. Jamlikheten
6 & avsedd for djurgukhus enligt en detaljplan fran 1997. Omgivande bebyggel se bestar
av en kontors- och verkstadsbyggnad, en barnstuga samt radhus med tillhérande garage.
Bostadsbestandet i flerbostadshusi Bagarmossen domineras av hyresl dgenheter, endast
5 % & uppldtna med bostadsrétt. Andelen smahus & knappt 20 %. Kommunala bostads-
foretag ager 75 % av bestandet och 68 % av |&genheterna bestar av 2-3r o k.

Gatu- och fastighetsndmnden |dmnade 1992 en markanvisning for 79 bostadsrétts-
lagenheter till Riksbyggen invid Bagarmossens centrum inom ett omrade dér tunnelbanan
lagtsi tunnel. Inflyttning pagar.

Utbyggnadsfor slag

Fordaget innehaller ca 160 nya lagenheter i flerbostadshus. Skanska foreslar att
lagenheterna ska uppl atas med bostadsratt. Halften av parkeringsplatserna ska placerasi
garage. Garage forses med uttag for laddning av elbil. Stadsdelsforvaltningen har
framfort onskema om insprangda gruppbostader. Omradets utformning framgar av
flyghilden pa nasta sida. Exploateringens innehall och utformning kommer att prévasi
sedvanlig ordning i detaljplaneprocessen.



Infart till Bjorkhagens golfbana

Bjorkhagens golfbana ligger norr om kvarteret Jamlikheten, i Nacka kommun. Biltrafik
och transporter till golfbanan och den befintliga parkeringen sker via en befintlig parkvég
i kvarteret. Dennaldsning &r inte tillfredsstallande och har skapat problem for ndrboende.
Infarten till golfbanan maste ses Gver och fa en acceptabel [6sning. Gatu- och
fastighetsndmnden gav den 20 oktober 1999 kontoret i uppdrag att ta fram ett forslag
angdende trafikforingen till och fran Bjorkhagens golfbana. Fragan kommer att ingdi
arbetet med den nya detaljplanen for kvarteret Jamlikheten.

Bef. djurgukhus
Jamlikheten 6

Parkvéag som leder
till Bjérkhagens
golfbana

Tidig miljébeddmning

Kontoret har gjort en tidig miljébeddmning enligt den metod som gatu- och fastighets-
namnden antagit och godkant. Skogsomradet gransar mot Nacka friluftsomrade med god
tillgang pa friytor och rekreationsomraden. | omrédet finns inga kénda fornminnen,
kulturmiljoer, landskapsvarden eller verksamheter som kraver skyddsavstand. Risken for
markfororeningar &r liten. Omradet ligger i kanten av ett omrade med véardefulla biotoper
och i nérheten av en sarskilt kanslig vatmark. Undergrunden bestar av lera vilket
forsvarar forutsdttningarna for LOD. Dessa faktorer bor utredas vidare.

Fordlag till markanvisningsavtal

Kontoret har uppréttat ett forslag till markanvisningsavtal (bilaga 1). Markanvisningen
gdller under tva ar. Exploateringsomradet bestar av tva omraden, dels den del av Skarp-
nécks Gard 1:1 som Skanska ska forvarva, dels en befintlig tomtrétt (Jamlikheten 6).
Expertradet kommer att behandla drendet den 18 mars 2002.
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Skanska ska efter fastighetshildning forvarva det anvisade omradet som utgor del av
Skarpnécks G&rd 1:1. Kontoret och Skanska & 6verens om en prisniva p& 2800 kr/m? ljus
BTA. | och med att exploateringsomradet bestar av saval tomtrétt som mark som ska
forsdjas kan kopeskillingen komma att paverkas av om bostaderna, i det kommande
arbetet med detaljplanen, lokaliseras till tomtrétten eller det anvisade omrédet.

Kontoret foreslar darfor att kopeskillingen ska berdknas pa den totala exploateringen
inom expl oateringsomradet och uppga till 1400 kr/m2 BTA. Dettainnebér att det fortsatta
planeringsarbetet kan bedrivas utan att markpriset paverkar utformningen av kvarteret.

Skanska avser att upplata bostéderna med bostadsrétt. Jamlikheten 6 & upplaten med
tomtrétt. Kontoret foreslar att Skanska far en tomtréttsupplatelse i form av ett tillaggs-
avtal for bostadsandamd inom Jamlikheten 6. En bostadsexploatering pa Jamlikheten 6
ar forknippad med hdga kostnader for Skanska, bl a avseende forvérv av tomtrétten med
befintlig byggnad samt rivning av byggnaden. En fortsatt tomtréttsuppl atel se méjliggor
en bostadsexploatering aven i denna del av kvarteret. Tomtréttsavgald och ovriga villkor
ska bestammas enligt de principer som géller nyupplatelse vid uppltel setidpunkten.

Aven den framtida tomtréttsavgal den péverkas av hur bebyggel sen lokaliseras inom
exploateringsomradet. Kontoret fores &r att tomtrattsavgéden for Jamlikheten 6, enligt
nuvarande fastighetsgranser och oavsett byggréatt enligt kommande detaljplan, baseras pa
minst 40 % av den totala byggrétten for bostader inom expl oateringsomradet.

Skanska har fatt sju markanvisningar de senaste tva aren om totalt ca 850 | agenheter,
huvudsakligen i innerstaden. Ar 2001 fick Skanska en markanvisning pa K ungsholmen
(120 Igh). Ar 2000 fick Skanska sex markanvisningar avseende Hammarby Sjostad (275
Igh), Stadshagens IP (165 Igh), Norra Bantorget (80 Igh), Hasselby Gard (15 Igh) samt
Axelsberg (200 Igh). | kontorets register dver inkomna ansokningar om markanvisning
finns inga andra intressenter &n Skanska registrerade for det anvisade omradet.

Ekonomi

Kontoret foreslar att Skanska aven fortséttningsvis far en tomtréttsupplatelse i form av ett
tillaggsavta for bostadsandamal inom Jamlikheten 6. Eftersom den befintliga tomtrétten
ar bebyggd och anduten till va-nétet svarar Skanska for alla tillkommande kostnader for
andlutning av va. Grundlaggningsbidrag utgar inte.

Skanska bekostar eventuell flyttning av ledningar inom omradet, plankostnader samt ala
kostnader for anslutning av va, €, fjarrvdrme mm. Infrastrukturen &r véal utbyggd i
omradet.

Inga stora kostnader fér kommunala anlaggningar vantas uppsta som en foljd av
exploateringen. Kontoret beddmer att exploateringen ger ett dverskott till staden och inte
ger nagon stérre paverkan pa de framtida driftkostnaderna. All ekonomisk risk avseende
projekteringen dvilar Skanska.

De kostnader som kan komma att belasta staden i anslutning till att kvarteret exploateras
ar kopplade till vilka dtgérder som krévs for att forbéttrainfarten till Bjorkhagens
golfbana. Kontoret avser att |6sa denna frégai samband med kommande planarbete och
har darfor i dagsléget svart att bedoma kostnaderna.



Genomfdrande och tidplan

Projektet har en preliminér och mycket dversiktlig tidplan. Kontoret beddmer att arbetet
med detaljplanen kommer att pagai catva ar. Mot bakgrund av detta planerar Skanska
sin byggstart till & 2004 och forstainflyttning till ar 2005.

Nasta bedlutstillfélle for gatu- och fastighetsndmnden infaller vid programremissen. Nar
kopeavtal ar traffat med exploatoren ska gatu- och fastighetsnamnden sutligen fatta ett
genomférandebesl ut.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret och stadsdels-
forvaltningen. Bada &r positivatill fordaget. Stadsdelsforvaltningen har framfaort
onskemal om insprangda gruppbostader.

Planbestallning

Den av kontoret foreslagna exploateringen stéller krav pa en ny detaljplan. Skanska har
bestéllt ny detaljplan hos stadsbyggnadskontoret.

Kontor ets synpunkter och férslag

Omrédet utgors av obebyggd industrimark som till stor del bestar av sumpskog. Det
ligger i kanten av Nacka friluftsomrade och har en va utvecklad infrastruktur. Buss,
tunnelbana, forskola och skola finns inom gangavstand. Bagarmossen domineras av
hyresagenheter. Fordaget okar andelen bostadsréttslégenheter i ett omrade som domine-
ras av hyresldgenheter. | och med detta Okar mgjligheternatill bostadssuccession i den
egna stadsdelen. Forslaget uppfyller stadsdel sforvaltningens onskema om gruppbostéder.
| samband med projektet kan infartsfragan till Bjorkhagens golfbana fa en 16sning.

Kontoret foreslar att staden dels séljer ett markomrade inom Skarpnécks Gard 1:1, dels
andrar villkoren for befintlig tomtréttsupplatelse for djurgukhus inom Jamlikheten 6.
Staden medverkar pa detta séit till ett stort tillskott av bostader pa mark som redan ar
tagen i ansprak. Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden och inte
kommer att fa ndgon storre paverkan pa de framtida driftskostnaderna.

Mot redovisad bakgrund foredar kontoret att gatu- och fastighetsnamnden anvisar mark
for bostader inom fastigheten Skarpnécks Gard 1:1 i Bagarmossen och ger kontoret i
uppdrag att teckna markanvisningsavtal med Skanska enligt foreliggande fordag.
Kontoret foresldr vidare att gatu- och fastighetsnamnden ger kontoret i uppdrag att
paborja utredningsarbetet (inriktningsbesiut). Kontoret foreslar slutligen att gatu- och
fastighetsnamnden godkéanner att kontoret 16ser fragan rorande trafikforingen till och fran
Bjodrkhagens golfbanai samband med detaljplanearbetet i kvarteret Jamlikheten.
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