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Forslag till utveckling av Skarpa By i Skar pnacks Gard
FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu- och fastighetsndmnden ger kontoret i uppdrag arbeta vidare med och utveckla
Skarpa By i enlighet med de férslag som redovisas i detta utlétande.

Olle Zetterberg

Solveig Svedgéard

Gunnar Jensen

SAMMANFATTNING

Bebyggelsen inom Skarpa By &gs av staden och forvaltas av gatu- och fastighets-
kontoret. Frégan om en Gversyn av omradet Skarpa By aktualiserades genom ett beslut
att fyra av de atta byggnaderna skulle séljas med inriktning pa bostadsandamal. For att
exploatera denna del bor den séttasin i ett stérre sammanhang, vilket mojliggor en
hogre exploatering inom Skarpa By som helhet. Flera av de byggnader kontoret
forvaltar i omradet &r delvisi daligt skick och svéra att hyra ut da den verksamhet de
byggdes fér inte langre bedrivs. Mot denna bakgrund ar det lampligt att géra en studie
av den framtida utformningen av Skarpa By.

Diskussioner med stadsbyggnadskontoret har resulterat i en dversiktlig idéskiss for
omradet. Forslaget innebér att delar av befintlig bebyggel se rivs och ersétts av framfor
allt bostader. Eftersom omradet bestér av dels obebyggd mark, dels mark med tomma
byggnader, dels byggnader med fungerande verksamheter maste utbyggnaden ske i
etapper. For delar av omradet bor planarbetet starta omedel bart.

Fordlaget innebér att staden kommer att belastas av rivningskostnader samt kostnader
for evakuering av befintliga hyresgaster. Forslaget ger &ven upphov till intékter for
staden genom markforsaljning alternativt tomtrattuppl tel ser.



UTLATANDE

Bakgrund

Skarpnéck byggdes ut pa 1980-talet. Bebyggel sen omfattar totalt ca 4300 lagenheter, de
flestai flerbostadshus. Skarpnéck &r bra anpassat for nya bostéder. Infrastrukturen i
omradet & val utbyggd. Stadsdelen har bra kommunikationer med tunnelbana och
bussar och nérhet till rekreationsomraden, bl a det planerade Flatenreservatet.

Staden forvarvade Skarpnacks gard 1922. Skarpnécks Gard anvandes redan fran borjan
for vardverksamhet. | slutet pa 1960 talet utformades omradet till ett vard- och
rehabiliteringsomrade i stor skala med centralkdk, tvatteri mm. | dagsl&get hyr ett privat
vardbolag, Skarpnéack Care AB, huvudbyggnaden med dess annex, fyra bostadshus samt
vissa utrymmen i en av servicebyggnaderna. Servicebyggnaderna &r svara att hyra ut da
den verksamhet de byggdes for inte langre bedrivs. Mot denna bakgrund &r det [ampligt
att gora en studie av den framtida utformningen av Skarpa By.

Arbetet med en 6versyn av plansituationen fér Skarpa By startade i och med ett beslut
att koncentrera vardverksamheten i omradet till fyra av de ata bostadshusen. Kontoret
hade for avsikt att silja de fyratomma byggnaderna for bostadsandamal, vilket skulle
minska omradets institutionskaraktar.

Tidigare bedut

Gatu- och fastighetsnamnden beslutade den 23 maj 2000 att fyra av de atta
bostadshusen skulle séljas.

Beskrivning av Skarpa By

Skarpa By ligger i den nordéstra delen av Skarpnécks Gard. Bebyggel sen inom Skarpa
By &gs av staden och forvaltas av gatu- och fastighetskontoret. Det aktuella omradet
gransar i sydvést till ett stort radhusomréde. Intill detta kommer SMAA inom Kkort att
uppforaytterligare tio radhus. | den norra delen &ger Stockholmshem tre flerbostadshus
och Locum en vardfastighet.

Det omrade dversynen gdller bestar av (se dven bild pa nasta sida):

? Engammal, kulturminnesmarkt gard bestédende av fem byggnader. Byggnaderna ar
uthyrda och nyttjas i anslutning till pagaende vardverksamhet.

? Attabostadshus uppfordai slutet av 1960-talet. | fyra av dessa bedrivs vérdverk-
samhet, de fyra évriga har varit tomma de senaste aren. Byggnaderna & uppférdai
sk blabetong med radonhalter betydligt 6ver géllande gransvarden. De fyratomma
byggnaderna ar i mycket daligt skick, en & dessutom eldhérjad. Byggnaderna kan
inte utan betydande investeringar iordningstallas fér permanent verksamhet.

? Fyraservicebyggnader ursprungligen byggda som servicelokaler for vardomrédet i
form av centralkok, tvétteri, samlingssal m m. | byggnaderna bedrivs | dttare
industriverksamhet, dér finns konstnérsateljéer m m. Byggnaderna har varierande
utformning, standard och skick och & under de kommande &ren i behov av stora
investeringar. Vakansgraden &r relativt hog.

? Enhandelstradgard.

? Ett outnyttjat markomrade utmed Tyresdvagen. Omradet har tidigare nyttjatsii
andlutning till vardverksamheten.
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For dlaget

Arbetet startade med diskussioner rérande andrad anvandning och forsdljning av de fyra
tomstéllda bostadshusen. Byggnaderna skulle rivas och det var aktuellt att diskutera
utformningen av ny bebyggelse med stadsbyggnadskontoret. Stadsbyggnadskontoret
anser att en exploatering som endast ersétter de fyra lamellhusen bér vara mycket
begransad for att smaltain i den smaskaliga omgivningen. Omradet tal en hardare
exploatering. En hogre exploatering maste dock skei ett storre sammanhang som gor att
det nya omrédet skapar sin egen karaktér. Saval gatu- och fastighetskontoret som
stadsbyggnadskontoret & positivatill att studera Skarpa By i ett storre perspektiv for att
utreda och bereda utrymme for en mer omfattande exploatering. Kontoren anser ocksa
att stadsdelen skulle ma bra av ett tillskott av bostader.

Kontoren har tillsammans gjort en forsta analys av omradets forutsattningar och
mojligheter. En exploatering maste ske med stor varsamhet och vara anpassad till och ta
tillvara omradets stora naturvarden. Den kulturhistoriskt intressanta gardsbildningen
samt miljon runt garden maste bevaras. Det skulle vara positivt for miljon i Skarpa By
om servicebyggnaderna kunde evakueras och industriverksamheten koncentreras till det
redan etablerade industriomradet, samtidigt som den naturnéra marken fristélls for
bostadsiandamal. Ett par av de befintliga servicebyggnaderna innehdller lokaler som kan
vara anvandbara, t ex for boendeservice i nagon form, i samband med att ny
bostadsbebyggel se tillkommer. Handel stradgardens placering bor ocksa diskuteras.



Diskussionerna har lett fram till en mycket dversiktlig strukturplan for omradets
framtida anvandning, se nedan. Férslaget innebér att delar av den befintliga
bebyggel sen rivs och ersétts av framfor allt bostéder. Eftersom det pagar verksamheter i
byggnaderna & det inte mgjligt att genomfora exploateringen i en enda etapp. Med en
genomtankt plan for helaomrédet & det dock méjligt att redan nu ta stéllning till en
exploatering som bade med avseende pa utformning och exploateringsgrad ar anpassad
till framtida utbyggnad av hela omradet. Varje etapp kommer pa detta Sétt att inga i ett
stérre sammanhang.

Exploateringsprocessen for etapp ett kan starta omgaende samtidigt som kontoren
arbetar vidare pa en mer detaljerad utformning av hela Skarpa By. Gatu- och
fastighetskontoret och stadsbyggnadskontoret & dverens om att fortsétta diskussionerna
bl arorande formerna for det fortsatta planarbetet i omradet.

Arbetet med att utveckla omrédet foredas ske i foljande etapper (se idéskiss nedan):

1. Arbetet med att exploatera omradet dar de fyra tomstéllda byggnadernaligger startar
omgaende. Inom detta omrade foreslas bostader. Marken séljs och planarbete
paborjas.

Arbetet med att exploatera markomradet invid Tyresdvagen startar omgaende.
Omradet & dock paverkat av vagtrafikbuller vilket maste beaktas. Inom detta
omrade foresl&s industri, kontor eller bostader, t ex ett gruppboende.

2. Déar eller hela den gamla servicebebyggel sen evakueras, rivs och ersétts med
bostader. En avveckling av industriverksamheten kommer att ge omradet en mer
trivsam karaktar.

3. Defyrastdra bostadshusen bor vara kvar eftersom dessainrymmer fungerande
vardverksamhet. Om dessa pa sikt rivs kan de erséttas av andra vardlokaler, bostader
mm.
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Underhand som diskussionerna mellan gatu- och fastighetskontoret och stadsbyggnads-
kontoret pagétt har vardbolaget Skarpnack Care AB inkommit med dnskema om att
forvarva ett antal byggnader samt delar av markomradet. En utredning av
verksamhetens lokalbehov far skei samband med det fortsatta arbetet.

Tidplan

Omrédet bestar av dels obebyggd mark, dels mark med tomma byggnader, dels
byggnader med pagaende verksamheter. En utbyggnad enligt strukturférslaget som
omfattar hela Skarpa By ligger troligen inom en period av fem till tio ar, beroende pa
vilken utformning och omfattning det slutliga férslaget far. For delar av omradet bor
planarbetet kunna starta omedel bart.

K onsekvenser

Fordaget innebar att ett antal byggnader maste rivas vilket ger upphov till kostnader for
staden. Verksamhet pagar i delar av de servicebyggnader som forsasrivas, varfor
staden kan belastas av evakueringskostnader for befintliga hyresgaster. Eventuellt kan
befintliga hyresgaster erbjudas andra lokaler i stadens bestand eller inom Skarpnécks
industriomrade. Exploateringen ger dven upphov till betydande intakter for staden i
form av intakter fran markforsaljning alternativt tomtrattsavgal der.

Omrédet har stora naturvarden. En exploatering maste ske varsamt och tatill vara och
utveckla de stora natur- och miljckvalitéer omradet erbjuder.

Savél de ekonomiska som miljoméssiga konsekvenserna av forslaget maste utredas
vidare.

Kontorets synpunkter och forslag

En 6versyn och utveckling av Skarpa By leder till att omradet far en béttre utformning
som tar tillvara omradets stora kvalitéer och tillskapar manga bostader. Utvecklingen
sker inom ett omrade som huvudsakligen &r taget i ansprak for annan bebyggelse och
verksamhet. Skarpnéck har forlorat stora delar av den boendeservice som fanns nér
omradet var nytt. En utveckling av omradet med kompl etterande bebyggel se gor att
underlaget for service i omradet forbéttras. De byggnader kontoret forvaltar i omradet ar
delvisi mycket daligt skick och en dversyn av framtida nyttjande av omrédet &
nodvandig. Stockholmshem har ett mindre bostadsomrade i den norra delen av omradet.
Denna bebyggel se kommer att paverkas positivt av att omradet andrar karaktér fran
verksamhetsomrade till bostadsomrade samt av att kommain i ett stérre sammanhang.

Kontoret foresar darfor att gatu- och fastighetsnamnden ger kontoret i uppdrag att
arbeta vidare med och utveckla Skarpa By i enlighet med de forslag som redovisas i
detta utldtande.
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