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Gatu och fastighetsndmnden

Markanvisning for bostader inom kvarteret Jamlikheten i Bagar mossen
till Skanska Mark och Exploatering AB, inriktningsbesut, aterremiss
samt uppforande av en gruppbostad inom fastigheten Jamlikheten 5,
inriktningsbeslut och genomforandebesut.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsnamnden anvisar mark for bostéder inom kvarteret Jamlikheten
till Skanska Mark och Exploatering AB och ger kontoret i uppdrag att tréffa avtal
enligt fordag i utldtandet.

2. Namnden ger kontoret i uppdrag att paborja utredningsarbetet for omradet
(inriktningsbes! ut).

3. Namnden godkanner att kontoret i samband med detaljplanearbetet for kv
Jamlikheten arbetar fram ett fordag till 16sning av trafikforingen till och fran
Bjorkhagens golfbana.

4. Namnden ger gatu och fastighetskontoret i uppdrag att genomfdra nybyggnad av en
gruppbostad inom fastigheten Jamlikheten 5 till en berdknad kostnad av 11 mnkr.

Olle Zetterberg

Solveig Svedgard Lars Callemo

Bilaga 1: Fordag till markanvisningsavtal



SAMMANFATTNING

Kontoret foresdr i utldtandet nybyggnad av dels ca 160 nya bostéder, dels en ny
gruppbostad inom kvarteret Jamlikheten i Bagarmossen. Projekten ligger i anslutning
till varandra varfor de redovisas i gemensamt utlatande. Aktuellt tjansteutldtande ar den
andra redovisningen i &rendet rorande markanvisning i kvarteret. Foregaende érende
behandlades av namnden den 7 maj 2002 varvid namnden beslutade om en &terremiss.

Skanska Mark och Exploatering AB har ansokt om markanvisning for bostader inom kv
Jamlikheten i Bagarmossen. Exploateringen omfattar totalt ca 160 bostadsréttslagen
heter. Lagenheterna planeras del's inom det anvisade omradet, dels inom intilliggande
tomtrétt, Jamlikheten 6 (Bagarmossens djursjukhus). Skanska avser att forvarva
tomtrétten nér djurgukhuset avvecklar verksamheten. Skanska forvérvar marken inom
det anvisade omradet och far en fortsatt tomtrattsupplatelse i form av ett tillaggsavtal for
bostadséndamal inom Jamlikheten 6. Expertradet behandlade drendet den 18 mars 2002.

Gatu och fastighetsnamnden gav den 20 oktober 1999 kontoret i uppdrag att ta fram ett
forslag angaende trafikforingen till och fran Bjorkhagens golfbana. Fragan kommer att
ingdi arbetet med den nya detaljplanen for kvarteret. Inom ramen for bostadsprojektet
avser kontoret att rusta upp nérliggande parkmark samt iordningstélla en bra entré for
bestkare till det planerade naturreservatet. Den investeringskostnad som belastar
projektet hanfor sig till ny infart till golfbanan, upprustning av parkmark samt ny entré
till friluftsomradet. Framtida driftkostnader bedoms inte paverkas i nagon storre
omfattningav projektet. Projektet vantas ge ett dverskott till staden.

Skarpnécks stadsdelsforvaltning har fatt ett forel ggande fran arbetsmilj6inspektionen
paett befintligt gruppboende pa Kalmgatan Foreldggandet ar av sadan allvarlig art att
gruppboendet maste erséttas med ett friliggande hus. Foreslagen tomt lampar sig va for
ett friliggande gruppboende. Gruppbostaden innehdller fem lagenheter med tillhérande
utrymmen. Projektering och féardigstallandetid for gruppbostaden bedémsttill ca 12
manader. Investeringen bedomstill 11 mnkr. AO Sjukhem inom fastighetsforvaltningen
ansvarar for projektering, byggande och forvaltande efter fardigstéllande.

Stadsdel sforvaltningen hyr byggnaden av fastighetsforvaltningen.

Kontoret foredar att gatu- och fastighetsnamnden lamnar en markanvisning inom
kvarteret Jamlikheten i Bagarmossen till Skanska Mark och Exploatering och ger
kontoret i uppdrag att teckna markanvisningsavtal enligt foreliggande férdag. Kontoret
foresldr vidare att namnden ger kontoret i uppdrag att genomfora nybyggnad av en
gruppbostad inom Jamlikheten 5.

UTLATANDE
Bakgrund

Skanska Mark och Exploatering AB (nedan kallad Skanska) har inkommit med en
ansbkan om markanvisning for ny bostadsbebyggelse inom kvarteret Jamlikheten vid
Ljusnevagen i Bagarmossen. Pa angransande tomt ligger Bagarmossen djursjukhus.
Djursjukhuset ska avveckla verksamheten i Bagarmossen. Projektet bygger paen
overenskommelse mellan Skanska och Stiftelsen Djurgukhus i Stor-Stockholm enligt
vilken Skanska forvarvar tomtrétten Jamlikheten 6, river byggnaden och genomfér en
exploatering inom dels det anvisade omradet, dels Jamlikheten 6.



Jamlikheten 5 & mark for parkeringsandamal enligt en detaljplan fran 1979.
Jamlikheten 6 & avsedd for djursjukhus enligt en detaljplan frén 1997. Ovrig mark
inom omrédet bestdr av planlagd industrimark enligt tva ddre detaljplaner fran 1951
respektive 1969. Omgivande bebyggelse bestar av en kontors- och verkstadsbyggnad,
en barnstuga samt radhus med tillhtrande garage.

Bostadsbestandet i flerbostadshus i Bagarmossen domineras kraftigt av hyreslagenheter,
endast 12 % & upplatna med bostadsrétt. Andelen smahus & 7 %. Kommunala bostads-
foretag ager 75 % av besténdet och 68 % av |agenheterna bestar av 2-3r o k.

Gatu- och fastighetsndmnden |amnade 1992 en markanvisning for 79 lagenheter till
Riksbyggen invid Bagarmossens centrum inom ett omréde dar tunnelbanan lagts i
tunnel. Projektet ar inflyttat. Dérefter har ingen markanvisning lamnats i Bagarmossen.

Skarpnécks stadsdelsforvaltning har fatt ett forel ggande fran arbetsmilj6inspektionen
pa ett befintligt gruppboende. Forelaggandet &r av sadan allvarlig art att gruppboendet
maste ersattas med ett friliggande hus. Kommunfullméaktige bedutade i december 2001
om ”Plan fér utbyggnad av bostader med sérskild service”. Planen innebéar att det bor
byggas 70 nya gruppboenden med totalt ca 410 |agenheter under aren 2001- 2006.
Kommunfullmaktige inforde aven ett stimulansbidrag for att driva pa utbyggnaden.
Staden har tillsatt en genomférandegrupp for utbyggnad av sarskilda boendeformer for
fysiskt och psykiskt funktionshindrade.

Tidigare bedut

Aktuellt tjansteutldtande & den andra redovisningen i drendet rérande markanvisning
inom kvarteret Jamlikheten Foregaende @rende behandlades av gatu- och fastighets-
namnden den 7 maj 2002. Arendet &terremitterades med motivering att namnden skulle
tastallning till markanvisning efter behandling av stadens del i det blivande naturreser-
vatet. Utredningen har visat att det aktuella omrédet inte ingdr i det omrade som &r
foremd for fortsatt utredning som naturreservat, varfor kontoret aterkommer i arendet.

Utbyggnadsférslag

Utbyggnadsforslaget for kvarteret omfattar dels en gruppbosad, dels ett bostadsprojekt.
Omradets utformning framgar av bilden pa nasta sida.

- Gruppbostaden

Gatu-och fastighetskontorets fastighetsforvaltning har tillsammans med stadsdel sfor-
valtningen tagit fram ett forslag pa ett nytt gruppboende for de personer som i dag bor
pa Kalmgatan. Forslaget behandlades i genomférandegruppen den 30 maj 2002. Grupp-
bostaden & utformad utifran de specifika krav som verksamheten, personalenoch
arbetsmilj6inspektionen kraver for personer med Prader Wille syndrom. Den aktuella
tomten lampar sig synnerligen val for de krav som stélls pa gruppboendets utformning
med hansyn taget till de boendes funktionshinder. Aven det lokala handikappradet har
fatt mojlighet att yttra sig. Gruppbostaden innehdller fem lagenheter med tillhorande
utrymmen Gatu- och fastighetskontoret ansvarar fOr projektering, byggande och
forvaltning efter fardigstédllande. Stadsdel sférvaltningen hyr byggnaden av fastighets-
forvaltningen.



- Bostadsprojektet

Fordaget innehaller ca 160 nya lagenheter i flerbostadshus. Skanska foreslar att
lgenheterna ska uppl&tas med bostadsrétt. Halften av parkeringsplatserna placerasi
garage. Garage forses med uttag for laddning av elbil.

Stadsdel sforvaltningen har framfort onskemd om insprangda gruppbostader.
Exploateringens innehall och utformning kommer att provasi sedvanlig ordning i
detalj planeprocessen.

Kontoret avser att inom projektets ram rusta upp parkmiljon i andutning till den nya
bebyggelsen. Den befintliga parkvégen ster om djurgukhuset & en viktig entré for
besokande till friluftsomradet. | samband med exploateringen kan en valkomnande och
fungerande entré till friluftsomradet anordnas.
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8 golfbanans besbkare

Jamlikheten 5,
foreslagen
gruppbostad

Foreslagen mark -
anvisning for nya
bostader

Jamlikheten 6, bef
djursjukhusrivs.
Nya bostéder byggs.
: - J

| Parkvéag som leder
till golfbanan. Entré

- G ; .I-. - . . o
ol till friluftsomradet.

Infart till Bjorkhagens golfbana

Bjorkhagens golfbana ligger norr om kvarteret Jamlikheten, i Nacka kommun. Biltrafik
och transporter till golfbanan och dess parkering sker via en befintlig parkvdg. Denna
[6sning & inte tillfredsstéllande och har skapat problem for ndrboende. Infarten till golf-
banan maste ses dver och fa en acceptabel 16sning. Gatu- och fastighetsnamnden gav
den 20 oktober 1999 kontoret i uppdrag att ta fram ett forslag angdende trafikforingen
till och fran Bjorkhagens golfbana. I samband med arbetet med den nya detaljplanen for
kvarteret kommer kontoret att arbeta fram ett forslag till 16sning pa infartsfragan.

Fordlag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som gatu och fastighetsnamnden angivit i sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva &r fran gatu-
och fastighetsndmndens bedlut.
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Exploateringsomradet bestar av tva omraden, dels den del av Skarpnécks Gard 1:1 som
foreslas bli anvisad till Skanska, dels en bebyggd tomtréatt (Jamlikheten 6). Skanska for-
varvar det anvisade omradet. | och med att exploateringsomradet bestér av sdva tomt-
rétt som mark som ska forséljas kan sava kopeskilling som tomtréttsavgald paverkas av
om bostaderna, i det kommande detaljplanearbetet, |okaliseras till tomtrétten eller det
anvisade omrédet. Kontoret fores & darfor att kdpeskillingen ska uppga till 1400 kr/nt
ljus BTA och beréknas pa den totala exploateringen inom exploateringsomradet.

Kontoret foreslar att Skanska far en tomtréttsupplatelse i form av ett tillaggsavtal for
bostadsiandamal inom Jamlikheten 6. En bostadsexploatering pa Jamlikheten 6 &
forknippad med hdga kostnader for Skanska i och med forvarvet av tomtrétten med
befintlig byggnad samt rivning av byggnaden. En fortsatt tomtréttsuppl atel se mojliggor
en bostadsexploatering aven i denna del av kvarteret. Tomtrattsavgald och 6évriga villkor
ska bestammas enligt de principer som géller nyupplatelse vid uppl &tel setidpunkten.
Expertradet behandlade &rendet den 18 mars 2002 med dnr 2001-0384-03410.

Skanska har fétt tre markanvisningar de senaste tva &ren om totalt ca 360 l&genheter. Ar
2002 fick Skanska tva markanvisningar (170 Igh pa Kungsholmen och 70 Igh pa
Norrmalm). Ar 2001 fick Skanska en markanvisning for 120 Igh p& Kungsholmen.
Ingen annan byggherre har sokt markanvisning inom omradet.

K onsekvenser
-Ekonomi

Kontoret foreslar att Skanska forvarvar det anvisade omradet inom Skarpnack 1:1 till
dverenskommet pris, se ovan. Kontoret foreslér vidare att Skanska far en fortsatt tomt-
réttsupplételse i form av tillaggsavtal for bostadsandamal inom Jamlikheten 6. Grund-
laggningsbidrag utgdr inte. Skanska bekostar eventuell flyttning av ledningar inom
omradet, plankostnader samt alla kostnader for anslutning av va, €, fjarrvarme mm.

De kostnader som kommer att belasta staden i anslutning till projektet & kopplade till
dels de &gérder som kravs for att forbéttra infarten till Bjorkhagens golfbana, dels en
upprustning av parkmiljon och entré till friluftsomradet. Innan detaljerade planer for
dessa dtgarder finns &r det svart att bedoma kostnaderna for genomforandet och dess
effekter pa driftkostnaderna. Trots osékerheten vad gédler investeringskostnaderna
bedomer kontoret att exploateringen ger ett Gverskott till staden All ekonomisk risk
avseende byggherrens del av projekteringen &vilar Skanska Aven staden har risk for
forgavesprojektering, vilken vi gava star for.

Hyreskalkylen for gruppbostaden ar uppréttad enligt gavkostnadsprincipen vid
nyinvestering av gruppbostader. Avskrivningstiden &r 33 &r. Investeringen bedémstill
11 mnkr.

-Milj 6konsekvenser

Gatu och fastighetsnamnden gav den 16 april 2002 kontoret i uppdrag att i andutning
till arbetet med att utreda Nacka naturreservat inom Nacka kommun &ven utreda vilka
delar inom Stockholms stad som bor ingd i naturreservatet. Efter némndens beslut har
staden med konsulthjalp genomfort ett omfattande utrednings- och fatarbete i omradet.
Arbetet har omfattat kartering av rekreativa varden, ekologiskt kansliga omréden,
skyddsvérd flora och fauna, friluftdliv, kulturhistoria m m.



Arbetet med grénsdragningen for reservatet pagar fortfarande. Det omrade for vilket
kontoret foreslar en markanvisning for bostader har 1ag véardetéthet och ingdr inte i det
omrade som & foremdl for fortsatt utredning som naturreservat. Omradet bestér av en
torrlagd vatmark som inte innehdller vardefulla biotoper. Omradet & svarutnyttjat och
har idag inga egna rekreativa kvalitéer av betydelse for det rorliga friluftslivet. Nérheten
till Nacka friluftsomréde ger omrédet god tillgang pa friytor och rekreationsomraden.
Det finns inga kénda fornminnen, kulturmiljoer eller landskapsvarden. Risken for mark-
fororeningar &r liten 1nga verksamheter i narheten kréver skyddsavstand. Undergrunden
bestér av lera vilket forsvarar forutsattningarna for LOD. Detta maste utredas vidare.

Den planerade gruppbostaden ligger i nérheten av en vatmark. En fullstandig milj6-
konsekvensbeskrivning (MKB) darfor uppréttad. Enligt denna beddms konsekvenserna
for naturvarden bli sma och den aktuella tomten har inga egna rekreativa kvaliteter av
stérre betydelse. Den direkta exploateringen kommer att medféraingrepp i ca 350 nt
naturmark. Kontoret kommer att stélla villkor vid projekteringen sa att intilliggande
vatmarker inte paverkas.

Anléggandet av en ny infart till golfbanan medfor ocksa milj6konsekvenser. Dessa
konsekvenser begransas om infarten arbetas fram som en del av en storre
exploatering i kvarteret. Om infart till golfbanan aven i framtiden sker fran
Ljusnevégen och ny infart kan ske via den tomt dar djurgukhuset ligger idag innebar
det smaingrepp i naturmiljon. Om infartsfragan ska l6sas isolerat, dvs utan att
bostadsprojektet genomfors, och en ny infartsvag maste forlaggas norr och vaster om
djursjukhuset kan miljopaverkan bli betydande. Vagen maste da passera genom en
hojdrygg som utgor en del av vatmarkens naturliga damme. Om denna genombryts
finns risk att vadtmarkernas hydrologi paverkas negativt.

-Maluppfyllelse

Projektet stammer vdl med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm. Djurguk-
huset planerar att flytta verksamheten. En exploatering av kvarteret i samband med detta
gor att verksamhetslokaler avvecklasi andutning till det omréde som & foremal for
utredning om naturreservat. Projektet medverkar aven till att det blir 1&ttare att 16sa de
problem som finns rérande infart till Bjérkhagens golfklubb.

Den nya gruppbostaden innebér att kravet pa andamalsenliga lokaler for malgruppen &r
uppfylit.

Genomférande och tidplan

Arbetet med detaljplan for gruppbostaden berdknas paga ca 6 manader. Efter det att
planen vunnit laga kraft beréknas projektering och fardigstallande tid for gruppbostaden
till ca 12 manader.

Bostadsprojektet har en prelimindr och mycket dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att
arbetet med detaljplanen kommer att pagai catva ar. Mot bakgrund av detta planerar
Skanska sin byggstart till & 2005 och forstainflyttning till & 2006. Nasta beslutstillfalle
for gatu- och fastighetsnamnden &r vid programremissen Nér kopeavta &r tréffat med
Skanska ska gatu- och fastighetsndmnden dutligen fatta ett genomfdrandebesl ut.



Samrad och information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsfordaget med stadsbyggnadskontoret och stadsdel s-
forvaltningen. Bada & positivatill forslaget. Kontoret har samrétt med stadsbyggnads-
kontoret och de ekologer som utreder naturreservatet i Nacka friluftsonrade.

De aktuella omrédenaingdr inte i det omrade som & foremd for fortsatt utredning som
naturreservat och ekologerna samtycker till en exploatering.

Planbestallning

Den av kontoret foreslagna exploateringen stéller krav pa nya detaljplaner. Eftersom
behovet av gruppbostaden & mycket stort och arendet bradskar har stadsbyggnads-
kontoret i samréd med gatu- och fastighetskontoret valt att driva tva olika plandrenden
for omrédet. Detaljplaren for gruppbostaden kan tas fram med enkelt planforfarande,
vilket innebér en snabbare hantering @n normalt. Skanska bestéller en ny detaljplan
avseende bostadsexpl oateringen hos stadsbyggnadskontoret.

Kontorets synpunkter och forslag

Bagarmossen domineras av hyresldgenheter, endast 12 % av bestandet & bostadsrétter.
Fordlaget bidrar till att 6ka andelen bostadsrétter och stora lagenheter i omradet 6kar
och med detta mojligheterna till bogadssuccession och valfrihet i den egna stadsdelen.
Fordlaget uppfyller stadsdel sforvaltningens énskemal om insprangda gruppbostader.
Infartsfrégan till Bjorkhagens golfbana far en 16sning i samband med projektet och
staden kan rusta upp parkmiljén och skapaen bra entré till det planerade naturreservatet.

Projektet uppfyller val stadens ambition att bygga pa redan ianspraktagen mark. En
exploatering enbart inom Jamlikheten 6 & dock inte genomférbar. Om staden anvisar
foreslaget markomréde till Skanska ar projektet tillrackligt stort for att kunna bara de
extrakostnader som &r kopplade till forvarv av befintlig tomtrétt, rivning m m Det &r
positivt att industri/verksamhetslokaler i anslutning till det blivande naturreservatet
forsvinner och att nya bostader kan planerasi samklang med entrén till friluftsomradet.

Kontoret foreslar att staden dels séljer ett markomrade inom Skarpnécks Gard 1:1, dels
andrar villkoren for befintlig tomtréttsuppl atelse inom Jamlikheten 6. Kontoret bedomer
att bostadsexploateringen ger ett dverskott till staden och inte kommer att fa négon
storre paverkan pa de framtida driftskostnaderna.

Befintlig gruppbostad pa Kalmgatan har ett forelaggande fran arbetsmilj6inspektionen.
Forelaggandet ar av sadan allvarlig art att gr uppboendet méste avvecklas. Det
foreslagna lget passar mycket bra med hénsyn till de speciellakrav som verksamheten
och de boende stéller pa boendet. Kontoret har problem med en tjuvtipp invid
Jamlikheten 5, en exploatering medfér att problemet upphar.

Mot redovisad bakgrund foredar kontoret att gatu- och fastighetsndmnden anvisar mark
for bostader inom Skarpnacks Gard 1:1 i Bagarmossen och ger kontoret i uppdrag att
teckna markanvisningsavtal med Skanska enligt foreliggande forslag och paborja
utredningsarbetet. Kontoret foreslar daven att namnden godkéanner att kontoret arbetar
fram ett fordag till 16sning rérande trafikforingen till och fran Bjérkhagens golfbanai
samband med detaljplanearbetet i kvarteret. Kontoret foredar dutligen att némnden ger
kontoret i uppdrag att genomfora nybyggnad av en gruppbostad inom Jamlikheten 5.
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