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GATU- OCH TIANSTEUTLATANDE
FASTIGHETSKONTORET GFN 2003-12-09
Handl&ggare: Staffan Lorentz 2003-11-11

Region ytterstad

Markbyran

Tel: 508 260 81
e-mail: staffan.lorentz@gfk.stockholm.se

Dnr: 03-411-2799:1

Till
Gatu och fastighetsndmnden

Markanvisning for bostader inom fastigheten Alvg o 1:1 i Vantor till
Peab Sverige AB. I nriktningsbeslut.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsnamnden anvisar mark for bostader inom fastigheten Alvsjo 1:1
till Peab Sverige AB och ger kontoret i uppdrag att tréffa avtal enligt fordagi
utlatandet.

2. Namnden ger kontoret i uppdrag att paborja utredningsarbetet (inriktningsbesiut).

Olle Zetterberg

Solveig Svedgéard

Gunnar Jensen

SAMMANFATTNING

Kontoret foredar att gatu- och fastighetsnamnden beslutar att anvisa mark for ca 50
bostadsratts dgenheter inom fastigheten Alvgi6 1:1 i Hagsétratill Peab Sverige AB i
enlighet med detta tjansteutl &tande och stadens markanvisningspolicy samt ger kontoret
I uppdrag att teckna markanvisningsavtal enligt sedvanliga villkor (inriktningsbesiut).



UTLATANDE

Bakgrund

Peab Sverige AB (nedan kallad Bolaget) har inkommit med en ansbkan om
markanvisning for ny bostadsbebyggelse om ca 50 l&genheter | stadsdelen Hagsétra
Vantor. For omrédet galler en detaljplan enligt vilken omradet & avsett for natur- och
parkandamal, men det berdr dven omraden detaljplanelagda for kvartersmark.

Omradet som foredas fér markanvisning ligger invid fastigheten Kolmilan 2, vilkenar
bebyggd med punkthus om ca 12 vaningar. Bebyggelsen pa Kolmilan 2 &r den sistai
raden av knappt tjugo punkthusi en linje genom hela Hagsétra. Bebyggelsen & fran
slutet pa femtiotalet. | n&romradet ligger &ven den sodra delen av Alvsjo industriomrade
och utomhusbadet Alvsjdbadet med intilliggande flerfamiljshus fran éttiotalet.

Det foreslagna omrédet bestar av en bergsknalle som duttar fran punkthusen ner mot
Huddingevagen. Omradet ar bergigt och brant och ar endast delvis bevuxet med tréd,
gras och buskar. Omradet genomkorsas av sma gangstigar fran bebyggelsen ner mot ett
anlagt gangstrak i dalgangen.
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Omrade foresaget for
markanvisning
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Omradet Hagsétra i Vantor har ca 7 700 invanare (USK 2003-11-11, avser statistik per
2002-12-31). Andelen sméhus & 6% i Hagsitra. Andelen flerfamiljshus & 94% och i
dessa utgor tva-, till fyrarumsagenheter mer &n 80%. Allméannyttans andel av
flerfamiljsbostadernai Hagsitra & 33%. Ovriga hyresrétter utgor 39% och
bostadsrétterna utgor 29%.

| Hagsétra har tva markanvisningar givits under de tre senaste aren. Dessa &r till
Jarntorget om ca 40 lagenheter och till Riksbyggen om ca 85 |agenheter pa Hagsitra
idrottsplats. Detaljplanen for dessa beréknas antas under varen 2004 och byggstart for
bostadsrétterna sker kort déarefter.

Tidigare bedut
Aktuellt tjansteutldtande & den forsta redovisningeni detta drende.

Utbyggnadsfor slag

Fordaget innehaller nybyggnation av 50 lagenheter i flerbostadshus i form av ett
punkthus. Skisserna i forslaget, se sida 3, visar i stora drag projektets utformning. Peab
har under 2002/2003 uppfort ett liknande punkthus i Ragsved, i kv. Ddrrhaken Bolaget
foredar att 1agenheterna ska upplétas med bostadsrétt. For att skapa mojligheter for



parkering for ca 35 bilar, med en norm om 0.7 bilplatser per |agenhet, har staden angett
att projektet skall innehalla garage under huset. Detta for att minska intranget i
naturmarken och for att skapa en god boendemiljo. Garaget &r placerat s hogt upp mot
bergets sluttningsriktning som méjligt (mot Kolmilan 2), for att fa bergtéackning och pa
sa sétt minimera den vaggyta som maste tillskapas och anslutas mot den kvarvarande
naturmarken kring bostaderna. Forslaget redovisar att omkring 200 kvm av fastigheten
Kolmilan 2 skulle behova regleras till nybyggnationens fastighet for att ge tillrackligt
utrymme i berg for garaget. | garage ska finnas en laddningsstation for el-hil.
Exploateringens innehall och utformning kommer att provasi sedvanlig ordning i

detal j planeprocessen.

Foredlaget punkthus

Bef. Punkthus pa
Kolmilan 2

Skyllbergsgatan

Ormkaéarrsvagen

L 9
1
[
F
L
=
£
}
i
i
_}
j
=8
=]
-

Fotomontage. Foreslaget och befintligt punkhus, sett
fran korsningen Huddingevager/Ornkarrsvagen




Fordag till markanvisning
Markanvisning sker enligt de principer som gatu och fastighetsnamnden angivit i sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy.

Markanvisningen galler under tva ar fran gatu- och fastighetsnamndens beslut.
Peab har under de senaste tre aren markanvisats 6 omraden om totalt ca 615 ekvivaenta
lagenheter. Ingen annan markanvisningsansokan finns pa aktuel It omrade.

K onsekvenser

-Ekonomi

For bostadsréttslagenheter géller att byggherren efter fastighetsbildning antingen skall
forvarva de delar av exploateringsomradet som utgor kvartersmark for bostadsrétter till
marknadspris eller - for den handel se staden beslutar att upplatelse med tomtrétt skall
ske for projekt med bostadsrétt - erhdlla marken med tomtrétt enligt av

kommunfull méktige beslutade regler som galler vid upplatel seavtalets tecknande.

Om kommunfullmaktiges beslut innebér att bade forsaljning och tomtrattsupplatel se for
bostadsrétter & majlig ager staden rétt att valja om marken ska upplétas med tomtrétt
eler sdljas.

Int&kternai projektet utgors av kapitaliserad tomtréttsavgald alternativt kopeskilling for
ca 4200 kvadratmeter bruttoarea bostéder. Storleken pa intakterna ar idag oklara.

Inga stora kostnader fér kommunala anléggningar eller utbkade driftkostnader véantas
uppsta.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Overskott till staden. All ekonomisk risk
avseende byggherrens del av projekteringen avilar Bolaget. Aven staden har risk for
forgavesprojektering, vilken vi sava stér for.

-Tidig miljébeddmning

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning enligt den metod som gatu och
fastighetsnamnden antagit och godkant. De miljokonsekvenser som bor utredas vidare
vid planering av bebyggelsen & framst buller och inpassning i terréangen. Omrédet
bestar av helvoppen hallmark med trivial 16vskog enstaka tallar. Fastigheten ligger i
andutning till omréden med flerfamiljshus, utomhusbad och sméaskaligt industriomrade.
Inom géngavstand finns Alvsjoskogen och skogen norr om Hagsétra idrottsplats Nu
foreslagen bebyggelse paverkar endast i liten omfattning rekreationsvérden i den lokala
gronstrukturen. Rekreationsvardenai den 6vergripande strukturen paverkas inte.
Tillgang till storre och lokala rekreationsomraden, for narboende och nyinflyttade,
kommer att finnasi tillrécklig omfattning.

Betréffande landskapsvarden sa & denlangstréckta hojdryggen i nordsydlig riktning en
tydlig landformation. Denna forstérks av raden med punkthus som placerats langs med
hojdryggen. En komplettering med ett nytt punkthus norr om raden av punkthus har
bedomts mgjlig. En anpassning i placering av byggnaden krévs sa att ett nytt hus inte
bryter mot den linje av punkthus som finns. Volymmassigt & det viktigt att den nya
byggnaden &r likvardig med de befintliga punkthusen. Vidare krévs stor omsorg vid
inpassningen lokalt, sa att inga byggnadsdelar skar eller bryter den karakteristiska och
tydliga riktningen pa berget. Detta géller framst de redovisade garagen som bor fa en
béttre terranginpassning



Inga vardefulla naturmiljoer med ekol ogiska véarden kommer att paverkas av den
planerade bebyggelsen. Paverkan pa dagvattnet bedoms vara obetydligt, men skall
studeras vidare i det fortsatta arbetet.

Omradets tidigare anvandning ger inga misstankar om markfororeningar. Inga kanda
fornlamningar eller vardefulla kulturmiljoer finnsi fastigheternas nérhet. Den planerade
bebyggelsen ligger inte ndra nagon verksamhet som kréaver skyddsavstand och kommer
troligen inte heller att bli bullerstérd. Den planerade bebyggelsen har kort gangavstand
till kollektiva kommunikationer med god turtéthet.

-Kompensation for ianspraktagen gronyta

For att kompensera for den gronyta som tas i ansprak for exploateringen foreslas
forutom att vegetationen méts in och forsok gors att spara de vardefullaste tréden, att
medel avsétts inom projektet for att i samarbete med stadsdel sndmnden forstarka
nérliggande park- och naturmarksomréden. En intilliggande fore detta parklek, "Milan”
& i behov av upprustning. Under vintern 2003 planeras ett mindre antal atgérder pa
parkleken via ordinarie budget. Kontoret foresldr att med exploateringsmedel |&ta
upprustningen fortsétta, bland annat med en 6versyn och bortrivning av hardgjorda ytor
i- och kring parkleken. Det & mgjligt att gora kompletteringar for att ytterligare stérka
lekvéardet i lekplatsen. Denna satsning & sarskilt 1amplig da det for markanvisning
foreslagna omrédet anvands som fritt lekomrade for omradets barn. Barnens behov skall
sarskilt uppméarksammas i kompensationen av ianspraktagen gronyta.

- Tillganglighet

Tillgangligheten i omradet behover ses 6ver. De stora hojdskillnaderna inom omradet
gor att detta behdver studeras sarskilt under programskedet. Féreslagen bebyggelse
innehdller parkering for handikappade nara entréer och garageplanet gar att n& med hiss
fran bostéderna.

-Maluppfyllelse
Projektet stammer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar, samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm.

-Naringsliv och jobb i regionen
Kontoret bedomer att projektet har en viss positiv paverkan pa naringslivet i regionen
genom de arbetstillfallen som skapas under utbyggnadstiden.

Genomfoérande och tidplan

Utformningen av hus och garage och dess placering i terréngenskall studeras noga i
projektet. Det kan finnas ett flertal svarigheter i genomforandet, vilka kommer att
studeras noggrannare i progranmskedet och redovisas for namnden under
programsamradet.

Projektet har en preliminadr och dversiktlig tidsplan. Kontoret bedémer att arbetet med
detaljplanen kommer att pagai catva ar. Mot bakgrund av detta planerar bolaget sin
byggstart till tidigast & 2005 och forsta inflyttning till & 2006.

Nésta bedutstilIfélle for gatu- och fastighetsnamnden infaller vid programremissen,
preliminért andra kvartalet 2004. | samband med att Gverenskommel se om exploatering
inklusive tomtrétts-, eller kopeavtal traffas med bolaget, ska gatu- och fastighets-
namnden dlutligen fatta ett genomférandebedut, preliminart fjarde kvartalet 2005.



Samrad och information till andra forvaltningar mm.

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret, Vantors
stadsdel sforvaltning och innehavaren av tomtrétten till Kolmilan 2.
Stadsbyggnadskontoret och stadsdel sforvaltningen &r positivatill att bebygga omradet
enligt foreslaget med den kompensation for ianspraktagen gronmark som redovisats
ovan.

Innehavaren av tomtrétten till fastigheten Kolmilan 2, Fastighets AB Senator, har av
kontoret informerats om projektet pa ett tidigt stadium. Tomtréttsinnehavaren &r direkt
berord som granne vars synpunkter pa sedvanligt vis kommer att hanteras i
detaljplaneprocessen. Vidare har diskuterats behovet av tillskottsmark fran Kolmilan 2
for att tillskapa utrymme for garage i berg utan att fa alltfor stora garagevaggytor mot
den kvarvarande naturmarken kring bostéderna. Kontoret avser i arbetet med projektet
sammanvéga saval tomtrattshavarens som Peab:s behov for en tillfredstallande |6sning
pa bland annat denna fréga.

Planbestallning
Den av kontoret foreslagna exploateringen stéller krav pa en ny detaljplan. Bolaget
bestéller en ny detaljplan hos stadsbyggnadskontoret.

Kontor ets synpunkter och férslag

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett valbehovligt tillskott av
bostader med hdg standard i ett &dre byggnadsbestand, samtidigt somdet kompletterar
monstret med punkthus genom stadsdelen.

Mot redovisad bakgrund foresar kontoret att gatu- och fastighetsnamnden ger kontoret i
uppdrag att tréaffa markanvisningsavtal.

SLUT



