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Region Ytterstad

Markbyran

Tel: 508 261 56
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Dnr: 03-411-3805:3 Till
Gatu och fastighetsnamnden

Markanvisning fér bostader inom del av fastigheten Skar pnacks
Gérd 1:1i Skarpnack till Stockholmsbyggmastar na.
Inriktningsbeslut.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsnamnden anvisar mark fér bostader inom del av fastigheten
Skarpnéacks Gard 1:1 samt Skarpnécks Gard 1:10 till Stockholmsbyggméstarna och
ger kontoret i uppdrag att tréffa markanvisningsavtal.

2. Namnden anvisar mark for bostader inom del av fastigheten Skarpnacks Gard 1:1
till Besgab Mark AB och ger kontoret i uppdrag att tréffa markanvisningsavtal.

3. Namnden ger kontoret i uppdrag att paborja utredningsarbetet. | nriktningsbeslut.

Olle Zetterberg

Solveig Svedgard

Gunnar Jensen

SAMMANFATTNING

Stockholmsbyggmaéstarna som for narvarande bestar av Folkhem, Einar Mattson
Byggnads AB, Q-gruppen AB, Byggnadsfirman Erik Wallin AB, Sundsvalls Byggnads
AB, Reinhold Gustafsson Forvaltnings AB, Jarntorget samt Byggnadsfirman Viktor
Hanson AB har ansokt om markanvisning for bostdder inom del av fastigheten
Skarpnacks Gard 1:1 samt Skarpnacks Gard 1:10 i Skarpnéack. En 6versiktlig
beddmning visar pa en exploatering om ca 200-250 lagenheter bestdende av savé
hyresrétter som bostadsrétter. Exploateringen foreslds inom och i andutning till den fore
detta hundkappl dpningsbanan. Stor del av uredningsomradet & planlagt som fritids-
och rekreationsoméade enligt generalplan 1980. Andra delar av omrédet betecknas som
kvartersmark for bostéder enligt stadsplan fran 1926 samt som specialomrade for
bilservice enligt stadsplan fran 1963.



Namnden har i ett beslut den 17 december 2002 |amnat markanvisning av ett omrade
utmed Horisontvagen i Skarpnacks Gard till Besgab Mark AB. Kontoret foreslér nu en
utokning av denna markanvisning med ca 20-30 |agenheter genom att det angransande
omradet utmed Horisontvagen inom Skarpnécks Gard 1:1 anvisastill Besgab Mark AB.
Enligt generalplanen 1980 &r &ven denna mark utlagd som fritids- och
rekreationsomrade.

Skarpnack har god tillgang pa friytor och gronomraden | samband med projekten avser
kontoret gora en 6versyn av angransande idrottsytor samt gron och parkomréaden.

Exploateringen kommer att ge upphov till investeringar som kommer att belasta staden,
det gdller t.ex. nya gator, parker, andutningsavgifter samt kostnader for att kompensera
for att tidigare obebyggd mark tasi ansprak for bebyggelse. Om exploateringen innebar
att staden anlagger nya allmanna gator och parker kommer framtida driftkostnader att
Oka

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att gatu- och fastighetsnamnden ger kontoret i
uppdrag att tréffa markanvisningsavtal med Stockholmsbyggméstarna och Besgab Mark
AB samt ger kontoret i uppdrag att pabdrja utredningsarbetet (inriktningsbesiut).

UTLATANDE
Bakgrund

Stockholmsbyggmastarna som for néarvarande bestar av Folkhem, Einar Mattson
Byggnads AB, Q-gruppen AB, Byggnadsfirman Erik Wallin AB, Sundsvalls Byggnads
AB, Reinhold Gustafsson Forvaltnings AB, Jarntorget samt Byggnadsfirman Viktor
Hanson AB har inkommit med en anstkan om markanvisning for ny bostadsbebyggelse
inom del av fastigheten Skarpnacks Gard 1:1 samt Skarpnacks Gard 1:10 i Skarpnack.
En oversiktlig bedomning visar pa en mojlig exploatering om ca 200- 250 |agenheter.
Det som markanvisningen resulterar i fordelas inbdrdes inom Stockholmsbyggmastarna.

Det aktuellaomrédet ligger vaster och soder om den befintliga bostadsbebyggelsen i
Skarpnack samt norr och sdder om Gamla Tyresovagen. Omradet ligger huvudsakligen
utanfor detaljplanelagt omréde, men betecknas som fritids- och rekreationsomréde
enligt generalplan fran 1980. Andradelar av utredningsomradet betecknas som
kvartersmark for bostader enligt stadsplan fran 1926 samt som specialomrade for
bilservice enligt stadsplan fran 1963. | nulaget anvands delar av marken till
idrottsverksamhet som t.ex. baseball, softball och fotboll. Inom omradet finns ocksa en
fore detta hundkappl 6pningsbanan samt en bensinmack.

Skarpnéacksféltet byggdes ut under mitten av 1980-talet och har ca 3600 |&genheter.
Hela 96 % av |8genheterna finns i flerbostadshus, 70 % ar lagenheter med trer o k eller
mindre. Bostadsbestandet domineras av hyres dgenheter. Agarfordel ningen for
flerbostadshusen ar 42 % kommunala bolag, 36 % bostadsréttsforeningar samt 22 %
Ovriga fastighetsbolag, stiftelser m.m. (USK 2002).

Skarpnacksomradet har en val utbyggd infrastruktur med goda kommunikationer och
narhet till naturen. Detta gor omradet bade attraktivt och l[ampligt for fortatning.

Gatu och fastighetsnamnden har under de senaste tre aren lamnat markanvisning till tva
bostadsprojekt pa Skarpnécksfaltet. Hosten 2000 |amnades en markanvisning for 12
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lagenheter i radhustill SMAA och vid Horisontvagen har Besgab en markanvisning frén
december 2002 for ca 45 lagenheter. Det & den senare markanvisningen som i samband
med detta &rende fores as utokas.

Tidigare bedut

Aktuellt tjansteutldtande &r den forsta redovisningen avseende markanvisning till
Stockholmsbyggmastarna.

Namnden har tidigare i ett beslut den 17 december 2002 |amnat markanvisning av ett
omrade utmed Horisontvagen till Besgab Mark AB. | beslutet godkande namnden delvis
kontorets fordlag till markanvisning genom att endast anvisa den vastra delen av det
foreslagna omradet. Namnden godkande inte kontorets forslag till markanvisning i den
ostra delen, da den tog icke ianspraktagen mark i ansprak.

= Utredningsomrade

Godkand markanvisning till Besgab Mark AB

-------- Fordag pa utokad markanvisning till Besgab Mark AB

. Eventuell placering av sim- och idrottsanl&ggning



Utredningsomr ade

For att ge mdjlighet till en mer samlad Gversiktlig planering av aktuellt omréde vad
gdller bebyggelse, parkomraden, idrottsanlaggningar m.m. sa avsétter kontoret ett
forhallandevis stort utredningsomrade. En samlad utredning av omradets framtida
utveckling ger béttre forutséttningar att omradet utvecklas pa ett bra sétt.

| ett bedut frén kommunfullmaktige frén den 3 november 2003 uppmanas
idrottsndmnden att tillsammans med gatu och fastighetsnamnden samt Skarpnécks
stadsdel sndmnd ta fram ett férslag hur en kombinerad idrottshall och badanlaggning
med friskvardsdel, anpassad for funktionshindrade, kan astadkommas i omradet
Bagarmossen/Skarpnack. | gatu- och fastighetsnamnders svar pa kommunstyrelsens
remiss framgar det att kontoret istéllet skall undersoka maojligheten att bebygga marken
med bostader (beslut taget den 13 maj 2003). Kontoret har déarfor utsett en ny lamplig
placering for en eventuell sim- och idrottshall i sbdra delen av industriomradet. Denna
placering bor dock utredas vidare.

Utbyggnadsférslag

| dettatidiga skede & det svart att géra nagon bedomning av vilken exploatering som &r
lamplig inom det omrade som anvisas till Stockholmsbyggméstarna. Kontorets
preliminéra beddmning &r att det inom omradet & majligt att uppfora ca 300 lagenheter.
Stockholmsbyggmastarna féreslar att 1agenheterna inom omradet ska uppldtas med
savé hyresrétt som bostadsrétt.

Besgab Mark AB avser inom det anvisade uttkade omradet uppfora ca 20-30 lagenheter
i flerbostadshus. Bostaderna foreslés upplétas med bostadsrét.

Exploateringens innehall och utformning kommer att utredas vidare och prévasi
sedvanlig ordning i detaljplaneprocessen.

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. Bolagen foresas fa en tomtréttsuppl ételse enligt de
principer som galler vid upplatel setidpunkten.

De bolag som for narvarande ingar i Stockholmsbyggmaéstarna har under de senaste tre
aren fatt elva markanvisningar om totalt 584 |agenheter. Av dessa markanvisningar ar
fem lamnade i ytterstaden (ca 284 Igh). Férutom markanvisningen i december 2002 har
Besgab Mark AB under de tre senaste dren fatt §u markanvisningar (ca 425 Igh) varav
tva (ca 140 Igh) i ytterstaden.

Andra byggherrar som sokt markanvisning for det aktuella omradet & Byggmastaren U
JJohnsson AB den 28 oktober 2003 samt Veldekke Bostad och Fastighet AB den 11
november 2003.



K onsekvenser
-Ekonomi

Kontoret foredar att marken upplats med tomtrétt. Exploateringen kommer att ge
upphov till investeringar som kommer att belasta staden. Detta galler t.ex. kostnader for
va-andutning, eventuell flyttning av ledningar samt kostnader for étgarder som syftar
till att kompensera for att obebyggd kvartersmark (som i generalplan 1980 betecknas
som Y-mark samt enligt Stadsplan frén 1926 och 1963 betecknas som O, och Gt) tas i
ansprak for bebyggelse. Eftersom projekten &r i ett mycket tidigt skede & det i dagdéget
svart att bedoma omfattningen av investeringarna. Kontoret dterkommer darmed med en
redovisning av kostnader for projekten i ett senare skede.

Om exploateringen innebér att staden anldgger nya almanna gator och parker kommer
framtida driftkostnader att 6ka. All ekonomisk risk avseende Stockholmsbyggméstarnas
samt Besgab Mark ABs del av projekteringen avilar bolagen Bolagen betalar kostna-
derna for en ny detaljplan.

-Tidig miljébedémning

Kontoret har gjort en tidig miljébeddmning enligt den metod som gatu- och
fastighetsnamnden antagit och godkéant. Omradet har god tillgang pa friytor och ligger
nara Nacka naturreservat, Flatenomradet samt skogsomradet mellan Skarnack och
Bagarmossen. Bostadsbebyggel seninnebér inte ndgot intréng i den dvergripande grona
infrastrukturen Bebyggelsen medfor inte heller ndgon paverkan pa kulturmiljoer eller
fornlamningsomraden En Gversyn av angransande idrottsytor samt gron- och parkytor
bor dock goras i samband med expl oateringen

En exploatering av omradet maste ta hansyn till forekomsten av vardefulla biotoper,
speciellt gamla ekar, samt att omradet fungerar som spridningsbiotop och buffertzon.
Del av omrédet ingar &ven i ett tillrinningsomrade. Dessa miljokonsekvenser bor
utredas vidare vid planering av bebyggel sen.

Det finns &en andra faktorer som kréver en narmare utredning. Gamla Tyresdvagen &
trafikbel astad och en fordjupad bullerutredning krévs. Undergrunden bestér mestadels
av leravilket gor att forutsattningarna for lokalt omhandertagande av dagvatten maste
utredas. Inom utredningsomradet finns en bensinmack déar det med stor sannolikhet
finns markfororeningar. Kontoret beddmer att risken for markfororeningar i Gvriga delar
av omradet &r liten, men detta maste utredas i det fortsatta arbetet.

-Kompensation for ianspraktagen gronyta

Exploateringen sker inom fastigheter som enligt gallande generalplanoch stadsplaner ar
avsedd for fritids- och rekreationsomrade, bostadsbebyggel se samt specialomrade for
bilservis. Att projekten tar obebyggd mark i ansprak for bostadsbebyggelse kommer att
kompenseras t.ex. genom att en valkomnande entré till det blivande naturreservatet
anordnas och forstarks. En annan dtgérd kan vara att se ver och foryngra ekbestandet i
naromrédet. | samband med exploateringen sker en versyn av angransande idrottsytor
samt gron och parkytor och frégan om lamplig kompensation kommer att utredas
narmare i det fortsatta arbetet.



-Tillganglighet
Tillganglighetsfragorna kommer att utredas i samband med planprocessen.
-Maluppfyllelse

Projekten stammer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar, samt att verka for att 0ka bostadsbyggandet i Stockholm. De tillskapar
lagenheter i ett bra ldge med nérhet till kommunikationer och natur. Forslagen stammer
ocksa val 6verens med stadens Onskan att ge 6kad variation av boendeformer i de olika
stadsdelarna. Skarpnack domineras av sma lagenheter i flerbostadshus upplatna med
hyresrétt. Ett tillskott av stora lagenheter med varierande uppléatel seform innebéar ett okat
utbud och méjligheter till boendesuccession i den egna stadsdelen.

-Naringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projekten har en positiv paverkan pa néaringslivet i regionen, dels
genom de arbetstillfallen som skapas under utbyggnadstiden, dels genom att méjliggora
ytterligare inflyttning av arbetskraft i regionen.

Genomfdrande och tidplan

Projekten har en preliminér och 6versiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet med
detaljplanen kommer att pagai catva ar. Mot bakgrund av detta planerar Bolagensin
byggstart till & 2006 och forsta inflyttning till & 2007.

Néasta bedutstillfalle for gatu- och fastighetsndmnden infaller vid programremissen
preliminart kv 3 2004.

Samréad och information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret,
stadsdel sforvaltningen och idrottsforvaltningen Samtliga férvaltningar & positivt
instéllda till projektet.

Planbestallning

Den av kontoret fores agna exploateringen stéller krav pa en ny detaljplan. Bolagen
bestéller en ny detaljplan hos stadsbyggnadskontoret.

Kontor ets synpunkter och férslag

Skarpnéack ligger néra rekreationsomraden, har en va utbyggd infrastruktur med bra
kommunikationer och ldmpar sig for ytterligare bostader. Skarpnéck har dock under
senare & forlorat stora delar av den boendeservice som fanns nar omradet var nytt. En
utveckling av omradet med ny bostadsbebyggel se skulle darmed 6ka underlaget for
service i omradet.



Den for Stockholmsbyggméstarna féreslagna bedomda expl oateringen pa ca 200-250
lagenheter sker inom obebyggd mark. Omradet har dock god tillgang pa friytor och
gronomraden. | narheten finns exempelvis det blivande naturreservatet Flaten samt en
av entréernatill det planerade Nacka Gards naturreservat. Inom omradet finns en rad
olika anlaggningar, t.ex. baseballplan, softballplan och fotbollsplan. Dessa anlaggningar
ar viktiga, placering av dem maste utredas och funktionen sakerstéllas.

Besgab Mark ABs tidigare ldmnade markanvisning bor vidare utokas till ursprungligt
omrade, dvs aven inkludera den tstra delen utmed Horisontvagen (ca 20-30 |agenheter).

Den génmark som tas i ansprak for exploatering kommer att kompenseras inom ramen
for de tva foreslagna exploateringarna. Kontoret avser att dterkomma med fordag till
lampliga atgarder.

Mot redovisad bakgrund foredar kontoret att gatu- och fastighetsnamnden ger kontoret i
uppdrag att traffa markanvisningsavtal samt ger kontoret i uppdrag att pabdrja
utredningsarbetet.



