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GATU- OCH TIANSTEUTLATANDE
FASTIGHETSKONTORET GFN 2003-12-09
Handl&ggare: Staffan Lorentz 2003-11-13

Region ytterstad

Markbyran

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

Dnr: 03-411-3710:1

Till
Gatu och fastighetsndmnden

Markanvisning for bostader inom fastigheten Orby 4:1 i Vantor till
Essebyggen Service Claes Johansson AB . Inriktningsbeslut.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsnamnden anvisar mark for bostéder invid kvarteret Kantjérnet i
Vantor till Essebyggen Service Claes Johansson AB och ger kontoret i uppdrag att
traffa markanvisningsavtal.

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

Olle Zetterberg

Solveig Svedgard

Gunnar Jensen

SAMMANFATTNING

Kontoret foresar att gatu och fastighetsnamnden bedlutar att anvisa mark for ca
55 lagenheter invid kvarteret Kantjarnet i Vantor till Essebyggen Service Claes
Johansson AB i enlighet med detta tjansteutldtande och stadens

mar kanvisningspolicy samt ger kontoret i uppdrag att teckna markanvisningsavtal
for anvisningen enligt sedvanliga villkor (inriktningsbeslut).

UTLATANDE

Bakgrund
Essebyggen Service Claes Johansson AB (nedan kallad Bolaget) har inkommit med en
ansbkan om markanvisning for ny bostadsbebyggelse om ca 55 lagenheter i stadsdelen
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Hogdaleni Vantér. Markanvisningen avser ca 950 kvadratmeter av fastigheten Orby 4:1
som skall tillforas fastigheten Kantjarnet 5 vilken ar upplaten med tomtréit till bolaget.
Fastigheten har varit bebyggd med en panncentral vilken nu avsesrivasi sin helhet och
bebyggas med bostader. For omradet aktuellt for markanvisning géller en detaljplan
enligt vilken omradet &r avsett parkdndamal. Marken behover tillforas for att det nya
bostadshuset skall kunna disponera ytan for en bra utemiljé med lekytor mm. Den
aktuella markenskall &ven fortsattningsvis vara en del av bostadsomradets gronyta.
Omradet som foredas for markanvisning gransar aven till parkmarken utanfor
fastigheten Stormhaken 1, vilken & bebyggd med ett punkthusi ca 12 vaningar och tre
lamellhus i ca 4 vaningar. Detta bebyggel semonster gér igen i de narmaste kvarteren i
omradet.

Bebyggelsen & frén slutet pa femtiotalet. | naromradet ligger Hogdal ens centrum.

Det féreslagna omradet som skall tillforas Kantjarnet 5 bestar av ett dike och enslant

mellan Ragsvedsvagen och Skebokvarnsvagen. Omradet ar bitvis bergigt och brant och
& endast delvis bevuxet med trad, grés och buskar. Omradet ar daligt skott och i behov
av upprensning.
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Omradet Hogdaleni Vantor har ca 7670 invanare (USK 2003-11-13, avser statistik per
2002-12-31). Andelen smahus & 6% i Hogdalen Andelen flerfamiljshus & 94% och i
dessa utgor ett-, till trerumslagenheter mer &n 85%. Allmannyttansandel av
flerfamiljsbostadernai Hogdalenar 51%. Ovriga hyresrétter utgor 21% och
bostadsrétterna utgor 28%.

| Hogdalen har en markanvisning givits under de tre senaste aren. Denna var till AB
Seniorgarden for ddreboende. Bolaget har dock tillskrivit kontoret rérande avsagelse av
denna markanvisning, vilket kommer behandlas i annat &endetill gatu- och
fastighetsndmnden. FOr narvarande gor Familjebostéder en dversyn av sitt
bostadsomrade i Hogdalen, och letar efter platser for kompl etteringsbebyggel se.
Familjebostader uppfor under 2003 ett punkthus i kv. Tonbadet.



For omréadet mellan Hogdalens centrum och Nynasbanan, " Hogdalstriangeln”
pagar for narvarande skissarbetei parallella uppdrag i samarbete med Vantor
stadsdelsforvaltning och stadsbyggnadskontor et. Uppdragen omfattar gestaltning
av bostadsbebyggelse, rekreationsomrade, gator, natur och landskap mm, och
ber8knasredovisas for ber6rda ndmnder under kv. 1 2004.

Tidigare bedut

Aktuellt tjansteutldtande &r den forsta redovisningeni detta &rende for gatu- och
fastighetsndmnden. Stadsbyggnadsndmnden godkande 2003-10-16 startpromemoria for
andring av detaljplanen for kvarteret Kantjarnet. Kontoret aterkommer till ndmnden i
samband med planremissen.

Utbyggnadsférslag

Fordaget innehdller nybyggnation av drygt 55 lagenheter i flerbostadshus i form av ett
punkthus i 10-14 vaningar. Skisserna i forsaget, se nedan, visar i stora drag projektets
utformning. Bolaget har annu inte tagit stallning till om |agenheterna ska upplatas med
bostadsrétt eller med hyresrétt, utan avser gora marknadsundersokningar mm for att
finna den bésta upplatel seformen For att skapa mojligheter for parkering foér ca 40 bilar,
med en norm om minst 0.7 bilplatser per |&genhet, har staden angett att projektet skall
innehdlla garage under huset. Detta for att minska intrnget i naturmarken och for att
skapa en god boendemiljd. Garaget &r i fordaget placerat under byggnaden, i den gamla
panncentralen som rivs. | garage ska finnas en laddningsstation for e-bil. In- och
utfarter samt husentréer & vanda mot Skebokvarnsvagen. Exploateringens innehdll och
utformning prévas i sedvanlig ordning i detaljplaneprocessen.

%,

Mark som tillfors
frén Orby 4:1
Skebokvarnsvégen
i A
i s
Tl'_l _____
H¥5
S _é’\gsvedsvégen

If
(% Ol N
=1 ] !

Perspektiv fran Hogdalen C



Fordag till markanvisning
Markanvisning sker enligt de principer som gatu- och fastighetsndmnden angivit i Sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy.

Markanvisningen galler under tva ar fran gatu- och fastighetsnamndens beslut. Bolaget
har inte fatt nagon tidigare markanvisning. Ingen annan markanvisningsansokan finns
pa aktuellt omrade.

K onsekvenser

-Ekonomi

Bolaget avser reglerain det omrédet som & aktuellt for markanvisning i fastigheten
Kantjarnet 5, vilken ar upplaten med tomtrétt.

Om byggherren avser uppléata bostaderna med hyresrétt kan, i enlighet med stadens
markanvisningspolicy, marken erhdllas med tomtrétt enligt av kommunfull maktige
beslutade regler som géller vid upplatel seavtal ets tecknande. Samma géller om
byggherren avser upplata bostéderna med bostadsrétt och staden beslutar att upplatel se
med tomtrétt kan ske for projekt med bostadsrétt.

Intékternai projektet utgors av kapitaliserad tomtréttsavgald fér omkring 5000
kvadratmeter bruttoarea bostader. Storleken paintakterna &r idag oklara. Inga stora
kostnader for kommunala anléggningar eller uttkade driftskostnader vantas uppsta.

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

-Tidig milj 6bedémning

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning enligt den metod som gatu och
fastighetsndmnden antagit och godkant. De miljokonsekvenser som bor utredas vidare
vid planering av bebyggelsen & framst buller och inpassning i terrangen. Projektet
byggsi huvudsak pa redan exploaterad mark. Storsta delen av projektet utgors av mark
ifran fastighetenKantjarnet 5, vilken idag &r bebyggd med en fér omgivningarna
forfulande panncentral. Stor aktsamhet skall hdllas vid rivning av panncentralen och
bortforsling av brandetankar mm, framst avseende forekomst av markfororeningar.

Omradet som skall markanvisas bestér idag av en slént med dike och sma berghdllar
med tréd och lagre vaxtlighet. Fastigheten ligger i direkt andutning till omraden med
flerfamiljshus och centrumanléaggning. Den aktuella marken skall &ven fortséttningsvis
vara en del av bostadsomradets gronyta. Inom gangavstand finns gronomradet
Bandangen samt strak mot bade Magelungen och Hogdal stopparna. Nu foreslagen
bebyggelse paverkar endast i mycket liten omfattning rekreationsvarden i den lokala
gronstrukturen. Rekreationsvardenai den 6vergripande strukturen paverkas inte.

Tillgang till stérre och lokala rekreationsomraden, fér narboende och nyinflyttade,
kommer att finnasii tillracklig omfattning. Inga landskapsvéarden eller vardefulla
naturmiljoer med ekologiska varden kommer att paverkas av den planerade
bebyggel sen. Paverkan pa dagvattnet bedoms vara obetydligt.



Inga kénda fornlamningar eler vérdefulla kulturmiljder finnsi fastigheternas
narhet. Den planer ade bebyggelsen ligger inte néara nagon verksamhet som kr aver
skyddsavstand. Bullerfragan skall utredasi det fortsatta planarbetet. Den

planer ade bebyggelsen har kort gangavstand till kollektiva kommunikationer med
god turtathet.

-Kompensation for ianspraktagen gronyta

Projektet bygger i huvudsak pa redan exploaterad mark. Tillskottet av gronmark sker for
att ge en bra utemiljo och lekytor for bostaderna. Aven fortsittningsvis skall marken
varaen del av omrédets gronyta. For att kompensera for den parkmark som tasi ansprak
for tomtmark for bostéaderna foreslas, forutom att vegetationen méts in och forsok gors
att spara de vardefullaste traden att delar av den mark som idag & hardgjord rivs upp
och planteras som tomtmark till bostaderna. Likasa foreslas tradplantering utmed
omradets grans mot Ragsvedsvagen.

- Tillganglighet
Tillgangligheten i omradet behGver ses dver. Hojdskillnaderna inom omradet gor att
detta behtver studeras sarskilt under detaljplanearbetet.

-Maluppfyllelse

Projektet stammer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar, samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm. Likasa
stammer det med ambitionen att anvanda redan exploaterad mark fér nybebyggel se.

-Néaringsliv och jobb i regionen
Kontoret beddmer att projektet har en viss positiv paverkan pa néringslivet i regionen
genom de arbetstillfallen som skapas under utbyggnadstiden.

Genomfodrande och tidplan

Utformningen av huset och dess placering i terrdngenskall studeras nogai projektet.
Likas& skall infarter och hojder studeras, likasa de exakta gransdragningarna mot den
kvarvarande parkmarken utanfor kvarteret Stormhaken. Genomforandefragorna
kommer att studeras noggrannare i detaljplanearbetet och redovisas fér ndmnden under
programsamradet.

Projektet har en preliminar och 6versiktlig tidsplan. Kontoret bedomer att arbetet med
detaljplanen kommer att pagai catva ar. Mot bakgrund av detta planerar bolaget sin
byggstart till tidigast & 2005 och forsta inflyttning till ar 2006.

Nasta bedutdtillfalle for gatu och fastighetsnamnden infaller vid programremissen,
preliminéart andra kvartalet 2004. | samband med att 6verenskommelse om expl oatering,
inklusive tilldggsavtal till tomtréttsavtalet for Kantjarnet 5 tréffas med bolaget, ska gatu-
och fastighetsnamnden slutligen fatta ett genomforandebeslut, preliminart fjarde
kvartalet 2005. Om kostnadsnivan for projektet inte Gverstiger kontorets delegation sa
kan detta beslut fattas pa kontorsniva.

Samréad och information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret och Vantors
stadsdelsforvaltning i samband med att detaljplanearbetet paborjats for Kantjarnet 5.
Bada forvaltningarna &r positivatill projektet samt att bostadernas tillskott av grénmark
via markanvisning ges majlighet att fa en bra utemiljo och lekytor for barn.

Kontorets synpunkter och férslag



Kontoret anser att projektet har goda forutsattningar att ge ett valbehovligt
tillskott av bostader med hog standard i ett aldre byggnadsbestand, samtidigt som
det kompletterar monstret med punkthusi stadsdelen. Mot redovisad bakgrund
foredar kontoret att gatu- och fastighetsnamnden ger kontoret i uppdrag att tréffa
markanvisningsavtal.
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