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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Satra 1:2 i Satra till K2A
Knaust & Andersson fastigheter AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheterna Sétra 2:1 och Bjorksétra 1:2 till K2A Knaust &
Andersson fastigheter AB, och ger exploateringskontoret i
uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i

utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omréadet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Sammanfattning

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Arendet giller ett forslag till markanvisning for cirka 80
hyresbostider i Sétra till K2A Knaust & Andersson fastigheter

AB, nedan kallat Bolaget.

Platsen for markanvisningen utgors av grisytor och gangvigar
mellan tunnelbanesparen, Bjorksétravdagen och en
bostadsfastighet med ett lamellhus och parkering.

Bolaget foreslas fa en direktanvisning. De foreslar ett hyreshus 1
trd, med en utpréglad traarkitektur som passar vl pd platsen.
Bolaget visar god forstielse for platsens utmaningar och
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mdjligheter. Marken avses upplatas med tomtritt. Kontoret
bedomer att exploateringen ger ett visst overskott till staden.
Bolaget har tagit pa sig kostnader for ledningsomlédggningar och
eventuell skyfallshantering.

Projektet ligger 1 fokusomradet Skdrholmen, varfor bolaget atagit
sig att projektet i sig och under byggtid och forvaltning ska bidra
till att stirka de sociala vardena i omradet.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre 4n att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, det vill séga ldgre d4n 10 miljoner kronor.
Investeringsutgifterna bedéms uppga till nio miljoner kronor.
Inga investeringsinkomsterna védntas uppkomma.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Kontoret tycker att det ar ett vilkommet tillskott av bostider i
Sétra och projektet har potential att bli socialt vardeskapande och
trygghetsskapande.

Bakgrund till markanvisningen

K2A Knaust & Andersson fastigheter AB, nedan Bolaget, har
inkommit med en ans6kan om markanvisning for bostadshus i
massivt trd med 80-120 hyresldgenheter vid Bjorksétravigen 1
Satra.

Bolaget foreslds fa en direktanvisning da deras forslag med
trahusbebyggelse passar pa platsen samt att bolaget har fina
referensprojekt och hoga ambitioner for hallbart byggande och
social héllbarhet. Det senare ar viktigt, da projektet 4r inom
fokusomrddet Skérholmen dér stadsutvecklingen ska ske med
sarskilt fokus pa socialt virdeskapande, medborgarmedverkan
och samverkan mellan stadens forvaltningar och bolag.

Bolaget visar god forstdelse for platsen och dess utmaningar.
Bolaget ar villigt att ta pé sig vissa kostnader och ansvar for
utredningar och ledningsomlédggningar samt eventuella
skyfallsatgéirder, som behdvs for att mojliggora bebyggelsen.
Stadens intdkter i projektet dr laga, varfor staden inte har
tackning for dessa dtgarder.
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De tva andra bolag som sokt markanvisning for aktuell plats har
sOkt ocksa pa andra sidan spéaren, men platsen véster om sparen
kan eventuellt behovas for en forskola.

Bolaget ér ett fastighetsbolag med fokus pa l&ngsiktigt 4gande
och forvaltning av egenproducerade hyresldgenheter. De har
cirka 4000 lagenheter i forvaltning och cirka 2000 i produktion i
Stockholm, Mélardalen och vissa universitet- och hogskoleorter.
Bolagets mél ar att ha en klimatpositiv husproduktion ar 2027
och strategin &r att ha integrerad styrning i alla led i produktionen
bland annat genom att de har egna husfabriker.

Kontroll har gjorts av bolagets kreditvardighet och finansiella
situation och byggaktorens genomforandekraft har bedomts.

Bolaget fick 2021 en markanvisning i Stockholm 1 projektet
Orbyleden i Stureby ligenheter. Den giller cirka 100
hyresldgenheter i trdhus.

Platsen for markanvisningen utgdrs av grasytor och gingvégar
mellan tunnelbanesparen, Bjorksdtravdagen och en
bostadsfastighet med ett lamellhus frén 60-talet och parkering.
Invid tunnelbanespéaren ligger en likriktarstation for tunnelbanans
elforsorjning och det finns en hel del ledningar 1 och invid
markanvisningsomradet. I dag géar en kraftledning 6ver omradet,
men den ska markforldggas i en annan strickning och berdknas
kunna tas ned 2027.
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Markanvisningsomrddet markerat med rott.

Géangvigarna i markanvisningsomradet leder till en undergang
under Bjorksitravigen. I planarbetet ska det utredas om denna
tunnel ska vara kvar eller ersittas med en dvergang i plan.

For omradet anger géllande detaljplan parkdndamal.

Bebyggelseforslaget ér 1 stadsdelen Satra dir cirka 61% av
bostdderna &r hyresrétter och av dessa tillhor cirka 60%

allménnyttan. Cirka 23% av bostdderna ar bostadsrétter och cirka
15% &ar smahus.
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Projektomrddet och ndraliggande projekt i Séitra

Tidigare beslut
Aktuellt tjdnsteutlatande dr den forsta redovisningen i detta
arende.

Markanvisning

Forslaget innehdller nybyggnation av cirka 80 ldgenheter i
flerbostadshus med parkering i garage. Bolaget foreslar att
lagenheterna ska upplatas med hyresrétt och marken upplétas
med tomtritt.

Markanvisningsomrddet markerat med gult

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.
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Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva &r fran ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med Bolaget enligt detta
utlatande.

Projektet ligger inom oversiktsplanens fokusomrade for
Skérholmen, varfor markanvisningsavtalet hénvisar till
utredningar om social hdllbarhet som tagits fram i arbetet med
Fokus Skdrholmen och byggherren atar sig att bidra till en socialt
véirdeskapande utveckling i Skirholmen.

Planbestallning
Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 miljoner kronor
varfor inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedoms kunna
fattas pa delegation inom kontoret.

Bolaget ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Intdkterna i projektets nuvirdekalkyl bestar av tomtrittsavgilder.
Eftersom de av kommunfullmaiktige beslutade avgéldsnivarena ér
laga 1 Sdtra kommer intdkterna bli ldga — cirka atta miljoner. Det
styr da ocksa stadens utgifter i projektet. Eftersom kostnader for
ledningsomlidggningar och skyfallslosningar for att mdojliggora
foreslagen bebyggelse risker att bli kostsamma har bolaget tagit
pa sig att gora vissa ledningsomldggniarna och eventuella
skyfallslosningar. Kontoret bedomer dirmed att exploateringen
inte kommer att ge nadgot underskott, utan vara i balans.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mél i stadens budget, oversiktsplanen och 6vriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse
Markanvisningen géller 80 hyresritter i trahus nédra
tunnelbanestationen Sitra Centrum och ligger 1 6versiktsplanens
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fokusomrade Skdrholmen, dar planeringen ska goras med sérskilt
fokus pa socialt viardeskapande. Det bidrar till f6ljande mal:
e markanvisa 10 000 ldgenheter under 2022
e markanvisa 5 000 hyresrétter
e markanvisa 400 bostéder i tréhus
e rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)
e mdjliggor virdeskapande kompletteringar (6p)
e tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)
e byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt ldgen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

Genom att stadens hallbarhetskrav bildggs

markanvisningsavtalet sdkerstills att planeringen inriktas pa

e planera for ett okat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

¢ minska behovet av bil i nyproducerade ldgenheter

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar trafikbuller samt dagvatten och skyfall.

Kontorets beddmning ér att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande paverkan pa rekreation, stads och landskapsbild,
ekologiska vérden, kulturvarden och fornldmningar, luftkvalitet,
grundvatten och markforhallanden, mark- och
grundvattenfororeningar, skyddsavstand fran miljofarliga
verksamheter, luftburen kraftledning eller farligt gods..

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Hallbarhetskrav
Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pé stadens mark i Stockholm™.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hdnsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsittning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer {or att skapa en tillgénglig och anvindbar
utemiljo.
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Tillganglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har terrdngskillnader i
dag, da det ar en svacka mellan Bjarksatraviagen, sparbanken och
intilliggande parkeringsyta. Forslaget innebar att bebyggelsen far
entréer mot Bjorksdtravigen och kanske kommer markytan att
byggas upp omkring den nya bebyggelse, sa att hojdskillnaderna
forsvinner eller minskas.

Paverkan pa barn

Gangtunneln under Bjorksétravdgen dr en planskild vég till Sétra
IP, vilket kan vara viktigt for att barn ska kunna ga eller cykla till
sin traning sjdlva. Det finns ménga vigar till Sétra IP. Vigen
genom gangtunneln dr inte den genaste vigen for sd méinga I det
fortsatta planarbetet ska det utredas hur gangtunneln anvénds och
om den bor vara kvar eller ersittas med en plankorsning.

Jamstalldhet

Ett jimstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen 1
syfte att synliggdra och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstéllt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jamstilldhetsanalys.

Trygghetsmétningen 2020 visar pa skillnader mellan konen. I
Skérholmen ar andelen som kénner sig otrygga eller mycket
otrygga i sitt bostadsomrade 29% jamfort med 21 % for hela
staden. For kvinnor i Skirholmen &r andelen 36%. Andel som 1
stor utstrdckning upplever att det finns problem med morka
omrédden och dalig belysning i sitt bostadsomrade eller
anknytning till detta dr 19% 1 Sétra jamf{ort med 14 % 1 hela
staden.

Den hér markanvisningen ligger i anslutning till en gangtunnel
under Bjorksatravigen. Gangtunnlar &r ofta otrygga platser. I det
planarbetet blir det en viktig frdga huruvida gdngtunneln ska tas
bort eller vara kvar.

Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus 1 projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande milj6er, platser och kopplingar.
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Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i
samrad med Stockholm Konst. I detta projekt redovisas medel
och konstnérlig gestaltning i genomforandebeslutet.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2024 och forsta inflyttning bedoms till ar 2026.

Detta &r sista beslutstillfallet for exploateringsnamnden.

Risker och osakerheter

Det finns en hel del utmaningar med platsen for den foreslagna
bebyggelsen vid Bjorksitravdgen, som kan innebéra fordyringar,
paverka hur mycket bebyggelse det kan bli och spela roll for nér
projektet kan sta fardigt. Hur dagvattnet och skyfall ska hanteras
kommer att vara viktiga frdgor att hantera. Hér finns ocksé flera
ledningar som kan behova ldggas om. Projektet dr nédra
tunnelbanespér och tunnelbanans férdelningsstation och darmed
finns risk, vibrationer och buller att hantera. Det finns ocksa
buller fran Bjorksatravdgen. Det har funnits en skjutbana i
nédrheten, varfor marken méiste undersdkas med avseende pa
fororeningar. En annan utmaning ar angoring. Bebyggelsens
entréer foreslds bli fran Bjorksdtravigen, men entrén till garaget
kan vara svarlost. En mgjlighet som ska undersokas dr om
planeringen kan samordnas med intilliggande bostadsfastighet
Bjarksatra 1. I sé fall kan tidplanen paverkas for att projektet blir
mer komplicerat, men kanske kan det innebéra en béttre 10sning
for angdring och garage.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen i projektet. Bolaget
ar informerat om stadsdelsforvaltningens dnskemal.
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Nir detta drende skickas till exploateringsnamnden skickas det
ocksé ut till ledamdterna 1 Skidrholmens stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa detta forslag med hyresrétter i tréhus fran
ett bolag som har hoga ambitioner for miljo och arkitektur samt
vill bidra till socialt vardeskapande i Skarholmen. Eftersom
Bolaget tagit pé sig vissa kostnader for ledningsomléggningar
och eventuella skyfallsatgirder ar det mojligt for staden att starta
projektet trots att kostnaderna &r osékra och kan bli storre 4n
intdkterna frn tomtrittsavgélderna.

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostdder och arbetsplatser i ett bra

kommunikationsldge, samtidigt som det kan 6ka bade trivseln
och tryggheten i omradet och bidra till en tryggare stadsmiljo.

Slut
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