-4 Stockholms
1@ stad

Exploateringskontoret
Avdelningen for Projektutveckling

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 267 77

Vaxel 08-508 276 00
anna-greta.holmbom@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142

stockholm.se

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2017-02424
Sida 1 (9)
2017-12-20
Handlaggare Till
Anna-Greta Holmbom Bjérkman Exploateringsnamnden
08-508 267 77 2018-02-01

Markanvisning for bostader och handel
inom fastigheten Vardaren 1 och del av
fastigheten Parktradet 1 i Racksta till

” Arbetarebostadsfonden till minne av den
9 februari 1853”

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder och handel
inom fastigheten Vardaren 1 och del av Parktriadet 1 till
Arbetarebostadsfonden till minne av den 9 februari 1853 och
ger kontoret 1 uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt
forslag i1 utlatandet.

2. Exploateringsnimnden begér att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Hékan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Gustaf Schneidler
Enhetschef
Sammanfattning

Arbetarebostadsfonden till minne av den 9 februari 1853, nedan
kallat Fonden, innehar tomtrétt av fastigheten Vérdaren 1 1
Racksta. Inom fastigheten finns ca 500 ldgenheter med hyresrétt.
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Fondens malséttning och ambition &r att tillhandahalla lagenheter
med en relativt 1ag hyra. Ett krav enligt fondens stadgar ar att
hyresgasten framst dr arbetare.

Fonden har sokt markanvisning for utdkad byggritt inom
fastigheten Véardaren 1. Fonden planerar att bygga ca 160
lagenheter genom att komplettera omradet med flerbostadshus
dar sa ar mojligt. Byggnaderna foreslds uppforas i 4 — 5 vaningar,
de hogre mot Soderberga Allé. Vidare foreslas att en del av
fastigheten Parktrddet 1 anvisas till Fonden och ldggs samman
med Vardaren 1 for att utoka bebyggelsemojligheterna.

Inom fastigheten Vardaren 1 finns en matvarubutik. I samband
med nybyggnad inom omradet avser Fonden att utoka
matvarubutikens yta och komplettera med ytterligare butiker i de
nya bostadshusen mot Sdderberga Allé.

Ett befintligt parkeringshus rivs. Parkering planeras 1
underjordiska garage under de nya bostadshusen.

Ett tomtrattsavtal finns mellan Stockholms kommun och Fonden
avseende befintlig bebyggelse inom fastigheten Vardaren 1. Nar
en detaljplan for 6kad byggritt tagits fram och nir
fastighetsreglering dr genomford skall ett tilldgg till
tomtréttsavtalet uppréttas mellan parterna.

Infrastruktur finns i omradet varfor Exploateringskontoret inte
rdknar med ndgra storre utgifter i samband med projektets
genomforande. Kontoret bedomer att exploateringen ger ett
overskott 1 form av okad tomtréttsavgild till staden.

Exploateringskontoret anser att det dr ett bra projekt och att det ér
positivt att fler bostdder och butiker byggs 1 omradet. Kontoret
foresldr att exploateringskontoret anvisar mark for utokad
byggritt for bostdder och handel inom Vardaren 1 och del av
Parktréadet 1.

Bakgrund till markanvisningen

Fonden innehar tomtréttsfastigheten Véardaren 1 i Récksta och har
inkommit med en ans6kan om markanvisning for utdkad byggrétt
for bostadsbebyggelse inom den egna tomtréttsfastigheten. En
del av marken inom stadens fastighet Parktradet 1 foreslas
anvisas till Fonden fér sammanslagning med Vardaren 1 och
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ddrmed oka utbyggnadsmdjligheten. Utbyggnadsforslaget
innehaller ca 160 nya hyreslédgenheter.

Byggnaderna inom fastigheten Vardaren 1 i stadsdelen Racksta
uppfordes under 1970-talet och &r typiska for miljonprogrammets
arkitektur. For omradet giller en detaljplan enligt vilken
fastigheten &r avsedd for bostidder, handel, barnstuga samt
allmént andamal.

Fonden dger dven forskolebyggnader i ndromradet inom
fastigheterna Vardaren 2 och Vardaren 3 samt innehar ytterligare
ca 100 lagenheter, gruppboende och forskola inom en
nérliggande fastighet Vérdtradet 1.

Fonden ér Sveriges dldsta bostadsstiftelse. Stiftelsen dger och
forvaltar 1417 bostadsldgenheter och 7 300 kvm lokalyta i
Stockholm. Stiftelsens uppdrag ér att uppfora och forvalta goda
bostider 4t frimst arbetare eller dirmed jdmstéllda boende 1
Stockholm. Alla ldgenheter formedlas via Bostadsformedlingen 1
Stockholm. Stiftelsen &r medlem i Sveriges Allmannyttiga
Bostadsforetag (SABO) och Fastighetsdgarna. Sedan 2006 ar
Arbetarebostadsfonden en privat stiftelse. Dess ekonomiska
vinster stannar 1 verksamheten for att anvéindas till att reparera,
underhélla och utveckla fastighetsbestdndet och erbjuda
hyresgéasterna ett bra boende till en lag avgift.

(Kélla: www.arbetarebostadsfonden.se)
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Bostadsomradet, som ligger i Racksta inom Hésselby-Villingby
stadsdelsforvaltning, gransar till Beckomberga inom Bromma
stadsdelsforvaltning. Omradet Soderberga Gard i Beckomberga
byggdes under 1990-talet och pa senare ar har nybebyggelse skett
pa privat mark inom det tidigare sjukhusomridet i Beckomberga.
Stadsdelen Beckomberga har ca 5000 innevanare (dec 2015).

Aktuellt omrade
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Inom fastigheten Vardaren 1 finns en matvarubutik. Stor del av
butikens kundunderlag finns inom stadsdelen Beckomberga.

Inom Récksta finns relativt méinga flerbostadshus och flertalet dr
upplitna med hyresritt. Av totalt 3100 lagenheter var 2600
hyresrittslagenheter i dec 2014 (Kaélla: ”Statistik om
Stockholm™). Allménnyttan innehar knappt 600 av
hyresldgenheterna. I Beckomberga rader motsatt forhallande. I
dec 2014 var 1050 lagenheter upplatna med bostadsritt av totalt
1362 ldgenheter.

Markanvisning

Fastigheten Vardaren 1 innehaller i dag ca 500 ldgenheter med
hyresritt och en matvarubutik. Fondens forslag innehéller
nybyggnation av ca 160 ldgenheter inom befintlig
tomtréttsfastighet Vardaren 1 samt inom del av fastigheten
Parktriadet 1 samt utbyggnad av butiksytor. D4 storre delen av
den tillkommande bebyggelsen sker pd parkeringsytor dr en
forutséttning att parkering ordnas i garage under mark.
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Markanvisningen innebér forslag till utékad byggratt inom
Fondens tomtrittsfastighet Vardaren 1 samt komplettering med
mark fran del av stadens fastighet Parktriddet 1. Fastigheten
Parktradet 1 dr planlagd for bostadshus men anvénds till annat
dndamal genom arrende for parkering mm. Exploateringens
innehall och utformning kommer att provas i planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tva &r frdn ndmndens beslut. Marken ska upplatas
med tomtritt genom att tilliggsavtal uppréttas till gillande
tomtréttsavtal.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med Fonden enligt detta
utldtande.
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Skisserna i forslaget visar i stora drag projektets forslag till placering av
nya bostadshus. Forslagets innehall kommer att provas i
planprocessen.

Planbestallning

Exploateringen kriaver ny detaljplan. Nédrmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomférandebeslut kan tas pé delegation
inom kontoret.

Marken upplats med tomtratt. Tilldggsavtal till tomtréttsavtal
skall tecknas.

Inga storre utgifter for kommunala anlédggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

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

Slutsats-ekonomi
Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden 1
form av dkade tomtrattsavgalder.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
madl 1 stadens budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse
Projektet uppfyller stadens mal att markanvisa for byggande av
fler lagenheter och att minst hélften ska vara hyresldgenheter.

Markanvisningen till Fonden, som har som mal att bygga billiga
hyresritter, bidrar till att stadens mél att nd minskade
boendekostnader.

Projektet kopplar samman stadsdelarna Beckomberga och
Racksta pé sa sitt att lokal service kan nyttjas dver
stadsdelsgriansen.
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Att bygga fler hyresldgenheter gynnar méngfalden i ndromréadet.
Den aktuella exploateringen avser 160 ldgenheter i hyresritt.
Detta kan stéllas i relation till att det i den nérliggande stadsdelen
Beckomberga finns mest bostadsritter.

Lokaler

Inom omradet finns en matvarubutik. Matvarubutiken dr mycket
viktig for niromradet. Fonden planerar utbyggnad av
matvarubutikens yta samt foreslér att ytterligare nigra butiker
byggs i de nya bostadshusen mot S6derberga Allé.

Inom omrédet finns en storre och en mindre forskola. Vidare
finns ett gruppboende inom Fondens tomtréttsfastighet
Vardtradet 1.

Miljé
Kontorets bedomning ér att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande paverkan pd omrédet da all nybyggnad sker pa
kvartersmark.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

All nybebyggelse foreslas inom kvartersmark. Eventuell
kompensation for ianspraktagen gronyta fir utredas vidare och
kompensationen bor i s fall vara inom kvartersmark.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrdva malet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019
“Hallbar energianvindning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer {or att skapa en tillgénglig och anvindbar
utemiljo. Tillgdnglighetsfrdgorna kommer att utredas 1 samband
med planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har relativt sma
terrangskillnader.
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Paverkan pa barn

Forskolor finns i ndromradet. Narmaste skola finns inom
Beckombergaomradet. Behov av tillgang till férskola och skola
kommer att ses 6ver i samband med detaljplaneprocessen.

Inom det befintliga omradet finns platser for lek. Lekplatser inom
de befintliga gardsbildningarna bor ses dver i samband med att
nya byggnader byggs intill gardarna.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminidr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé 1 cirka 20
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till &r 2021 och forsta inflyttning bedéms till ar 2022.

Exploateringskontoret bedomer att genomforandebeslut kan
fattas inom kontorets delegation.

Risker och osakerheter

Nagra storre risker med genomforandet foreligger inte. All
bebyggelse planeras pa befintlig kvartersmark. Storsta
osdkerheten vad géller tidplan for byggstart dr nér en ny
detaljplan kan upprittas och vinna laga kraft.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen.
Stadsbyggnadskontoret dr positivt till forslaget.
Exploateringskontoret har en dialog med Stadsdelsforvaltningen
om behov av forskola och behov av bostédder enligt Lagen om
stod och service till vissa funktionshindrade och/eller
Socialtjdnstlagen i projektet. Fonden har tvé forskolor inom
fastigheten Vérdaren 1 och ett gruppboende inom
tomtrittsfastigheten Vardtriadet 1.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna 1 Hisselby-Villingby stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret anser att bostadsfortidtningen inom stadsdelen Racksta
intill Beckomberga dr ett intressant utvecklingsprojekt. Den
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befintliga boendemiljon inom fastigheten Vardaren 1
kompletteras med nya moderna bostadshus. Omradets service i
form av matvarubutik utvecklas och nya butiksytor planeras.
Sammantaget kommer detta att bli en positiv utveckling for
omrédet vid gransen mellan Récksta och Beckomberga.

Kontoret anser att Fondens mal att bygga billiga hyresritter ar en
mycket bra ambition.
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