-4 Stockholms
1@ stad

Exploateringskontoret
Avdelningen for Projektutveckling

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 264 93

Vaxel 08-508 276 00
Louise.bill@.stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142

stockholm.se

Exploateringskontoret Tjansteutlatande

Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2017-03922
Sida 1 (10)

2018-01-02
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Nina Morling Exploateringsnamnden
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Markanvisning for bostadsandamal inom
del av fastigheten Satra 2:1 i Skarholmen
till AB Stockholmshem. Fokus
Skarholmen

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostadsdandamal inom
fastigheten Sétra 2:1 till AB Stockholmshem och ger kontoret 1
uppdrag att triaffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utldtandet.

Hakan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Nina Morling
Enhetschef

Sammanfattning

Fokus Skdrholmen ir en satsning som syftar till en bred
utveckling av stadsdelsomradet Skdrholmen och avsikten &r att
tillfora stadsdelarna nya bostdder samt forbittrade stadskvaliteter.
En avgorande maélsittning ar ocksé att stirka den sociala
hallbarheten i stadsutvecklingsomradet. I projektet provas dven
nya arbetsprocesser dér storre och mer generella detaljplaner tas
fram och markanvisningar sker i senare skeden 4n normalt i
staden.
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Exploateringskontoret foreslér att exploateringsnimnden
direktanvisar ca 60 lagenheter i sa kallade Stockholmshus till AB
Stockholmshem inom planomradet Milardng som &r ett
delprojekt 1 Fokus Skdrholmen. Bebyggelsen ar enligt
samradsforslag tankt att uppforas i form av ett kvarter i
anslutning till Skdrholmsvégen som byggs om till stadsgata.

I samband med denna markanvisning dndras ocksa anvisat
omréde for tidigare genomford markanvisning (ExpIN 2017-10-
12 §16, Dnr E2017-03104), till att avse byggritt inom samma
kvarter som markanvisning enligt detta drende avser. Se
illustration pé sidan 3. Tilldggsavtal tecknas avseende dndringen.

Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett mycket valbehovligt
tillskott av bostider i Skdrholmen. Byggrétten som foreslés
anvisas for Stockholmshus ér beldgen 1 det foreslagna kommande
nya bebyggelseomradet Milardng.

Marken avses upplatas med tomtritt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden.

Arbete med detaljplan pagér inom ramen for Fokus Skarholmen

Bakgrund till markanvisningen
Exploateringskontoret har tillsammans med AB Stockholmshem
studerat mojligheterna for Stockholmshus inom planomradet
Milarang inom Fokus Skdrholmen. Aktuellt omréde dgs av
staden.

Genom ombyggnation av trafikplats Bredédng skapas utrymme for
byggnation av ca 1000 tillkommande bostdder med tillhorande
ndrservice. Genom att riva delar av Skiarholmsvigen skapas
utrymme for att bygga upp en ny gatu- och kvartersstruktur. For
att skapa bra boendemiljoer planeras bebyggelsen utformas 1
storkvarter med lamellbyggnader med genomgaende bostader
mot E4 soder om omradet. Dessa lamellers métt kan lampa sig
vél for byggnation av Stockholmshus. Inne 1, de &t soder slutna,
kvarteren skapas tysta gdrdsmiljoer som utformas som
gemensamma gardar for de omslutande bostadshusen. Delar av
gardarna underbyggs med gemensamma garage for
bostadsparkering.
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Bolaget har under de senaste fem aren fatt 18 markanvisningar
om totalt 2 636 ldgenheter. En av markanvisningarna avser ca 90
lagenheter inom angrénsande del av Mélaréng.

For markanvisningsomradet géller detaljplan 6017 som anger
omradet for trafikdindamal. Forniarvarande pagar samrad for
andring av detaljplanen.

s e PREEM
/'- .

Utsnitt ur illustrationskarta for planomradet Mélardng med
planomradesgransen illustrerad med tunn réd begrénsningslinje och den
foreslagna markanvisningen till Stockholmshem markerad med gul heldragen
linje. Tidigare anvisat omrade, markerad med bla streckad linje, flyttas till
omrade markerat med rdd streckad linje.
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Tidigare beslut
Tidigare beslut Fokus Skirholmen

Datum Nimnd/ Beskrivning
Kontor
2015-12-10  Sbn Start-PM Fokus Skdrholmen
2016-03-22  Expln Utredningsbeslut for Fokus
Skérholmen

2016-11-10  Expln Markanvisning till ankarbyggherrar
for 5 storre utredningsomraden —
Varbergsvigen, Skarholmsdalen
(tidigare Sodra Skdarholmsvégen),
Milaring, Algryteviigen och
Kraksétra (tidigare
Bjorksatravigen/Kraksétrabacken).

2017-09-04 KF Inriktningsbeslut for Fokus
Skdrholmen

2017-10-12  ExpIN Markanvisning till Stockholmshem

Fokus Skarholmen

Fokus Skdrholmen &r en satsning som syftar till en bred
utveckling av stadsdelsomradet Skdrholmen som inkluderar
Varberg, Skiarholmen, Sétra och Bredédng. Satsningen Fokus
Skirholmen ér forvaltningsdvergripande och avsikten dr att
tillfora stadsdelarna 4000 bostider i nya detaljplaner till 2018,
samt forbattrade stadskvaliteter. En avgdrande mélséttning ar
ocksa att stirka den sociala hallbarheten i
stadsutvecklingsomradet.

Det 6vergripande malet for Fokus Skédrholmen &r att bidra till
Vision 2040 - Ett Stockholm f6r alla. Dér &r staden
sammanhallen och tillgénglig utan fysiska och sociala barriérer.
Malet &r att med utgdngspunkt i Skdrholmens lokala
forutséttningar tillfora nya virden och skapa en trygg och levande
stadsdel.

Ny bebyggelse ger bostdder men ocksa mgjlighet att forma
trygga och orienterbara stadsrum, skapa nya mélpunkter samt
lanka ihop omraden till mer sammanhéllna stadsmiljoer. Genom
att stirka stadsdelsomradets lokala centra ges forutséttningar for
fler arbetsplatser och service. Tillgdngen till parker, idrottsplatser
och kulturverksamheter ska utvecklas si att fler barn och
ungdomar ges mojligheten att engagera sig pa fritiden. Skolor
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och forskolor dr en forutsittning for att skapa goda
uppvaxtvillkor och utbildning men utgér ocksa viktiga
motesplatser i1 stadsdelarna. Mélardang utgor en viktig del i att
lanka samman Breddng-Mailarhdjden-Frudngen i ett omrade som
idag mer eller mindre utgdr en barridr.

Fokus Skdrholmen har dven ett sdrskilt uppdrag att utgora
profilprojekt for socialt hdllbar stadsutveckling. Uppdraget
innebdr att sarskilt synliggora det lokala perspektivet och
implementera de aspekter av stadsbyggandet som &r
betydelsefulla for en socialt hallbar stad.

Nya arbetsprocesser

Exploateringskontoret har i uppdrag att tillsammans med
stadsbyggnadsndmnden prova nya metoder for effektiva
processer sdsom storre generella detaljplaner och processer dér
detaljplaner foregar markanvisningar. Syftet dr att 6ka volymen 1
bostadsbyggandet, minska detaljstyrningen i detaljplanerna och
skapa snabbare planprocesser. I och med detta uppdrag prévas
nya arbetssétt inom vissa av delprojekten 1 Fokus Skdrholmen
varav Milardng &r ett. I dessa storre omraden, dér staden har
radighet 6ver majoriteten av marken, har planarbetet bedrivits
med stdd fran sa kallade ankarbyggherrar fram till samrad.
Merparten av markanvisningarna i dessa omraden sker dirav
senare under planprocessen én vanligt. Detta innebér bland annat
att staden till en borjan star for kostnader for nodvandiga
utredningar under planarbetet som vanligtvis bekostas av
byggherrar.

Stockholmshus

I Stockholms stads budget 2015 tydliggors att takten pa
bostadsbyggandet ska 6ka och att fokus ska ligga pa hyresritter.
Som en del 1 detta ska de kommunaldgda bostadsbolagen
fordubbla sitt bostadsbyggande. Kommunfullméktige har gett de
kommunaldgda bostadsbolagen, stadsbyggnadskontoret,
Exploateringskontoret och trafikkontoret i uppdrag att ta fram en
process och ett koncept som ska bidra till sdnkta byggkostnader
och ddrmed minska boendekostnaderna. Resultatet av detta arbete
ar Stockholmshusen. Ett Stockholmshus ska vara ett bra exempel
pa hur en hustyp kan byggas med hog kvalitet avseende god
arkitektur och bra material, och de méste kunna forhélla sig till
olika typer av befintlig bebyggelse.
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Markanvisning
Detaljplaneforslaget innehéller nybyggnation av ca 60 ldgenheter
1 Stockholmshus. Lagenheterna ska upplatas med hyresrétt.

Exploateringens innehall och utformning prévas vidare inom
pagéende planprocess.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tva &r fran ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

Marken avses upplatas med tomtritt. Parkering inom
planomradet Mélardng ska i huvudsak 16sas i gemensamma
garage inom respektive kvarter. I det kvarter som nu anvisas
inom Malaridng ar garaget foreslaget att placeras i den del som
anvisas till Stockholmshem.

Bolaget ska folja Stadens hallbarhetskrav samt lagga sérskilt
fokus pa de sociala hallbarhetsaspekterna som finns inom ramen
for Fokus Skérholmen.

I samband med denna markanvisning dndras ocksa anvisat
omréde for tidigare genomford markanvisning (ExpIN 2017-10-
12 §16, Dnr E2017-03104), till att avse byggritt inom samma
kvarter som markanvisning enligt detta drende avser. Se
illustration pé sidan 3. Tilldggsavtal tecknas avseende édndringen.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Ekonomiska konsekvenser for fokusomrade Mélaridng har
tidigare presenterats infor inriktningsbeslut. Markanvisningen

foljer de ekonomiska ramar som Exploateringsndmnden tidigare
beslutat om, inriktningsbeslut 2017-06-08, dnr: E2017-01270.

Marken avses upplatas med tomtritt.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, Gversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen avser ca 60 lagenheter 1 hyresritt.
Detta kan stdllas i relation till att det i stadsdelen i dag finns 8
812 lagenheter 1 hyresritt, vilket motsvarar 62% av det totala
bostadsbestindet i stadsdelen. Inom Mélardng planeras for att
hilften av byggritterna for nya bostdder ska kunna upplatas med
tomtrétt for hyresratter. Den andra hélften avses forsdljas for
bostadsrattsproduktion.

Miljé

Overgripande miljoaspekter for Fokus Skirholmen har studerats i
samrad med miljoforvaltningen. Fordjupat arbete avseende
miljokonsekvenser hanteras inom pagéende planarbete.

For att skapa bra boendemiljoer planeras bebyggelsen utformas 1
storkvarter med lamellbyggnader med genomgéende bostiader
mot E4 soder om omradet. Inne 1, de at sdder slutna, kvarteren
skapas tysta gdrdsmiljoer som utformas som gemensamma gardar
for de omslutande bostadshusen. Delar av gardarna underbyggs
med gemensamma garage for bostadsparkering. Genom att
gérdarna endast delvis blir underbyggda skapas forutsittningar
for en god dagvattenhantering inom omrédet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Gronstrukturen foreslas i1 detaljplaneforslaget utvecklas med nya
parker, forstirkta kopplingar och omvandling av ytor for
trafikdndamal till bostadskvarter. Gronytefaktor och eventuella
kompensationsatgérder for forlorade naturvirden 1 samband med
exploateringen kommer att studeras under planprocessen for hela
planomrédet.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for hallbar
energianviandning vid nyproduktion pa stadens mark™ med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Hallbar energianvandning”.
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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 for att skapa en tillgédnglig och anviandbar
utemiljo.

Tillgédnglighetsfrigorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omréadet som bebyggs har mycket sma
terrdngskillnader.

Paverkan pa barn

Inom Fokus Skérholmen sjosétts Stockholms stads nya metod
med Integrerad barnkonsekvensanalys. Syftet ar att kartlagga
barnens perspektiv pa utemiljon genom dialoger for att sedan
formulera mal i planprojekten som ska bidra till att skapa bra
ndrmiljoer for barn i alla aldrar inom Skdrholmens
stadsdelsomrade. Arbetet med barnkonsekvensanalysen fortsatter
inom ramen for planarbetet.

Inom planomradet for Milaréng planeras for en ny skola 4k F-9
med idrottshall. Mellan skolan och de nya bostadskvarteren
kommer ging- och cykelbanenitet att uppgraderas for att
sakerstilla sékra skolvégar. I anslutning till bostadsomradet
kommer Slattgirdsparken att uppgraderas till en stadsdelspark
med utdkade funktioner for de nirboendes rekreation.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. Medel {for konst avsitts per delprojekt inom
Fokus Skdrholmen. Medel frén flera projekt foreslas kunna riktas
till samma atgédrd om detta bedoms ge mest nytta for stadsdelen.
Medel och konstnérlig gestaltning redovisas i kommande
genomforandebeslut.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga till och
med 2018. Byggstart for allmén platsmark inom Mélaridng kan
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tidigast ske 2019 och utbyggnaden forvintas ske etappvis och
stracker sig over flera ar. Byggstart pa kvartersmark bedoms
tidigast kunna ske 2023.

Nir overenskommelse om exploatering ska traffas med
exploatoren ska exploateringsnimnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminart ske under 2018.

Risker och osakerheter

Storre risker kopplade till stadens investeringar dr framforallt att
ledningsomlidggningar, ombyggnad av Murmaistarviagen och
Trafikplats Breding, rivning av delar av Skdrholmsvigen samt att
utbyggnad av ny infrastruktur blir dyrare d4n bedomt 1 detta tidiga
skede.

Tidplanen for utbyggnad av planomradet kan péverkas av
Trafikverkets utbyggnad av Forbifart Stockholm, dd omraden
angransande till Murmastarvdgen anvénds for etableringsytor for
byggnationen av Forbifarten samt av behovet av att flytta en
bensinstation inom planomradet.

Kopplat till de nya arbetsprocesserna som provas inom Fokus
Skérholmen och att markanvisningar delvis kommer att ske efter
antagen detaljplan innebdr risk att genomforandebeslut behdver
fattas innan framtida intékter for staden ar sidkerstéllda. Att
markanvisa delar av planomradet minskar denna riskexponering
négot.

Kommunikation

Delprojektet har en upprittad kommunikationsplan inom ramen
for hela fokusomradet Skidrholmen. Av den framgar vilka
intressenter och mottagare av information som identifierats och
hur olika kanaler ska anvéndas for att kommunicera vad som sker
1 projektet.

Kontoret dr delaktigt i projektet i ndra samarbete med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen.
Miljoforvaltningen, trafikkontoret, utbildningsforvaltningen och
idrottsforvaltningen ar ocksa involverade 1 projektet.

Ett arbete for att identifiera kommande behov av forskolor och
bostédder enligt LSS eller SoL ér initierat och sker i dialog mellan
berorda forvaltningar.
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Nir detta drende skickas till exploateringsndimnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna 1 Skidrholmens stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande bedomning
Kontoret ser positivt pa markanvisningen till Stockholmshus
inom Milardang. Markanvisningen &r ett viktigt steg i den
kommande utvecklingen inom planomrédet.
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