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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Grimsta 1:2 i Hasselby strand
till Riksbyggen ekonomisk forening

Forslag till beslut

1. Exploateringsnamnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Grimsta 1:2 till Riksbyggen ekonomisk forening
och ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt
forslag i utlatandet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef
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Sammanfattning

Riksbyggen ekonomisk forening, nedan kallat Bolaget, har
inkommit med en ansdékan om markanvisning for ca 43
seniorbostader som riktar sig till malgruppen 55 +. Bostaderna
avses upplatas med bostadsratt och Bolaget ska efter
fastighetsbildning forvéarva marken for 7200 kr/kvm ljus BTA.

Ovanstaende exploatering ger tillsammans med av namnden
tidigare lamnade markanvisningar pa fastigheterna Séateritaket 1,
Géstkammaren 1, Kvadern 1, Kvadern 2 samt i korsningen
Aprikosgatan/Maltesholmsvagen ekonomiska forutsattningar for
staden att utveckla sodra delen av Maltesholmsvégen till en gata
med mer stadsmaéssiga kvaliteter. Kontoret bedémer att hela
denna exploatering, projekt Maltesholmsvégen, nedan kallad
Projektet, ger ett verskott till staden.

Den har aktuella markanvisningen pa Grimsta 1:2 invid
Melongatan bedéms inrymmas i inriktningsbeslut for Projektet da
stadens utgifter i Projektet ar dversiktligt beraknade och inte
bedéms paverkas namnvart av den tillkommande
markanvisningen.

Forsaljningsinkomster for den hér aktuella markanvisningen
berdknas till 35 mnkr. Expertradet kommer att behandla
arendet 2020-08-20.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Start PM for Projektet
antogs av SBN 2019-12-12. Narmare innehall och utformning
kommer att provas i planprocessen.

Kontoret ser positivt pa Projektet som kan bidra till att utveckla
Maltesholmsvagen till en gata med mer stadsmassiga kvaliteter
och ger ett vélbehovligt tillskott av bostader till stadsdelen i
kollektivtrafiknéra lage. Den aktuella markanvisningen har dven
potential att bidra till tryggheten i omradet da bostaderna riktar
sig mot boende i aldersgruppen 55 + vilket kan ge en 6kad
narvaro i omradet dagtid.

Bakgrund till markanvisningen

Namnden har tidigare lamnat markanvisning for ca 420 bostéder
samt en forskola inom Projektet. Start-PM for Projektet antogs i
SBN 2019-11-14 och arbetet med detaljplanen har paborjats. Ett
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samlat grepp tas i en gemensam detaljplan med syfte att utveckla
den aktuella sektionen av Maltesholmsvéagen for att ge gatan en
mer stadsmassig karaktar.

Den planerade bebyggelsen i korsningen
Aprikosgatan/Maltesholmsvagen, pa Gastkammaren 1, Kvadern
1, Kvadern 2 samt Sateritaket 1 tillsammans med hér aktuell
markanvisning invid Melongatan &r del i Projektet som omfattar
en sektion av Maltesholmsvagen fran Hasselby gard till Hasselby
strand.
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Ytterligare markanvisningar inom Projektet kan komma att ske.

Bolaget har inkommit med en ansdékan om markanvisning for ca
43 bostadsratter pa ytan mellan Melongatan och kvarter
Lekrummet pa fastigheten Grimsta 1:2 i stadsdelen Hasselby
strand. Bostadsratterna uppfors som sa kallade Bonum
lagenheter, ett seniorboende som riktar sig mot boende i
aldersgruppen 55 +.

Platsen utgors idag av naturmark som beddms sakna n&mnvarda
rekreativa varden. Narmast omgivande bebyggelse bestar av
flerbostadshus. | Hasselby gard bestar ca 79 % av
bostadsbestandet av hyresratter och ca 15 % av bostadsratter. |
Hésselby strand ar andelen bostadsratter hogre, ca 38 %. (kalla:
www.statistikomstockholm.se 2017)
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HASSELBY STRAND.
4

Markanvisningens placering.

Tidigare beslut

Aktuellt tjansteutlatande &r den fjarde redovisningen i detta
arende.

Markanvisning for Séteritaket 1 samt Kvadern 1 och Kvadern 2
skedde 2019-12-12, Dnr E2019-04467.

Markanvisning for Gastkammaren 1 samt inriktningsbeslut
skedde 2019-08-29, Dnr E2019-01297-1.

Markanvisning for Maltesholmsvégen/Aprikosgatan skedde
2016-09-22, Dnr E2014-0693 (markanvisningen &r forlangd tom
2020-09-22).

Stadsbyggnadsnamnden har godként start-pm for
detaljplaneldggning 2019-12-12.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av ca 43 lagenheter for
malgruppen 55 + i flerbostadshus. Bolaget foreslar att
lagenheterna ska upplatas med bostadsrétt.

Bolaget har valts genom direktanvisning, andra bolag som sokt
markanvisning pa den aktuella platsen &r bland annat Svenska
bostader och Sveafastigheter.

Bolaget har tidigare uppfort bebyggelse i intilliggande kvarter
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kommande byggnaderna samt visst samnyttjande av funktioner
sasom exempelvis bil och cykelpool. Den nya bebyggelsen
beddms inte heller bidra ndmnvart till behovet av antalet skol och
forskoleplatser i omradet.

Bolaget ska bekosta samtliga utrednings- och
projekteringskostnader som kravs for den tillkommande
bebyggelsen i detaljplanen, Bolaget bekostar aven lagfart.
Bilparkering ska losas inom kvartersmarken, foretradesvis under
jord och fragan maste studeras noggrant under
detaljplaneprocessen.

Bild 3.
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Bild 4.
Skisserna i forslaget visar i stora drag projektets utformning.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
galler under tva ar fran namndens beslut. Bolaget ska efter
fastighetsbildning forvéarva marken for 7 200 kr per ljus BTA.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

Expertradet kommer att behandla arendet 2020-08-20
(Dnr E2018-02563).

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

Ekonomiska konsekvenser for staden
Inriktningsbeslut for Projektet, med investeringsutgifter om 47,9
mnkr fattades i Exploateringsndmnden 2019-08-29, Dnr E2019-
01297-1. Markanvisningen i detta &rende ryms inom detta beslut.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvarva marken for 7200 kr
per ljus BTA, forsaljningsinkomsterna beréknas till ca 35 mnkr.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star Bolaget for. Staden har risk for forgavesprojektering.
Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.
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Ekonomiska osakerheter

Det dr svart att i detta tidiga skede forutse stadens utgifter i
projektet. Utgifterna &r i detta tidiga skede oversiktligt beraknade
och dessa kan komma att paverkas av att oférutsedda utredningar
eller arbeten behdver genomforas. Utgifterna i projektet kan aven
paverkas av forandrad omfattning av investering i allman plats
samt av forandrad utformning och exploateringsgrad.

Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi beddms i detta tidiga skede vara god,
osakerhet rader dock kring omfattning och kostnader for
investering i allmén plats. Ytterligare markanvisningar kan
tillkomma vilket skulle forbattra ekonomin i projektet. Projektet
kan finansieras inom kontorets budget.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och Gvriga
styrdokument.

Projektet innehaller totalt en forskola samt ca 465 lagenheter
varar ca 157 hyresrétter. Detta kan stallas i relation till att det i
stadsdelen Hasselby strand idag finns en dvervégande del
hyresratter (ca 62 %) och att andelen hyresratter i Hasselby gard
ar 85 %. Projektet som helhet bidrar till en mangfald av
upplatelseformer till omradet da andelen bostadsratter som
planeras ar nagot hogre an andelen hyresratter.

Projektet bidrar dven till markanvisningsmalet. Omradet har goda
kollektivtrafikforbindelser och fler bostéder i stadsdelen bidrar
till ett storre serviceunderlag och en positiv utveckling av
omradet. | dversiktsplanen anges att Maltesholmsvégen bor
utvecklas i riktning mot ett urbant strak med blandad bebyggelse
och exploateringen kan bidra till att tillvarata en langsiktig
stadsutvecklingspotential.

Arbetsplatser och lokaler
| Projektet planeras en forskola med minst fyra avdelningar vilket
innebdr att ett minimum av tolv arbetsplatser skapas.



ik

Stockholms
@! stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret
Avdelningen for Projektutveckling Sida 8 (10)

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen i den aktuella markanvisningen &r framforallt
hantering av dagvatten. Det aktuella omradet ingar aven i
habitatnatverket for groddjur.

Kontorets beddmning ar att bebyggelsen inte medfor nagon
betydande paverkan pa naromradet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Projektet tar gronyta i ansprak, kontoret bedomer dock att
tillgangen pa park och rekreationsytor ar god i stadsdelen samt att
forslaget inte paverkar den 6vergripande grénstrukturen.
Befintliga parker och gronomraden kan ge projektets brukare
tillgang till rekreation enligt stadens riktlinjer. Atgarder for att
kompensera ianspraktagen gronyta kommer att utredas under
planprocessen.

Energihushallning

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

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sarskild hansyn till
behoven hos éldre och personer med funktionsnedsattning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgédnglig och anvandbar
utemiljo.

Den mark som foreslas anvisas ar kuperad och tillganglighets-
fragorna behover studeras under detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn
Exploateringen beddéms inte ha nagon negativ paverkan pa barn
och deras livsmiljo.
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Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggtra och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och man, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jamstalldhetsanalys.

| Hasselby-Vallingbys stadsdelsomrade bor en storre andel barn
och unga och en mindre andel vuxna i aldrarna 24-40 ar, jamfort
med genomsnittet fér kommunen.

Enligt Skillnadernas Stockholm aterfinns ett av de hogre
ohélsotalen i kommunen i Hasselby strand och Hasselby gard.
Har finns ocksa en storre andel ekonomiskt utsatta barnfamiljer
an i dvriga staden. Arbetslosheten ar hogre an snittet och
medelinkomsten lagre.

(Kalla: https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-
stad/utredningar-statistik-och-fakta/utredningar-och-
rapporter/social-hallbarhet/skillnadernas-stockholm.pdf)

Stadens trygghetsméatning (2017) méter hur stadens invanare
upplever trygghet utifran ett antal parametrar. | Hasselby strand
och Hasselby gard finns en storre oro dn i genomsnittet for staden
betraffande bland annat oro att utsattas for brott, oro att ga ut sent
pa kvallen, oro att utsattas for vald eller 6verfall i den offentliga
miljon samt oro for att ga hem sent pa kvallen fran
tunnelbanestationen. Trygghetsméatningen har dven brutits ned pa
kon for att kunna analysera skillnader mellan kvinnor och man.
Statistiken visar stadsdelsomrade och inte enskilda stadsdelar,
vilket gor att Hasselby strand och Hasselby gérd inte redovisas
separat. Det ar dock tydligt att det finns skillnader i otrygghet
mellan kvinnor och man i stadsdelsomradet i stort, vilket
troligtvis &ven speglar situationen i Hasselby strand och Hasselby
gard.

(Kélla: https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-
statistik-och-fakta/undersokningar/trygghetsmatningen)

Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus i projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljder, platser och kopplingar.

Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsattas till offentlig konstnarlig gestaltning i
samrad med Stockholm Konst. | detta Projekt redovisas medel
och konstnarlig gestaltning i genomférandebeslutet.


https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/utredningar-och-rapporter/social-hallbarhet/skillnadernas-stockholm.pdf
https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/utredningar-och-rapporter/social-hallbarhet/skillnadernas-stockholm.pdf
https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/utredningar-och-rapporter/social-hallbarhet/skillnadernas-stockholm.pdf
https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/undersokningar/trygghetsmatningen
https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/undersokningar/trygghetsmatningen
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Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedémer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till &r 2023 och forsta inflyttning bedoms till ar 2024.

Né&r dverenskommelse om exploatering med tomtratt och
overlatelse av mark ska traffas med exploatorerna i projektet ska
exploateringsnamnden fatta ett genomforandebeslut. Detta
berdknas preliminart ske kvartal 4 ar 2021.

Risker och osakerheter

Projektet bedoms inte medfora nagra storre risker eller atagande
for stadens del. Projektet beddms ge ett dverskott till staden, dock
ar stadens utgifter mycket osékra i detta tidiga skede.

Viss risk foreligger att tidplanen blir forskjuten pa grund av att
detaljplanen 6verklagas. Vissa av ytorna inom projektet ligger
aven inom bullerstort omrade vilket behdver utredas noggrant

inom planprocessen.

Kommunikation
Kontoret har informerat stadsbyggnadskontoret och
stadsdelsforvaltningen om utbyggnadsforslaget.

Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Hasselby-Véllingby stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande beddomning

Kontoret anser att Projektet har goda forutsattningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostader i ett kollektivtrafiknéra lage.
Den foreslagna bebyggelsen kan 6ka bade trivseln och sékerheten
i omradet. Den foreslagna bebyggelsen kan dven medfora
flyttkedjor dér villor och radhus i naromradet frigérs och oka
mojligheten for manniskor att bo kvar i stadsdelen &ven hogre
upp i aldern.

Slut
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