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Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Enskede Gard 1:1 och
Hammarbyhojden 1:1 i Johanneshov till
AB Svenska Bostader

Forslag till beslut

1. Exploateringsnamnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Enskede gard 1:1 och Hammarbyhojden 1:1 till AB
Svenska Bostader och ger kontoret i uppdrag att tréffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
upprattar detaljplan for omradet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning

Detta arende galler markanvisning for ca 55 lagenheter pa
Pelargatan i Johanneshov till AB Svenska Bostader, nedan kallat
Bolaget. Bolaget har markanvisats genom direktanvisning och
marken avses upplatas med tomtrétt. Kontoret bedémer att
exploateringen ger ett 6verskott till staden.
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Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre &n att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. lagre an 10 mnkr.

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

Exploateringskontoret bedémer att projektet har goda
forutsattningar att ge ett valbehovligt tillskott av bostader i ett
kollektivtrafiknéra lage.

Bakgrund till markanvisningen

Bolaget har inkommit med en ansfkan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse om cirka 55 lagenheter i stadsdelen Enskede-
Arsta-Vantor. Platsen for markanvisning ligger med ungefar lika
stor del inom fastigheten Enskede Gard 1:1 och inom fastigheten
Hammarbyhojden 1:1.

Bolaget har under de senaste fem aren (2015-2020) fatt 28
markanvisningar om totalt 3 990 lagenheter.

For omradet galler en detaljplan enligt vilken platsen &r avsedd
for parkandamal. Omradet utgors idag av en delvis kuperad
skogsdunge med mestadels tallar. | den vastra delen finns en
anlagd lekpark som foreslas rustas upp och kompletteras med en
mindre lekpark i 0stra delen.

Den kringliggande bebyggelsen ar fran 1940-talet och bestar av
punkthus i sju till atta vaningar samt lameller i tre till fyra
vaningar.

Enligt statistik om stadens delomraden (uppgifter fran ar 2019)
utgors bostaderna i Johanneshov till ca 47 % av bostadsratter, ca
3 % av allménnyttans hyresrétter och ca 50 % av 6vriga
hyresratter. 0 % av bostaderna ar upplatna som smahus med
aganderatt. Lagenhetsstorlekarna i flerbostadshusen ar fordelade
enligt 8 % utan kok, ca 69 % &r 1-2 rum med kdk och ca 23 % av
bostaderna i flerbostadshus har 3 rum och kok eller storre.
(Hamtat fran:
https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-
stad/utredningar-statistik-och-
fakta/statistik/omradesfakta/soderort/enskede/johanneshov.pdf ).



https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/soderort/enskede/johanneshov.pdf
https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/soderort/enskede/johanneshov.pdf
https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/soderort/enskede/johanneshov.pdf
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For detta omrade har det de senaste tre aren inkommit cirka 10
markanvisningsansokningar med forslag pa olika bostadsformer;
hyresratt, bostadsratt, SHIS och studentbostader och olika
hustyper - punkthus, lameller och radhus.

Da den totala investeringsutgiften for staden bedéms vara lag och
darfor lampar sig platsen bra for markanvisning av hyresratter pa
tomtratt. Bolaget har valts da allmannyttans andel av
hyresratterna i omradet ar lag och Svenska Bostaders
bebyggelseforslag stammer val 6verens med
stadsbyggnadskontorets beddmning om vad som &r lampligt pa
platsen, da det samspelar val med befintlig omkringliggande
punkthusbebyggelse.
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Markanvisningsomradets ungefarliga utbredning markerad med
rod streckad begransningslinje.

Tidigare beslut
Aktuellt tjansteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
arende.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av 55 lagenheter i
flerbostadshus. Bolaget foreslar att lagenheterna ska upplatas
med hyresrétt.
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Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
galler under tva ar fran namndens beslut.

Det lagesspecifika parkeringstalet beddms till 0,45 platser per
lagenhet och ska l6sas genom garage inom kvartersmark.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet beddms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedéms kunna tas pa
delegation inom kontoret.

Marken avses upplatas med tomtratt.
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Inga storre utgifter for kommunala anlaggningar véantas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginelit.

Bolaget ska sta for plankostnader och dvriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, Gversiktsplanen och Gvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse
Projektet dverensstammer med flera av stadens mal:

e markanvisa 10 000 lagenheter under 2020

e markanvisa 5 000 hyresratter

o mangfald av upplatelseformer

o markanvisa 2 300 bostader i enlighet med 2013 ars
Stockholmsférhandling

e prova om projekten kan innehalla minst 5 procent lagenheter
for sarskilt boende for personer med psykisk och fysisk
funktionsnedséttning

o planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafiklagen samt lagen
dar planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

e minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter

e anvand den centrala stadens attraktionskraft (6p)

e mojliggor vardeskapande kompletteringar (6p)

o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Miljo
Kontorets tidiga bedémning ar att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande paverkan pa miljon.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgarder for att kompensera ianspraktagen gronyta, inom
planomradet eller i naromradet, 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 energianvandning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sarskild hansyn till
behoven hos éldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvéandbar
utemiljo.

Tillganglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgadngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har sma nivaskillnader.

Paverkan pa barn

Projektet kommer att utreda mojlighet till upprustning av
befintlig lekpark och eventuell komplettering med en ny mindre
park i den dstra delen.

Barnperspektivet kommer att beaktas under den fortsatta
planprocessen.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora 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 jamstélldhetsanalys.

| Enskede-Arsta-Vantor bor lika stor andel kvinnor som man.

Trygghetsmatningen 2020 visar pa en viss skillnad mellan kénen.
| Enskede-Arsta-Vantor ar andelen som kanner sig oroliga att
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kvinnor 12 %. Andel invanare som i stor utstrackning upplever
att det finns problem med morka omraden och dalig belysning i
sitt bostadsomrade eller anknytning till detta &r 16 %, vilket &r en
minskning fran tidigare trygghetsmétning 2017 (23 %).

Det foreslagna markanvisningsomradet utgors idag av ett
gronomrade bestdende av trad och mindre vegetation. Det finns
en iordningstalld lekpark i den vastra delen samt en gangvag
genom lekparken for passage. Omradet bedoéms darmed anvandas
av bade kvinnor, man, pojkar och flickor.

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

Konstnarlig utsmyckning
| detta projekt redovisas medel och konstnarlig gestaltning i
genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedémer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka tva
ar. Mot bakgrund av detta planeras byggstart for stadens arbeten
med allman platsmark och Bolagets arbeten med kvartersmark ar
2024. Forsta inflyttning bedoms kunna ske omkring ar 2026.

Nésta beslutstillfélle blir stadsbyggnadsndamndens beslut om
startpromemoria.

Detta ar det sista beslutstillfallet for exploateringsnamnden.

Risker och osakerheter

Parkering ska l6sas med underjordiskt garage inom kvartersmark.
Placering av garage behdver studeras under planprocessen i
relation till Sodra Lankens detaljplan, som strécker sig under
delar av omradet.

Tidplanen fram till byggstart ar osaker eftersom det ar svart att
beddma nér detaljplanen for projektet kan vinna laga kraft.
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Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de eventuellt har
behov av bostéder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Byggherren ar informerad om stadsdelsférvaltningens dnskemal
och behovet kommer att utredas vidare under planprocessen.

Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksé ut till ledamoterna i Enskede-Arsta-Vantor
stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande beddomning
Kontoret anser att projektet har goda forutsattningar att ge ett
valbehovligt tillskott av bostader i ett bra kommunikationslage.

Den mark som anvisas &r idag naturmark. Under planprocessen

ska det utredas vidare hur rekreations- och naturvarden kan
bevaras och kompenseras.

Slut
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