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Handlaggare Till

Margaretha Larsson Almqvist Exploateringsnamnden

08-508 270 52 2021-12-16

Markanvisning for bostader inom
fastigheterna Hasselby Villastad 28:1,
29:9, 40:20 och 40:21 i Hasselby Villastad
till Svenska Bostader AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostadsdndamal inom
fastigheterna Hisselby Villastad 28:1, 29:9, 40:20 och 40:21
till Svenska Bostdder AB och ger kontoret i uppdrag att tréffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omréadet.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Sara Lundén
Avdelningschef
Gustaf Schneidler
Enhetschef
Sammanfattning

Markanvisning foreslas till Svenska Bostidder AB, nedan kallad
Bolaget. Bolaget har valts genom direktanvisning.
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Projektet omfattar park- och naturmark i Hésselby Villastad
lokaliserad pa den vistra sidan om Viaxthusvéigen soder om
cirkulationsplatsen vid Blomsterkungsvégen.

Kontoret bedomer att ca 150 bostidder inom konceptet
Stockholmshusen kan tillskapas 1 projektet. Marken avses
upplatas med tomtrétt.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli

hogre dn att beslut om investeringen kan fattas pd delegation
inom kontoret, dvs. ldgre dn 10 mnkr. Kontoret bedomer att

exploateringen ger ett dverskott till staden.

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

Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett valbehovligt
tillskott av hyresbostider i stadsdelen.

Bakgrund till markanvisningen

Bolaget har inkommit med en ansdkan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse om cirka 150 ldgenheter 1 form av
Stockholmshus pé viéstra sidan om Viaxthusvagen i stadsdelen
Hasselby Villastad. Kontoret foreslar utifrdn inkommen ansokan
att marken direktanvisas till Bolaget.

Staden bedomer att ca 150 bostéder inom konceptet Stockholms-
husen kan tillskapas 1 projektet. Stockholmshusen ér ett koncept
gemensamt framtaget mellan de kommunala bostadsbolagen,
exploateringskontoret, miljoforvaltningen, trafikkontoret och
stadsbyggnadskontoret.

AB Svenska Bostdder har sedan ar 2015 fatt 28 markanvisningar
inom staden om totalt 3 990 ldgenheter.

For omradet giller en detaljplan enligt vilken omradet &r avsett
for parkmark och natur. Omradet 4r inte bebyggt. Omradet ar
nagot kuperat och bevuxet med blandskog.

Den nérmaste bebyggelsen utgors av smahusbebyggelse, forutom
fem flerbostadshus i fyra vaningar vid Lindblomsgrénd.

I stadsdelen Hésselby Villastad &r andelen bostéder i sm&hus 76,9
% och i flerbostadshus 23,1 %. I flerbostadshusen var ca 76,1 %
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av lagenheterna uppldtna med hyresrétt och ca 23,9 % upplatna
med bostadsritt ar 2020. Av hyresrétterna ér ca 3,8 % upplatna
av allminnyttan och resterande 96,2 % upplatna av dvriga
hyresvérdar. Lagenhetsstorlekarna fordelar sig enligt foljande:
lgh utan kok ca 10,9 %, 1-2 rok ca 39,4 %, 3-5 rok ca 49,6 %.
(Kailla: hasselby-villastad.pdf (start.stockholm). Projektet bidrar
darmed till att forsorja omradet med olika hustyper och
upplatelseformer.

P& andra sidan Viaxthusvégen, alldeles intill gransen mot Jérfélla
kommun, pagéar detaljplanering for ca 200 hyresldgenheter 1
Stockholmshus med Bolaget som byggaktor. Granskning av
denna detaljplan har genomforts under hosten 2021 och ett
antagande av detaljplanen bedoms ske under ar 2022. Bolaget
avser att dra fram fjarrvirme och VA till sina ldgenheter pa den
Ostra sidan om Véxthusvdgen. Detta innebdr ganska lénga
anslutningar, vilket har gjort projektet mycket mer kostsamt for
Bolaget dn vad man initialt prognosticerade. Ett genomf6rande av
det nu foreslagna projektet pa véstra sidan Véxthusviagen skulle
medfora att kostnaderna kan fordelas pa ett storre antal
lagenheter.

Ingen annan byggaktor har sokt markanvisning pa nu aktuellt
omrédde for markanvisning.
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Projektets lage i Hasselby Villastad.
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Markanvisningsomradet markerat med réd linje.

Tidigare beslut

Aktuellt tjdnsteutldtande dr den forsta redovisningen i detta
arende. D& genomforandebeslutet bedoms understiga tio mnkr &r
detta sannolikt den sista redovisningen i exploateringsndmnden.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning.

Markanvisning
Forslaget innehaller nybyggnation av ca 150 ldgenheter 1

flerbostadshus. Den foreslagna exploateringen &r en del av
konceptet Stockholmshusen. Bolaget foreslér att ldgenheterna ska

upplatas med hyresritt.
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Ortofoto 6ver markanvisningsomradet.

Skisserna i forslaget visar i stora drag projektets utformning.
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Bolagets utbyggnadsférsiag pa 6mse sidor om Véxthusvégen.
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Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva ar fran ndamndens beslut. Marken avses upplétas
med tomtrétt. Bilparkering ska 16sas inom kvartersmarken i
underjordsgarage.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med Bolaget enligt detta
utldtande.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomférandebeslut bedoms kunna tas pa
delegation inom kontoret.

Marken avses uppldtas med tomtrétt.

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

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

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

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

Bostadsbebyggelse
Projektet bidrar med att uppfylla flera av stadens mal:

e Markanvisa 10 000 ligenheter under 2021.
e Markanvisa 5 000 hyresritter under 2021.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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e Bygga med en méngfald av upplatelseformer.
e Bygga med blandade bebyggelsetyper genom att bygga
flerbostadshus i ett omrdde som domineras av sméhus.

Projektet bidrar till att uppfylla stadens bostadsbyggnadsmal.
Den aktuella exploateringen avser ca 150 lagenheter 1 hyresritt.
Detta kan stillas i relation till att det i stadsdelen finns 1 144
lagenheter 1 hyresrétt ar 2020 (Kélla: hasselby-villastad.pdf
(start.stockholm).

Arbetsplatser och lokaler
Projektets mojlighet att tillskapa kommersiella lokaler kommer
att utredas 1 arbetet med detaljplanen.

Milj&

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ér bland annat foljande.

Omradet ligger inom habitatnétverk for groddjur och spridning
beddms vara hogst trolig mellan olika lokaler for groddjur. En
inventering som gjorts pad Vixthusvégens Ostra sida har dock
visat att platsen inte ar lamplig for groddjur. Omradet ligger till
stor del inom kérnomrade i stadens grona infrastruktur och stor
hiansyn bor darfor tas till platsens befintliga naturviarden och
ekologiska funktioner. En naturvéirdesinventering bor
genomforas.

Den foreslagna bebyggelsen kommer att vara utsatt av buller fran
Vixthusvigen. Bullernivéerna behdver utredas i det fortsatta
arbetet.

En dagvattenutredning bor utforas som redovisar hur dagvattnet
fran omradet ska omhéndertas. Utredningen behover visa att
exploateringen av omradet inte leder till att Mélaren-Gorvéln
samt Biéllstadn belastas med fororeningar frin planomradet i
sadan utstrackning att kravet pa att inte forsdmra inte kan uppnés.
En markmiljéteknisk forundersdkning bor ocksd genomforas i
planarbetet. Det finns inget potentiellt kint fororenat omrade
inom omrddet, men det finns nagra stycken f d plantskolor i
bebyggelsen Oster och sdder om omradet, vilket bland annat kan
innebéra forekomst av bekdmpningsmedel.
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Omradet sydost om Lindblomman och omridet ndrmast viagen
s0derut i omradet riskerar att oversvimmas vid skyfall. Det finns
dven en storre flodesvig for skyfallsvatten ungefér vid Knéroten.
Hantering av skyfall maste déarfor utredas noggrant i planarbetet.
Det &r ocksa viktigt att man inte belastar grannkommunen
Jarfalla med tillkommande skyfallsvatten.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Omradet bestér till storsta delen av skogbevuxen parkmark. Ytan
har idag inga speciella rekreations- eller landskapsvarden och
beddms kunna tas 1 ansprik for bebyggelse.

Omradet bedoms inte vara en plats att vistas pa, men bidrar till
gronska och att skapa en ridéd mellan bebyggelse och vigen. Det
finns stora hojdskillnader bitvis dar Vaxthusvagen ligger lagre dn
bebyggelsen.

Atgirder 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 efterstriva malet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms stads miljoprogram 2020-
2023.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hiansyn till
behoven hos édldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvéndbar
utemiljo.

Tillgénglighetsfrigorna kommer att utredas 1 samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgingliga for personer med nedsatt
rorelseformaga.

Topografin kan ocksa innebidra en utmaning att anpassa
byggnader och gardar till terrdngen pé ett godtagbart sitt.

I sédra delen av omradet finns en busshallplats. Allménhetens
framkomlighet till busshallplatsen behdver sikerstillas.
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Paverkan pa barn

Byggandet av nya bostédder bedoms inte 4 nagra negativa
konsekvenser for barn. Omradet préiglas av villaomraden som
separeras av gangvigar 1 naturmark. Gulsippans parklek ligger
inom 500 m fran Vixthusvigen.

Atgérder for att utveckla lekplatser och gronytor i omradet
kommer att utredas under planprocessen.

Jamstalldhet

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

Trygghetsmétningen 2020 visar pé skillnader mellan konen. I
Hisselby-Villingby stadsdelsforvaltning dr andelen mén och
kvinnor som kénner sig otrygga eller mycket otrygga i sitt
bostadsomrade lika stora och uppgér till 11 %. Andelen som i
stor utstrackning upplever att det finns problem med morka
omraden och dalig belysning i sitt bostadsomrade eller
anknytning till detta dr 25 % kvinnor inom Hésselby-Villingby
stadsdelsforvaltning. For hela Hasselby-Villingby
stadsdelsforvaltning &r siffran totalt 22 % for bdde mén och
kvinnor, vilket indikerar att andelen mén som upplever samma
sak dr lagre.

Omradet som ska bebyggas dr obebyggt och befolkas inte i ndgon
storre utstrackning idag. Genom bebyggelsen befolkas omradet
och blir en tryggare miljo med béttre kopplingar och strdk genom
bebyggelsen.

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

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning 1
samrad med Stockholm Konst. Medel och konstnérlig gestaltning
kommer att utredas under planprocessen
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Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i tva ér.
Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart till ar 2024
och forsta inflyttning beddms till &r 2026.

Detta &r sista beslutstillfallet for exploateringsnamnden.

Risker och osakerheter
Projektet bedoms inte innebéra négra storre dtaganden eller risker
for stadens del. Projektet bedoms ge ett Gverskott till staden.

Viss risk foreligger att tidplanen blir forskjuten pé grund av att
detaljplanen blir overklagad.

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 Socialtjanstlagen i projektet.

Nir detta drende skickas till exploateringsndamnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna i Hisselby-Villingby stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning

Den foreslagna markanvisningen dr en del av konceptet
Stockholmshusen. Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett
vélbehovligt tillskott av flerbostadshus och hyresritter i
stadsdelen. Slutligt stéllningstagande till projektets utformning
sker under planprocessen.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att
exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att teckna
markanvisningsavtal samt hemstéller hos stadsbyggnadsndmnden
om andrad detaljplan for omradet.

Slut
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