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Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Satra 2:1 i Bredang till
Storstaden Stockholm Bostad AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder inom del av
fastigheten Sétra 2:1 1 Bredéng till Storstaden Stockholm
Bostad AB och ger exploateringskontoret i uppdrag att tréffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Louise Bill
Enhetschef

Sammanfattning

Storstaden Stockholm Bostad AB har inkommit med en ansdkan
om markanvisning for ny bostadsbebyggelse for totalt cirka tolv
radhus vid Tankebyggarbacken i1 Bredidng som en del av projektet
Jarnbararvagen. Markanvisningsomradet ligger inom del av
fastigheten Sétra 2:1 och dgs av staden.

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvarva marken for 12 000
kr per ljus BTA.
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Bolaget har valts genom direktanvisning.

Tillskottet av radhus i projektet Jirnbdrarvégen generar en 6kad
inkomst till staden.

Projektet ligger vil i linje med stadens inriktning 1 Fokus
Skédrholmen och mal i budget. Projektet, som ligger i ett
kollektivtrafiknéra lage, ger ett tillskott av radhus 1 ett omrade
som domineras av hyreslédgenheter och dér det finns brist pa
storre bostdder. Den nya bebyggelsen vintas bidra med kvalitéer i
befintlig miljo genom bland annat 6kad trygghet.

Bakgrund till markanvisningen

Den aktuella markanvisningen bestar av tva separata
markomraden vid Tankebyggarbacken i Breddng. Den ena
platsen ligger inom planomradet for projekt Jirnbérarvigen och
har sedan tidigare anvisats till Storstaden Stockholm fastigheter
AB for uppforande av hyresrétter i flerbostadshus.

Den andra ytan ligger strax utanfor planomradet vid
Tankebyggarbackens vindplan och foreslas inforlivas i
planomrddet genom ett kompletterande stéllningstagande 1
stadsbyggnadsndmnden.

Projektet Jarnbararvdgen ingér i Fokus Skédrholmen.

Exploateringsndmnden beslutade 1 december 2021 om
markanvisning till Storstaden Stockholm fastigheter AB for
uppforande av 60 bostéder 1 hyresritt som en del av
hyresrattspushen. Detaljplanearbete pagar sedan 2021. Samrad
holls varen 2023. Ursprungligen foreslogs flerbostadshus
placeras ldngs Jarnbdrarvigen och ldngs Tankebyggarbacken.
Forslaget har behdvt omarbetas under planprocessen for att
anpassas mer till befintlig bebyggelse och ta hdnsyn till
synpunkter som inkommit under samrad.

Istéllet for flerbostadshus foreslds nu att cirka nio radhus placeras
langsmed Tankbebyggarbackens Ostra sida. Langs
Jarnbararviagen planeras fortsatt for hyreslagenheter. Vid
Tankebyggarbackens vindplan foreslas cirka tre radhus placeras.
Radhusen foreslds upplatas som bostadsritt alternativt med
dganderitt.
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Markanvisningsomradet ligger cirka 300 meter sydvist om
Bredédng centrum. Ytorna ér kuperade grénomraden som bestér
av adellovskog. Bada platserna ligger inom del av fastigheten
Sédtra 2:1 1 stadsdelen Bredang.
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Figur 1. Aktuella markanvisningsomrdden markerade i rott.

Utifrén ett tekniskt och organisatoriskt genomforandeperspektiv
ar det 1ampligt att bade hyresrittsprojektet och de tolv radhusen
genomfors av samma byggaktor. Av den anledningen foreslas
Storstaden Stockholm Bostad AB, som ingar i samma
koncernstruktur som Storstaden Stockholm Fastigheter AB,
erhalla markanvisning for radhusen. Storstaden Stockholm
Fastigheter AB utvecklar hyresrétter och Storstaden Stockholm
Bostad AB utvecklar bostadsratter och dganderétter. Storstaden
Stockholm Bostad AB bendmns bolaget nedan.

Kontroll har gjorts av bolagets kreditvirdighet och finansiella
situation. Byggaktorens genomforandekraft, kvalitets- och
miljoprofil och 6vriga krav enligt stadens markanvisningspolicy
har bedomts. Byggaktorens genomforandeférméga har bedomts
vara tillfredstéllande.

Bolaget har under de senaste fem aren fétt fyra markanvisningar
om totalt 280 lagenheter.

Breding byggdes ut pa 1960-talet. Det finns nistan 5 000
bostédder 1 Bredéng. 80 procent av dem é&r hyresritter och en
fjdrdedel av dem tillhor allménnyttan. Cirka 13 procent av
bostdderna ér bostadsrétter och sex procent dr dganderitter. Cirka
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sju procent adr smahus. 40 procent av bostidderna ar treor. Det ar
brist pd stora ldgenheter, som fyror och storre.

Tidigare beslut

Datum Beslutsfattare Beskrivning

2021-12-16 ExpIN Markanvisning for cirka 60
Hyresldgenheter till Storstaden
Stockholm Fastigheter AB.
Inriktningsbeslut (Dnr E2021-03800)

2021-11-15 SBN Stadsbyggnadsnamnden beslutade 1
november 2021 att pdbdrja planarbete
(start-PM) for Jarnbararvagen.

For att inforliva omrddet invid Tankebyggarbackens véindplan i
den pagaende detaljplanen planeras att ett kompletterande

stdllningstagande hanteras i stadsbyggnadsndmnden under véren
2024.

Markanvisning

Forslaget innehdller nybyggnation av cirka tolv bostadsldgenheter
i radhus. Radhusen foreslas upplatas med bostadsritt eller séljas
som egna fastigheter.

Figur 2. Ortofoto ddr aktuella markanvisningsomraden dr markerade med rod
begrdnsningslinje. Det ursprungliga omrddet for projektet dr markerat med bld
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Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

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

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utlatande. Marken foreslas overlatas med dganderitt till
bolaget. Bolaget ska efter fastighetsbildning forvarva marken for
12 000 kr per kvadratmeter ljus BTA for bostédder.

I syfte att forenkla detaljplanens genomforande har bolaget ritt
att tilltrdda marken for radhusen och hyresritterna etappvis, med
hogst tolv manaders forskjutning.

I 6vrigt innehéller markanvisningsavtalet sedvanliga regleringar
enligt stadens mall.

Expertradet kommer att behandla drendet 2023-12-07.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Stadens utgifter beddms inrymmas 1 budget {or gillande
inriktningsbeslut for Jirnbararvdgen om 8,6 mnkr.

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvirva marken {6r 12 000
kronor per ljus BTA.

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

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

Tillskottet av radhus 1 projektet generar en d6kad inkomst till
staden.

Hur beslutet paverkar stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mél i stadens budget, 6versiktsplanen och 6vriga

styrdokument.
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Bostadsbebyggelse

Projektet bidrar med tolv radhus till stadens mal om att
markanvisa 8 000 ldgenheter. Projektet ger ett vilbehovligt
tillskott av radhus i1 Breddng dé enbart sju procent av bostéderna i
Bredédng dr smahus idag. Det ar positivt att projektet ger ett
tillskott av storre bostdder som hjilper till att minska
trangboddhet och ger mojlighet for boende 1 omradet att bo kvar 1
omrédet nir familjen véxer.

Markanvisningsomradet r i ett gott kollektivtrafiklige med cirka
300 meter till Breddngs tunnelbanestation.

Projektet mojliggor att en gdngvig kan anlidggas ldngs
Jarnbararvagen. Det centrum- och tunnelbanenéra ldget minskar
behovet av bil. Den nya bebyggelsen dr en del av fokusomradet
Skérholmen och bidrar till ett mer sammanlénkande och tryggt
gaturum ldngs Tankebyggarbacken som aktiveras av ny
bebyggelse och 6gon pé gatan.

I Bredéng dr en majoritet av bostidderna idag hyresrétter och en
sammanstdllning av dagens situation och de planerade projekt
som finns i bostadsportfoljen visar pa en fordelning dér 78 % ar
hyresritter och 22 % &r bostadsritter. Projektet bidrar fortfarande
med lika manga hyresrétter som det riknades med i den
ursprungliga markanvisningen men de tillkommande radhusen
ger ett tillskott av bostadsritter eller Aganderitter 1 Breding.

Social hallbarhet

Kontoret har arbetat med socialt virdeskapande analys och
fastslagit effektmal for projektet. Dessa dr 1 korthet att projektet
ska bidra med storre bostéder for att tillgodose det lokala behovet
samt att ny bebyggelse ska bidra till ett mer sammanldnkande och
tryggt gaturum. Vidare ska stadsutvecklingen ge mojlighet till en
okad sysselsittningsgrad och att lokala foretag och verksamheter
kan stérkas.

Bolaget har utifran detta redovisat foljande dtaganden:

e Tillsammans med Jobbtorg Skidrholmen erbjuda tva
praktikplatser i entreprenaden under produktion.

e Genomfora trygghetsbesiktningar av fastigheterna med
slutmalet att kunna trygghetscertifiera efter slutbesiktning.

e Projektet bidrar med bostdder som é&r fyror eller storre for
att tillgodose det lokala behovet.
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Staden ser att foreslagna dtgéarder ovan bidrar positivt till att
uppfylla de effektmél som tagits fram inom projektet.

Nedan beskrivs hur forslaget bidrar till stadens mal om dkad
tillgdnglighet och jimstédlldhet samt forslagets padverkan pa barn.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsittning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvéndbar
utemiljo.

Den mark som foreslds anvisas dr kuperad och tillginglighets-
frdgorna behover studeras under detaljplaneprocessen.

Barnrattsperspektivet

Planeringen av projektet bedrivs sd att barnréttsperspektivet
belyses och beaktas. Planomradet har nérhet till ytor for lek och
rekreation och ligger cirka 350 m fran Breddngsparken vilket ar
positivt ur barnsynpunkt. Tva viktiga gangstrdk gar genom
omrddet. Allménhetens fortsatta mojlighet till passage behdver
sdkerstdllas 1 detaljplanearbetet.

Stadsdelsforvaltningen har meddelat att de inte ser behov av att
projektet planerar for tillkommande skola eller forskola.

Jamstalldhet och trygghet

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

Trygghetsmétningen 2023 visar pé skillnader mellan konen. I
Skédrholmen ar andelen som varje dag, ndstan varje dag eller
ndgon ging 1 veckan kdnner oro for att bli utsatt for ett brott av
ndgot slag i sitt bostadsomrdde 14 % jamfort med 8 % for hela
staden. For kvinnor 1 Skidrholmen &r andelen 20 %.
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Bebyggelsen formodas bidra till ett mer sammanldnkande och
tryggt gaturum som aktiveras av ny bebyggelse och 6gon pa
gatan.

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

Miljdmassig hallbarhet

En naturvirdesinventering och en inventering av virdefulla trad
har gjorts for det ursprungliga markanvisningsomradet. Omradet
invid Tankebyggarbacken dr hogt belidget och sluttar delvis brant
ned mot Jarnbararviagen. Enligt naturinventeringen s& domineras
platsen av ddellovskog med inslag av tallar och gran. Majoriteten
av de éldre storre traden ar ekar.

For att motverka att den tétortsnéra naturen i omradet inte
fragmenteras planeras den forslagna bebyggelsen pé ett sétt som
mojliggor att sa mycket sammanhingande natur som mojligt kan
behallas. Enskilda inhemska trdd sparas for att gynna lokala och
langvéga spridningssamband.

Tidig miljobedomning

For den ytan som tillkommer projektet har en tidig
miljobedomning gjorts. De miljokonsekvenser som bor utredas
vidare vid planering av bebyggelsen dr hur platsens naturvirden
paverkas samt buller, risk och vibrationer fran tunnelbanan.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande paverkan pa rekreationsvirden, stads- och
landskapsbild, gron- och blastruktur, kulturmiljd, fornldmningar
eller luftkvalitet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Exploateringen ianspraktar en gronyta som beddms ha ekologiska
virden. Den norra delen av det ursprungliga
markanvisningsomradet bedoms hysa hogt naturvérde, klass 2
och den sodra delen har ett patagligt naturvérde, klass 3.
Lampliga kompenserande atgérder kan vara att placera ut
faunadepaer med ved fran olika tradslag samt fagel-, fladdermus-
och mulmholkar. Detta ska utredas nérmare 1
detaljplaneprocessen.
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Hallbarhetskrav
Bolaget étar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm™.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och 6versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i
ytterligare cirka 10 manader. Mot bakgrund av detta planerar
bolaget sin byggstart till ar 2025 och forsta inflyttning bedoms
till ar 2027.

Nér dverenskommelse om exploatering ska triffas med
byggaktoren ska exploateringsnimnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért ske kvartal 3,
2024.

Risker och osakerheter
Inga storre risker anses foreligga. Parkeringssituationen behover
utredas for att inte forsdmra ldget for de befintliga boende.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och de dr positiva till tillskottet av radhus
1 projektet.

Socialforvaltningen har uttryckt att de inte har behov av bostidder
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
och/eller Socialtjdnstlagen i projektet.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna i Skdrholmens stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa att erbjuda mojligheten till att bygga
radhus vid Tankebyggarbacken da det 4r mer lampligt med
hénsyn till omkringliggande bebyggelse. Det dr dessutom positivt
att projektet kan ge ett tillskott av storre bostéder dé det finns ett
stort behov av det i Bredédng.

Markanvisningen ger staden mojlighet till att avtala om sociala
ataganden for bolaget 1 projektet vilket ligger 1 linje med stadens
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ambitioner kring virdeskapande stadsutveckling.
Radhustillskottet genererar dessutom en 6kad inkomst till staden.
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