é} stockholms
stad

Exploateringskontoret
Projekt vast

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Véxel 08-508 276 00
nina.wahlman.falt@stockholm.se
exploateringskontoret.expl@stockholm.se
Org nr 212000-0142

start.stockholm

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt vast Sida 1 (11)
Dnr: E2023-05024
2024-01-10
Handlaggare Till
Nina Wahlman Falt Exploateringsnamnden
08-508 876 30 2024-02-22

Markanvisning for ungdomsbostader
inom fastigheten Grimsta 1:2 i Hasselby
gard till Sveaviken Bostad AB

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom fastigheten
Grimsta 1:2 till Sveaviken Bostad AB och ger kontoret i uppdrag
att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Britta Eliasson
Avdelningschef

Gustaf Schneidler
Enhetschef

Sammanfattning

Sveaviken Bostad AB, nedan kallat Bolaget, foreslds fa en
markanvisning om cirka 80 ungdomsbostidder samt en mindre
lokal om totalt cirka 3 100 m? ljus BTA péd Grimsta 1:2 invid
tunnelbanesparet pa Maltesholmsvégen 1 Hasselby gard.
Bostidderna avses uppldtas med hyresrétt och Bolaget ska efter
fastighetsbildning forvirva marken f6r 7 000 kr/m? ljus BTA 1
prisldge december 2023.

Bolaget foreslas fi en direktanvisning. De har ocksé tidigare haft
en markanvisning pa den aktuella platsen och varit en aktiv part
under hela planarbetet, dven efter att markanvisningen 16pt ut
2022-12-17. Det tidigare markanvisade forslaget var svért att
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realisera pa grund av riskavstdnd och buller fran tunnelbanan.
Forslaget har nu omarbetats till ungdomsbostader som béttre
uppfyller kraven vad géller dessa fragor.

Ovanstédende exploatering ger tillsammans med av nimnden
tidigare ldmnade markanvisningar inom projekt
Maltesholmsvigen, nedan kallat Projektet, ekonomiska
forutsattningar for staden att utveckla sodra delen av
Maltesholmsvigen till en gata med mer stadsmaéssiga kvaliteter.
Kontoret bedomer att hela exploateringen inom Projektet ger ett
overskott till staden.

Den hér aktuella markanvisningen, bedoms inrymmas i
inriktningsbeslutet for Projektet frdn 2019, da stadens utgifter i
Projektet inte nimnvirt paverkas av den aktuella
markanvisningen.

Forsdljningsinkomster for den aktuella markanvisningen
berdknas till cirka 21 mnkr. Expertradet ska godkdnna drendet
2024-02-15.

Exploateringen kriver ny detaljplan. Stadsbyggnadsnamnden har
godkaént start-PM for detaljplaneldggning 2019-12-12 samt
samradsredogorelse 2023-04-20. Ndrmare innehdll och
utformning kommer att provas 1 den fortsatta planprocessen.

Kontoret ser positivt pa Projektet som kan bidra till att utveckla
Maltesholmsvigen till en gata med mer stadsméssiga kvaliteter
och ge ett vilbehovligt tillskott av bostédder till stadsdelen 1
kollektivtrafikndra lage.

Bakgrund till markanvisningen

Omrédet som foreslas for markanvisning dr en del 1 projekt
Maltesholmsvigen i Hisselby, Projektet. Omréadet har fram till
2022-12-17 varit markanvisat till samma Bolag som hér foreslis
f4 en ny markanvisning.

Start-PM for Projektet godkindes i SBN 2019-12-12, arbetet med
detaljplanen pagér och denna forvintas kunna antas tidigast 2025.

Néamnden har tidigare lamnat markanvisning for cirka 560
bostéder i Projektet varav cirka 100 till Bolaget inom det hér
aktuella omrédet.
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Ett samlat grepp tas i en gemensam detaljplan med syfte att
utveckla den sddra delen av Maltesholmsvigen till en gata med
mer stadsmissiga kvaliteter.
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Aktuell sektion av Maltesholmsvdgen med av ndmnden tidigare
ldmnade markanvisningar i Projektet.

Omradet utgdrs idag av naturmark som inte ingar i ESBO.
Néamnvirda rekreativa viarden saknas da ytan ar smal. Narmast
omgivande bebyggelse bestir av flerbostadshus samt smaindustri
och lager.

I Hasselby gérd bestar cirka 81 % av bostdderna i flerbostadshus
av hyresrétter varav cirka 56 % dgs av allminnyttan. Cirka 19 %
av bostdderna 1 flerbostadshus utgors av bostadsritter. I omradet
utgors cirka 41 % av lagenheterna av 3 rum och kok eller storre.
(Kélla: Omradesfakta stadens delomriden, 2023)

De senaste fem aren har ndmnden, utdver de markanvisningar
som tidigare ldmnats inom Projektet, [dmnat markanvisning 1
Hésselby gard for cirka 55 seniorbostidder vid Friherregatan
(2021-10-28) samt 40-60 bostédder 1 Springbrunnen invid
Hiésselby bollplan (2023-06-08).
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Markanvisningens placering i stadsdelen.

Bolaget har valts genom direktanvisning. Bolaget har fram till
2022-12-17 haft en markanvisning pé det aktuella omradet och
varit en aktiv part i planprocessen dven efter det att
markanvisningsavtalet 16pte ut. Det tidigare markanvisade
forslaget var svéart att realisera pa grund av riskavstand och buller
fran tunnelbanan. Forslaget har nu omarbetats till
ungdomsbostidder som béttre uppfyller kraven vad giller dessa
fragor. Bolaget har tidigare erfarenhet av att bygga bostéider 1
sparnira ldge och dr medvetet om de utmaningar detta kan fora
med sig. Inga andra ansokningar har inkommit pa det aktuella
omradet sedan arbetet med detaljplanen startat.

Sveaviken Bostad AB (org.nr. 559050-3065) foreslas dérfor
anvisas mark for ny bostadsbebyggelse om cirka 80
ungdomslégenheter inom omréadet.
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Bolaget &r onoterat och ska bedriva verksamhet inom
bostadsutveckling samt dga och forvalta fast egendom. I oktober
2023 flyttades forvaltningsdelen inom Bolaget in i ett nytt bolag,
Sveaviken Property Management, for att drivas under eget
varumirke. Koncernmodern, SIBS AB har en noterad obligation
pa Nasdaq Stockholm och producerar industriellt byggda
bostidder med en skalbar kapacitet pa upp till 5000 bostéder per &r
1 befintliga fabriker.

Kontroll har gjorts av Bolagets kreditvirdighet och finansiella
situation. Bolagets genomforandekraft, kvalitets- och miljoprofil
samt ovriga krav enligt stadens markanvisningspolicy har
bedomts. Bolagets genomforandeformaga har bedomts vara
tillfredstdllande och projektet garanteras av moderbolaget SIBS
AB.

Bolaget har tidigare erhéllit en markanvisning om cirka 200
bostider i projekt Rogaland 1 Husby dér byggstart preliminért
planeras till 2028 samt en markanvisning om cirka 100 bostdder
inom hir aktuellt omrade som 16pt ut.

Tidigare beslut
Aktuellt tjinsteutldtande 4r den sjétte redovisningen i Projektet.
Tidigare har foljande drenden behandlats:
- Markanvisning for del av Grimsta 1:2, 2020-12-17, Dnr
E2020-04794 (har aktuellt omrade)
- Markanvisning for Melongatan, 2020-08-27, Dnr E2020-
02279.
- Markanvisning for Séteritaket 1 samt Kvadern 1 och
Kvadern 2, 2019-12-12, Dnr E2019-04467.
- Markanvisning for Géstkammaren 1 samt
inriktningsbeslut, 2019-08-29, Dnr E2019-01297.
- Markanvisning for Maltesholmsvégen/Aprikosgatan,
2016-09-22, Dnr E2014-0693.

Stadsbyggnadsndmnden har godkint start-PM for
detaljplaneldggning 2019-12-12 samt samradsredogorelse
2023-04-20.
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Markanvisning

Markanvisningen géller nybyggnad av cirka 80
ungdomslégenheter i flerbostadshus. Kontoret foreslar att
lagenheterna ska upplitas med hyresritt.

Ortofoto.

Exploateringens innehall och utformning kommer att prévas i den
fortsatta planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tvd ar frdn ndmndens beslut.

Bolaget ska forvarva marken for 7 000 kr/m? [jus BTA med
viardetidpunkt december 2023. Markpriset rdknas om med index
till tilltradet.

Parkering ska l6sas inom kvartersmarken.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med Bolaget enligt detta
utlatande.

Expertradet ska godkénna drendet 2024-02-15 (dnr E2023-
00879).
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Ekonomiska konsekvenser for staden
Inriktningsbeslut for Projektet med investeringsutgifter om 47,9
mnkr fattades 1 exploateringsnimnden 2019-08-29, Dnr E2019-
01297-1. Markanvisningen i detta drende ryms inom detta beslut
och kontoret bedomer fortfarande att exploateringen ger ett
overskott till staden.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvirva marken for 7 000
kr/m? ljus BTA med vérdetidpunkt december 2023. Det
motsvarar samma markpris som Bolaget hade i den forra
markanvisningen. Forsdljningsinkomsterna berdknas till cirka 21
mnkr.

Bolaget ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggandet av husen. Staden har risk for forgédvesprojektering.

Projektet har genomgatt en del omarbetning efter samrad vilket
inneburit att tidplanen har blivit forskjuten. Da det fortfarande
rader viss osdkerhet kring den slutliga strukturen i Projektet och
kostnadsbilden foréndrats avser kontoret att eventuellt
aterkomma med ett reviderat inriktningsbeslut under Q3 2024.

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

Bostadsbebyggelse

Projektet innehéller for ndrvarande 440 ldgenheter med blandade
upplatelseformer, medrdknat hér aktuell markanvisning. Projektet
som helhet bidrar med en méangfald av upplételseformer till
omrédet da andelen bostadsrétter som planeras &r nagot hogre dn
andelen hyresritter.

Projektet bidrar dven till markanvisningsmalet. Omradet har goda
kollektivtrafikforbindelser och fler bostéder 1 stadsdelen bidrar
till ett storre serviceunderlag och en positiv utveckling av
omradet. I oversiktsplanen anges att Maltesholmsvigen bor
utvecklas i riktning mot ett urbant strak med blandad bebyggelse
och exploateringen kan bidra till att tillvarata en 1angsiktig
stadsutvecklingspotential.
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Social hallbarhet

Den aktuella markanvisningen dr en viktig del i Projektet.
Genom att se ver gatusektionen och komplettera och tydliggdra
den med gang- och cykelstrak och bottenvaningar som moter
gatan, kan gatan forbéttras som vistelsemiljo och den upplevda
tryggheten i omradet 6ka. En utveckling av Maltesholmsvégen
bidrar till en stirkt koppling mellan de bada centrumen 1
Hésselby gard och Hisselby strand.

Nedan beskrivs hur forslaget bidrar till stadens mal om 6kad
tillgdnglighet och jamstédlldhet samt forslagets padverkan pa barn.

Tillganglighet

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

Tillganglighetsfradgorna kommer att utredas i samband med den
fortsatta planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och
entréer kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har mycket sma
terrangskillnader.

Barnrattsperspektivet

Planeringen av projektet bedrivs s att barnrittsperspektivet
belyses och beaktas. Den aktuella markanvisningen bedoms inte
ha ndgon negativ paverkan pd barn och deras livsmiljoer.
Exploateringen bedoms inte bidra till ndgot nimnvart 6kat behov
av skol- eller forskoleplatser d4 markanvisningen avser
ungdomsbostider.

I omrédet finns goda mdjligheter till lek och rekreation, bland
annat i den nirbeldgna Melonparken.

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.

Enligt Skillnadernas Stockholm (2015) aterfinns ett av de hogre
ohilsotalen i kommunen i Hisselby strand och Hisselby gard.
Hiér finns ocksé en storre andel ekonomiskt utsatta barnfamiljer
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an 1 Ovriga staden. Arbetslosheten dr hogre én snittet och
medelinkomsten lagre.

Stadens trygghetsmdtning (2020) méter hur stadens invénare
upplever trygghet utifran ett antal parametrar. I Hisselby strand
och Hésselby gard finns en storre oro dn i genomsnitt for staden
betrdffande att utsdttas for brott, att gd ut sent pa kvéllen, att
utséttas for vald eller 6verfall 1 den offentliga miljon samt for att
g4 hem sent pé kvillen fran tunnelbanestationen.
Trygghetsmétningen har dven brutits ned pa kon for att kunna
analysera skillnader mellan kvinnor och mén. Statistiken visar
stadsdelsomrade och inte enskilda stadsdelar, vilket gor att
Hisselby strand och Hésselby gérd inte redovisas separat. Det ar
dock tydligt att det finns skillnader i1 otrygghet mellan kvinnor
och min i stadsdelsomrédet i stort, vilket troligtvis dven speglar
situationen i Hasselby strand och Hésselby gérd.

Jamstélldhetsanalysen 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. Omradet som
markanvisas ér i dag obebyggt. Den nya bebyggelsen bidrar till
att fler boende vistas i omradet vilket kan stdrka den upplevda
tryggheten bade for boende i omradet samt for forbipasserande
langs med Maltesholmsviagen.

Miljdmassig hallbarhet

Tidig miljobedomning

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. Kontorets
beddomning ar att bebyggelsen pa den aktuella ytan inte medfor
ndgon betydande pdverkan pa landskapskaraktir eller ekologiska
véirden. Bebyggelsen far inte inkrikta pa befintligt gangvégnit i
anslutning till intilliggande parkstrak. De miljokonsekvenser som
har utretts vidare vid planering av bebyggelsen 1 den aktuella
markanvisningen dr framforallt naturvirden och buller samt
hantering av dagvatten och skyfall.

En naturvérdesinventering har utforts pa platsen och ytan bedéms
ha naturvirdesklass 4 vilket innebér att visst naturvérde finns.

Ett visst biotopvérde kopplat till park och trddgard har
identifierats, ytan beddms dock ha obetydligt artvérde.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Den aktuella markanvisningen tar gronyta i ansprak.
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Kontoret bedomer att tillgdngen pa park och rekreationsytor i
stadsdelen dr god. Befintliga parker och gronomraden kan ge den
nya bebyggelsens brukare tillgang till rekreation enligt stadens
riktlinjer.

En fagelinventering for hela projektet kommer att tas fram och
lampliga atgarder for gronkompensation i projektet som helhet
kommer att utredas vidare i den fortsatta planprocessen.

Hallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark 1 Stockholm™ avseende
energianvindning, transporter, biologisk mangfald, materialkrav
med mera. Kraven foljs upp 1 Uppfdljningsportalen.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att detaljplanen kommer att kunna antas under forsta
halvéret 2025. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin
byggstart till &r 2027 och forsta inflyttning bedoms till &r 2029.

Kontoret kommer eventuellt att aterkomma med ett reviderat
inriktningsbeslut nér den slutliga strukturen for projektet och
omfattningen av stadens arbeten tydliggjorts, prelimindrt under

Q3 2024.

Nar overenskommelser om exploatering ska traffas med
byggaktorerna i Projektet ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért ske Q1 2025.

Risker och osakerheter
Projektet bedoms inte medfora ndgra storre risker for stadens del.
Projektet bedoms ge ett dverskott till staden.

Viss risk foreligger att tidplanen blir forskjuten pé grund av att
detaljplanen 6verklagas.

Kommunikation

Detaljplaneforslaget sindes ut pa samrad under september till
oktober 2022 och ett samradsmote holls 1 Maltesholmsskolan den
29 september 2022.
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Lopande dialog med Hésselby-Villingby stadsdelsforvaltning har
skett under planprocessen.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna i Hisselby-Villingby stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att markanvisningen ar en viktig del i projekt
Maltesholmsvigen, som ger ett vilbehovligt tillskott av bostidder
1 ett kollektivtrafiknira lage samtidigt som det bidrar till att stidrka
Maltesholmsviagen som en stadsmaéssig gata.

Slut
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