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Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Vastberga 1:1 i Solberga till
Aktiebolaget Familjebostader.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom del av
fastigheten Vastberga 1:1 till Aktiebolaget Familjebostéder
och ger exploateringskontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret i uppdrag att fortsétta planering for
projekt Kontrollvdgen upp till 3,4 miljoner kronor
(inriktningsbeslut), som underlag for kommande
genomforandebeslut.

Exploateringsnimnden begér att stadsbyggnadsnamnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
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Sammanfattning

Aktiebolaget Familjebostider, foreslds erhdlla markanvisning for
ny bostadsbebyggelse med cirka 230 hyresldgenheter 1 form av
Stockholmshus inom del av Vistberga 1:1, vid korsningen mellan
Juvelerarvdgen och Kontrollvigen och ldngs Diamantbacken och
Kristallvdgen i Solberga. Marken avses upplatas med tomtritt.

Markomrédet ligger i den norra delen av Solberga, mellan
Telefonplan och Alvsjé. I dversiktsplanen ir kopplingen mellan
Telefonplan och Alvsj utpekad som en koppling som behdver
starkas, bland annat med bebyggelse. Omradet bestar idag av
blandskog och av obebyggd lagldnt grisyta.

Omradets nérhet till E20/Sodertdljevagen gor att det finns
utmaningar med bland annat buller och luftkvalitet. En del av
omradet ingar i ESBO- Livsmiljo for skyddsvérda arter. En
ekologisk utredning har bedomt att omradet karakteriseras av
patagligt naturvérde, hogt naturvirde och visst naturvérde.
Naturvirden, buller och luftkvalitet kommer utredas vidare under
planprocessen och bebyggelsen kommer anpassas till platsens
forutsittningar som exempelvis befintliga naturvérden.

Malet med exploateringen ér ett tillskott pa bostadsbebyggelse
med lagre hyresnivéer och tillskapandet av ett nytt gaturum som
bidrar till 6kad trygghet.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 19 miljoner kronor. De
sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva berdknas till
cirka 40,1 miljoner kronor. Av dessa utgor 0,2 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader.
Projektinkomsterna berdknas till cirka 0 miljoner kronor.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 154 procent.

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

Kontoret ser positivt pa den foreslagna exploateringen som ger en
viardeskapande komplettering av hyresrétter 1 form av
Stockholmhus med légre hyresnivéer for att bidra till en blandad
och trygg stadsdel.
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Bakgrund till markanvisningen
Markanvisningsomradet dr beldget vid korsningen mellan
Juvelerarvigen och Kontrollvdgen och lings Diamantbacken och
Kristallvdgen 1 Solberga, se rod markering i Figur 1. Bade
Juvelerarvigen och Kontrollvigen kopplar samman olika
stadsdelar som Fruéingen, Telefonplan, Vistberga och Alvsjo.
Diamantbacken och Kristallvdgen leder till Kristalltorget, ett
lokalt centrum i Solberga.
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Figur 1. Markanvisningsomrddet markerat med réd

begrinsningslinje

I 6versiktsplanen #r kopplingen mellan Telefonplan och Alvsjo
ett utpekat prioriterat strategiskt samband som behover starkas
genom utveckling av bostdder och satsningar pd det offentliga
rummet.

Juvelerarvdgen omges av ett parkomrade och av
sméhusbebyggelse som angrénsar till Solbergsskogen. Léngs
Juvelerarvigen ligger Alvsjos dppna forskola i tillfilliga
paviljonger. Stadsdelen har sagt upp avtalet for paviljongerna till
arsskiftet 2024/2025. Nér stadsdelen lamnar lokalerna kommer
den 6ppna forskolan att flytta till en annan lokal. Det dr &nnu inte
bestamt vilken, di det finns olika alternativ. Vid forskolan finns
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det en elnitsstation, som forutsitts kunna ligga kvar pa samma
plats.

Kontrollvédgen ér en trafikerad gata som l6per parallellt med
E20/Sodertédljeviagen. Den sddra sidan av Kontrollviagen
angransar till mindre smédhusomraden, flerbostadshus och
Solbergaskogen. Vid Diamantbacken finns en atervinningsstation
som kommer behova flyttas. Langs Kristallvdgen och
Diamantbacken finns gatuparkering.

Topografiskt bestar omradet till storsta delen av obebyggd laglant
grasyta kantad av stora trdd och titare skogsdungar, framst med
tall och ddellovtrad. En gang- och cykelvidg korsar omradets Ostra
del.

Den 6stra sidan av Juvelerarviagen ingér i ESBO — Livsmiljo for
skyddsvirda arter. I dagsldget anvédnds ytan av SVOA for
projektet Mésstunneln.

En ekologisk utredning for omrédet har tagits fram som visar att
omradet innehaller naturmark med en blandning av patagligt
naturvirde, hogt naturvdrde och visst naturviarde. Omrédet med
hogre klassning ldngs den véstra sidan av Juvelerarvigen bestar
av kuperad héllmarkstallskog med inslag av ddellovsmiljder i de
flackare delarna. Naturvirdesbiotoperna med patagligt naturvarde
karaktdriseras av hillmarksmiljo med rik flora och ddelldvskog.
Biotoperna med visst naturvdrde ér beldgna langs Diamantbacken
och Kristallvigen. Biotoperna bestar av blandskogsomrade med
enstaka grova trid och av en flerskiktad 16vdunge.

En figelinventering har tagits fram som redovisar nio patriffade
arter som &r prioriterade att utreda vad giller artskydd.

For omréddet giller stadsplan P1 3432, P1 2312A och P1 5696 del
I enligt vilken omridet kan anvéndas 1 huvudsak for
parkdndamal eller planterad allmén plats och trafikomrade.

I stadsdelen Solberga finns cirka 6 600 bostdder varav
majoriteten, cirka 96 procent, utgors av bostdder i flerbostadshus.
Av de cirka 5 900 bostidderna i flerbostadshus, inklusive
specialldgenheter, dger allménnyttan cirka 45 procent och cirka
43 procent ir bostadsritter. Ovrig andel utgérs av dvriga
hyresritter och dganderitter.
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Ungefir hélften, cirka 55 procent, av bostdderna i flerbostadshus
ar mindre ldgenheter med 1-2 rum och kok och cirka 22 procent
av ligenheterna ir storre med 4-5 rum och kok!.

I stadsdelen pagar fyra detaljplaneprocesser for utbyggnad av
bostéder, se Figur 2 och Tabell 1.
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Figur 2. Pagaende detaljplaner i Solberga, se Tabell 1 for mer
detaljerad info. Aktuellt markanvisningsomrdde inom svart

markering.
D Antal
Nr Detaljplan P bostider |Planeras antas
Norra
1 Folkparksvagen 2019-11753 cirka 140 Kvartal 2 2025
2 Rosenstenen 2017-13952 cirka 130 Kvartal 2 2025
3 Taffelstenen 1 2021-03110 cirka 70 Kvartal 1 2025
4 Tratoffeln 2017-14261 cirka 110 Kvartal 1 2026

Tabell 1: Pagaende detaljplaner i Solberga

Foreslagen markanvisning ér i linje med stadens budgetmal att ge
de allménnyttiga bostadsbolagen forutséttningar att ta ett stort
ansvar for bostadsbyggandet och att 6ka genomforandetakten av

1 . o o o .
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Stockholmshusen. Arbetet med Stockholmshusen ska skalas upp
och utvecklas och fler hyresritter med rimliga hyror ska byggas.

Det aktuella markanvisningsomradet bedoms som ldmpligt for
Stockholmshus. Det allminnyttiga bostadsbolaget Aktiebolaget
Familjebostidder (org.nr. 556035-0067), foreslds déarfor anvisas
mark for ny bostadsbebyggelse i form av Stockholmhus om cirka
230 lagenheter inom omrédet. Bolaget har valts genom
direktanvisning.

Bolaget har under de senaste fem aren fatt tolv markanvisningar
om totalt cirka 1300 ldgenheter.

Tidigare beslut
Aktuellt tjdnsteutlatande 4r den forsta redovisningen i detta
drende.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning.

Stockholmshus

Stockholmshusen ér en satsning for att snabbt och
kostnadseffektivt bygga tusentals nya hyresrétter 1 Stockholm.
Det ér ett samarbetsprojekt mellan de allménnyttiga
bostadsbolagen, privata entreprendrer och stadens tekniska
forvaltningar med mélet att utveckla och forenkla planerings- och
byggprocessen och skynda pa produktionen av hyresrétter med en
rimlig hyra.

Stadens budget for 2024 anger att arbetet med Stockholmshus ska
skalas upp och utvecklas i syfte att géra Stockholmshusen fler,
béttre och billigare. Minst hélften av de markanvisade bostiderna
till allminnyttan ska vara Stockholmshus. De allménnyttiga
bostadsbolagen ska tillsammans med exploateringsndmnden,
stadsbyggnadsndmnden och Stockholms Stadshus AB bedriva en
langsiktig och effektiv planering for byggandet av
Stockholmshus.

Inom Stockholmshusprojektet finns idag 29 pagdende eller
fardigstallda projekt. For att 6ka antalet projekt och bidra till att
stadens mal om Stockholmshusen kan uppfyllas arbetar
exploateringskontoret tillsammans med stadsbyggnadskontoret
och de allménnyttiga bolagen sedan arsskiftet med en gemensam
marktilldelningsprocess. Syftet med den gemensamma processen
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ar att mojliggora fler markanvisningar till de allménnyttiga
bolagen under dren 2024 till 2026.

Aktuellt drende dr den forsta markanvisningen som sker efter det
nya arbetssittet.

Markanvisning

Markanvisningen géller nybyggnad av cirka 230 ldgenheter i
flerbostadshus. Kontoret foreslér att 1dgenheterna ska upplétas
med hyresritt.

I Figur 3 dr markanvisningsomradet markerat. Blamarkerad yta ar
1 dagsliget upplaten som arbetsomréde till SVOA {or projekt
Maisstunneln. Ytan planeras att aterstéllas och aterldmnas i slutet
av ar 2030. Projektet dr darfor uppdelat 1 tvd etapper dér
utbyggnad av de dvriga omradena planeras som en forsta etapp
till ar 2028 och utbyggnad av etapp tva till 2030. Omridena
kommer dock inga i samma detaljplan for att f4 en sammanhallen
detaljplaneldggning av omradet.

Markanvisningen innehéller tolv ldgenheter 1 form av
servicebostidder da socialforvaltningen har uttryckt att de har
behov av dessa.

Ty

Figur 3. Otrofoto med markanvisningsomradet markerat med réd

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to begrdnsningslinje. Bld yta illustrerar SVOAs arbetsomrdde.
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Gron yta illustrerar befintlig elndtsstation som forutsdtts kunna
ligga kvar. Rosa yta illustrerar forskolepaviljonger.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tvd ar frdn ndmndens beslut. Marken ska upplétas
med tomtrétt.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utldtande. Under forutséttningen att bostdderna blir
Stockholmshus ska bilparkering 16sas inom kvartersmark till
exempel i form av mobilitetshus. Om Stockholmshus inte lédngre
anses lampligt for platsen ska bilparkering 16sas inom
kvartersmarken i underjordsgarage.

Planbestallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i1 planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Marken avses uppldtas med tomtrétt. Bolaget ska sta for
plankostnader och 6vriga kostnader som hor till byggandet av
husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséttningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar frdn och med beslutstillféllet 1 [6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intakter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvidrdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) ett positivt nettonuvirde om

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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19 miljoner kronor motsvarande 84 tusen kronor/ekvivalent
ligenhet?.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden
uppgar till 1,78.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisnivd berdknas
till cirka 40,1 miljoner kronor, varav 0,5 miljoner kronor ar
utgifter fore r 2024, det vill sédga redan nedlagda utgifter.
Projektutgifterna avser framst flytt av tva busshallplatser, viss
om- och tillbyggnad av gata, omlidggning av befintligt gang- och
cykelstrak, mindre ledningsomléggningar, avgift for
servisanslutningar och ekologiska kompensationsatgirder for de
gronytor som tas i ansprak. Av dessa utgor 0,2 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader.

Avgiften for servisanslutningar uppgar till omkring sju miljoner
kronor och &r en av de storre utgifterna i projektet.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas
uppga till 136 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r i jamforelse

med andra motsvarande projekt ligre®. Projektets tickningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 154 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgdvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektutgifter for projektet beréknas till cirka 40,1 miljoner
kronor och projektinkomsterna till cirka 0 miljoner kronor i
16pande prisniva. Utfallet Gver aren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

2 Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).

3 Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ligenhet inklusive redan
nedlagda utgifter.
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Budgetkonsekvenser | Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2023 | 2024 |2025|2026| 2027 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv -0,5| 03| -1,0| -1,6 -1,6 -35,1 -40,1
)

Inkomster (exkl. 0,0 00| 00| 0,0 0,0 0,0 0,0
forséljning)

Nettoutgift (-) /- -0,5| -0,3| -1,0| -1,6 -1,6 -35,1 -40,1
inkomst

Forséljningsinkomst 00| 00| 00| 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2024. Behov av
medel for aren dérefter far beaktas i exploateringsndmndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 1,2 max 2
Ej aktiverbara utgifter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0| totalt-0,2
Ej aktiverbara inkomster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0 totalt 0
Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,8
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,7 ar 2034
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Icke offentliga bidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
uppldsning
Offentliga bidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
uppldsning
Offentliga bidrag internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 1,2
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och
Driftskostnader TRN+SDN -0,1
Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och
trafikndmnden -0,1
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
TRN+SDN

De beridknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,2 miljoner kronor.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgar till

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to 0’2 mllj oner kronor.
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Projektet har inga inkomster som ska redovisas som driftintdkter
och inte heller nagra icke offentliga bidrag.

Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 1,5 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter nagot genom
avskrivningar.

Intdkterna for tomtréttsavgilder berdknas till cirka 2 miljoner
kronor per ar.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter). Det &r mycket
svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

En ekonomisk osdkerhet for projektet dr 6kade utgifter for
anpassning till naturvirden exempelvis i form av tvingande
atgirder. Vidare utredningar inom planarbetet behdvs for att
beddma vilka atgérder som behdvs.

Pé grund av osékerheter i kalkylen har ett riskpaslag gjorts pé de
totala investeringsutgifterna.

En kénslighetsanalys visar att en 6kning av exploateringsutgifter
med 20 procent ger en tickningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter om 131 procent. Det finns dven en risk for minskade
bostadsvolymer péd grund av naturvirden.

Slutsats ekonomi

Projektet bedoms kunna ge ett overskott till staden trots de
ekonomiska osdkerheter som identifierats. Inkomsterna genereras
av tomtréttsavgélder. Investeringsutgifterna bestar framst av
investeringar i gdng- och cykelvig, flytt av ledningar,
gronkompensationsatgérder och avgifter for servisanslutningar.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mél i stadens budget, oversiktsplanen och 6vriga
styrdokument.
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Bostadsbebyggelse

Oversiktsplanen pekar ut att kopplingen mellan Telefonplan och
Alvsjo ar ett viktigt samband som ska stirkas med bland annat ny
bebyggelse. Kontoret har tillsammans med
stadsbyggnadskontoret gjort bedomningen att det pa denna plats
finns mojlighet att tillfora bostader i form av Stockholmshus med
lagre boendekostnader samtidigt som spridningssamband och
gron infrastruktur kan bevaras som ér av virde for biologisk
mangfald och rekreation.

Arbetsplatser och lokaler
Projektet innefattar en enhet med tolv serviceldgenheter enligt
SoL/LSS vilket véntas bidra med cirka tio nya arbetstillféllen.

Social hallbarhet

Kontoret har tagit fram en socialt viardeskapande analys. Ett
utkast pé effektmal for projektet har tagits fram och kommer
utvecklas under planarbetet. Effektmélen ar i korthet att projektet
ska stiirka kopplingen till Alvsj6 och Telefonplan, skapa en
blandad stad och ett tryggare gaturum. Effektmélen uppnas bland
annat genom att bygga bostdder med ldgre boendekostnader intill
sméhusbebyggelse, genom att gatusektionen kompletteras med
bebyggelse och genom att vistelsemiljon 1 gaturummet forbéttras.

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.

Kontoret har gjort en jamstélldhetsanalys. Var tredje ar
genomfors en trygghetsmétning i Stockholms stad och resultaten
redovisas 1 rapporter uppdelat per stadsdelsforvaltning samt en
stadsovergripande rapport for hela staden. I trygghetsméatningen
2023 beskrivs resultat for olika grupper déir otryggheten kan
tankas vara hogre for exempelvis kvinnor, dldre, utlandsfodda
och funktionsnedsatta.

Enligt rapporten Trygghetsundersokning 2023,
Stadsdelsomridesrapport Higersten-Alvsjo, ir Solberga en
stadsdel dar den upplevda otryggheten, ordningsstorningar och
brottsutsattheten ligger dver genomsnittet i staden. Rapporten
visar att det finns skillnader mellan stadsdelarna. Exempelvis
anger de boende i Solberga, Aspudden och Fruéngen en aning
storre generell oro for att bli utsatt for brott av ndgot slag dn
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genomsnittet 1 staden. Stadsdelarna Solberga, Frudngen och
Liljeholmen ligger d&ven ndgot 6ver genomsnittet i staden vad
géller narkotikahandel som sker 6ppet pa gata eller torg. Vad
géller ungdomar som stér ordningen ligger Solberga klart 6ver
snittet i staden, tillsammans med Aspudden, Fruingen,
Vistertorp och Langs;jo.

Andel som i stor utstrackning upplever att det finns problem med
morka omraden och délig belysning i sitt bostadsomrade eller 1
anknytning till detta uppgar till 13 procent i Hiigersten-Alvsjo
och till 21 procent inom Solberga. Det kan jamforas med 14
procent for hela staden®.

Omradet dr idag glest bebyggt med buss- och biltrafik. Omradet
kan 1 dagsldget uppfattas som otryggt i och med de hoga
hastigheterna pa gatan och vid dygnets morkare timmar.
Tillkommande bostadsbebyggelse i nérhet till kollektivtrafik
bidrar till fler ménniskor i rérelse och diarmed till ett tryggare
gaturum. Gatusektionen kommer anpassas till ett mer
stadsméssigt rum vilket kan bidra med tryggare passager.
Bebyggelsen kommer bidra med ett utokat underlag for
kollektivtrafik och platsen kommer befolkas med fler boende,
fotgéngare och cyklister vilket starker tryggheten i omradet.

Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och projektet kommer verka for att forstérka platsen med
trygga och inkluderande miljoer och kopplingar.

Barn
Projektet ska frdmja att barn ska kunna rora sig tryggt och sékert i
omrédet. Barnrittsperspektivet kommer beaktas i planeringen.

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 {or att skapa en tillgénglig och anvindbar
utemiljo.

Tillgénglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Den mark som foreslds anvisas dr delvis kuperad

4 Trygghetsundersokning 2023 Stadsdelsomradesrapport Higersten-Alvsjo
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och tillgdnglighetsfragorna behover studeras ndrmre under
detaljplaneprocessen.

Miljdmassig hallbarhet

Nedan beskrivs miljomaéssiga forutsattningar som projektet
kommer utga ifran och hur forslaget hanterar
kompensationsatgirder for de gronytor som behdver ianspraktas.

Tidig miljobedomning

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen och dess struktur dr bland annat buller, dagvatten
och skyfall, markmilj6, landskapsanalys och kompletterande
utredningar relaterade till naturvirden, bland annat
artskyddsutredning.

Naérheten till E20/Sodertiljevdgen kraver en bullerutredning och
en utredning for luftkvalitet.

Utredning kring markmilj6é behdvs bland annat for att kontrollera
om sulfidférande berg kan forekomma.

En skyfallsutredning kommer krévas for att sidkerstilla att
exploateringen inte forvérrar for omgivningen.

Konnektivitetsanalyser, konsekvensbeskrivningar och
artskyddsutredningar behdvs for att utreda ekologiska virden pa
platsen.

Utredning av friytetillgdng samt avstand till parkkvaliteter enligt
Gronare Stockholm behdver ocksé utredas.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Exploateringen kommer att iansprékta gronytor som bedoms ha
bade ekologiska och rekreativa virden.

Gronytorna ligger inom ett av stadens utpekade habitatnétverk for
eklevande arter, barrskogsarter och groddjur. En av gronytorna
ingar 1 ESBO - Livsmiljo for skyddsvirda arter.

Eventuell paverkan pd ESBO och bebyggelsens eventuella
paverkan pé ovriga naturvirden kommer utredas inom
planarbetet. Forslag pa kompensationsatgérder kommer att tas
fram.
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Omrédet har rekreativa vérden i form av bland annat naturlek och
gron oas. Detaljplaneprocessen kommer studera vilken form av
rekreativ kompensation som kan vara lamplig.

Béde rekreativ- och gronkompensation blir viktigt att utreda
ndrmare i1 detaljplaneprocessen.

Hallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Héllbarhetskrav vid
byggande pé stadens mark i Stockholm” avseende
energianviandning, transporter, biologisk mangfald, materialkrav
med mera. Kraven f6ljs upp i Uppfoljningsportalen.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och 6versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta planerar bolaget sin byggstart
for etapp ett till &r 2028 och forsta inflyttning till &r 2030. Etapp
tvd planeras paborjas ar 2030, dd SVOA avetablerat sig fran sitt
arbetsomrade for Masstunneln.

Nar overenskommelse om exploatering ska traffas med
byggaktoren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminirt ske kvartal 4
2026.

Risker och osakerheter

Foreslagen plats ligger inom ESBO, sérskild livsmilj6 for
skyddsvirda arter och ingar 1 ekologiskt viktiga
spridningssamband. Inom planarbetet behdver fler utredningar tas
fram for att analysera hur platsen kan bebyggas och vilka
konsekvenser det kan fa pd naturviarden. En del utredningar &r
sdsongsberoende och begrinsande till nér i tiden de kan utforas.
Det innebér att detaljplanens tidplan kan paverkas. Ytterligare
risk och osédkerheter finns géllande storleken pa bostadshusen.
Hoga krav pa anpassning 1 miljon kan resultera 1 att
flerbostadshusens volym kan minska i omfattning.

Projektet Miasstunneln kan paverka tidplanen for detta projekt. En
forsening 1 projektet Mésstunneln skulle kunna innebéra att
Familjebostider inte kommer kunna tilltrdda en del av omradet
vilket kan innebéra forseningar i genomforandet. Genom att
etappindela utbyggnaden kan dock denna risk minimeras.
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Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och
socialforvaltningen.

Stadsdelsforvaltningen har meddelat att de inte har behov av de
temporira forskolelokalerna inom omradet.

Socialforvaltningen har uttryckt att de har behov av bostader
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
och/eller Socialtjénstlagen i projektet. Byggaktoren ér informerad
om socialforvaltningens dnskemal.

Niér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamé&terna i Higersten-Alvsjo stadsdelsnimnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser 1 dagsldget positivt pd projektet. Projektet kommer
bidra till att stiirka kopplingen mellan Telefonplan och Alvsjd
vilket 1 Stockholms dversiktsplan &r ett utpekat prioriterat
samband. Kontoret anser att projektet har goda forutsiattningar att
ge ett vilbehovligt tillskott av bostdder i form av Stockholmshus
med ligre hyresnivaer samtidigt som det kan dka bade trivseln
och tryggheten i omradet samt bidra till en blandad stad. D
platsen har hoga naturviarden kommer projektets utformning tas
fram under planprocessen med hjélp av fler utredningar.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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