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Markanvisning for bostader inom del av
fastigheterna Vastertorp 1:2 och
Vastberga 1:1 i Vastertorp till
Aktiebolaget Stockholmshem.
Reviderat inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndamnden anvisar mark for bostédder inom del av
fastigheterna Vistertorp 1:2 och Véstberga 1:1, intill kvarter
Slalomsvéngen, till AB Stockholmshem och ger kontoret i
uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utldtandet.

Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret 1 uppdrag att fortsitta planering for
projekt Slalomsvéngen upp till 1,5 miljoner kronor
(inriktningsbeslut), som underlag fér kommande
genomforandebeslut.

Exploateringsnimnden begér att stadsbyggnadsnamnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Jenny Linné
Avdelningschef

Ebba von Platen
Enhetschef
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Sammanfattning

Aktiebolaget Stockholmshem, foreslas erhalla markanvisning for
ny bostadsbebyggelse med cirka 60—80 hyresldgenheter i form av
Stockholmshus inom del av Vistertorp 1:2 och Véstberga 1:1,
vid Terrdngvigen i Véstertorp. Marken avses upplatas med
tomtratt.

Platsen har tidigare varit markanvisad till Stockholmshem for
uthyrning till SHIS bostider, vilket inte ldngre ir aktuellt. Platsen
ligger mellan Terrdngvédgen och Vistertorpsplan i Vistertorp
centrum och har ddrmed ett mycket bra kollektivtrafiklage.

Markanvisning foreslas ske genom direktanvisning for stadens
behov och strategisk utveckling d4 anvisningen svarar mot
budgetuppdragen om att anvisa mark till stadens allmannyttiga
bostadsbolag for utveckling av Stockholmshus. Stockholmshem
dger intilliggande fastighet och har utover denna ett storre
bestand 1 Vistertorp. Platsen bedoms ldmplig for allménnyttiga
Stockholmshus vilket &r ett prioriterat budgetmal for 2026. Ett
tillskott med Stockholmshus bidrar med bostéder 1 syfte att na
minskade boendekostnader.

Foreslagen bebyggelse bedoms utgora en vardeskapande
komplettering som bidrar till en levande stadsmiljo

och bostidder med ldgre hyresnivder. Viastertorpsparken kan idag
upplevas otrygg att vistas i under kvéllstid. Projektet bedoms ha
stor potential att 6ka tryggheten i anslutning till foreslagen
bebyggelse i ett omrade som idag upplevs som en baksida.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 9 miljoner kronor
inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster. De
sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva berdknas till
cirka 17,1 miljoner kronor. Projektets tickningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 161 procent.

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

Kontoret ser positivt pa den foreslagna exploateringen som ger en
viardeskapande komplettering av hyresrétter 1 form av
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Stockholmshus med ldgre hyresnivder som kommer bidra till en
mer blandad och tryggare stadsdel.

Bakgrund till markanvisningen

I november 2020 beslutade exploateringsndmnden att markanvisa
for 60 ldgenheter i flerbostadshus till Stockholmshem intill
Terrdngvégen, se rod ring 1 figur 1. Bostdderna foreslogs upplatas
med hyresritt och att de skulle blockforhyras & SHIS. Pa grund
av dndrade behov startades aldrig en detaljplan for platsen.
Markanvisningen har gétt ut och géller inte ldngre.
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Figur 1: Kartbild dver centrala Viistertorp med det tidigare
markanvisningsomrddet inringat.

Stockholmshem har inkommit med en ny ansékan om
markanvisning for Stockholmshus, lite lingre s6derut ldngs
Terrangvigen. Det nu aktuella markanvisningsomradet &r inritat
med rdd linje pé figur 2.
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Figur 2: Kartbild éver centrala Vistertorp med foreslaget
markanvisningsomrdde markerat med rod fyrkant.

Vistertorp centrum med Vistertorps tunnelbanestation ligger
néra och platsen har ett mycket bra kollektivtrafiklige.
Markanvisningsomradet ar idag obebyggd, relativt plant och glest
bevuxen med trdd och har lite berg i dagen. Genom omréidet géar
ett promenadstrak.

Pé andra sidan Terrdngvégen ligger en storre lekpark, parkleken
Lugnet. I ndrheten av markanvisningsomradet finns en permanent
utstillning med 21 skulpturer som ger Vistertorps platser och
strak en unik karaktar.

Gillande detaljplan for platsen dr Stadsplan PL 3285A, delar av
Vistberga, Hiagersten, Mélarhojden, faststilld 1947-02-28 som
medger att den anvénds for parkmark. Sodra delen av omradet
omfattas ocksd av stadsplan PL 3500A, del av Vistberga,
Vistertorp som medger parkmark.

Vistertorp ir ett bostadsomrade utbyggt under 1950-talet
huvudsakligen med smalhus 1 tre till fyra vdningar och hogre
stjarn- och punkthus. Enligt stadsmuseet pekas Véstertorp ut som
en kulturhistorisk véardefull miljo. Det finns cirka 4 200
lagenheter i flerbostadshus och cirka 60 smahus. 39 procent av
lagenheterna &r upplétna med bostadsritt och 61 procent &r
uppldtna med hyresrétt varav allmdnnyttans bestand ér lite mer &n
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hélften. I omradet finns ett underskott pa stora ldgenheter, det vill
sdga ldgenheter med fyra rum eller fler.

I 6versiktsplanen dr Véstertorp identifierad som en plats med
vissa mojligheter till stadsutveckling genom komplettering av
bebyggelse vid strak, gator och torg. Platsen ligger intill
Vistertops centrum som i dversiktsplanen beddms ha
forutséttningar att kompletteras med ny bebyggelse for att stiarka
underlaget for befintlig handel och service. En utveckling av
platsen ligger i linje med Gversiktsplanens mal och strategier
genom att erbjuda attraktiva bostidder i ett kollektivtrafiknira
lage.

Malet med exploateringen é&r ett tillskott pd bostadsbebyggelse
med lagre hyresnivaer och att skapa rums- och trygghetsskapande
stadskvalitéer vid Terrdngvégen.

I stadsdelen pagér tre detaljplaneprocesser for bostdder 1
flerbostadshus, se lista samt markeringar i Figur 3 nedan.

- Ikvarteret Pulkan (dnr 2021-05762) intill
Vistertorpsvigen planeras cirka 60 bostadsritter.

- Liangs Vasaloppsvégen (dnr 2021-05148) norr om
Vistertorpsparken planeras cirka 60 seniorbostider och
65 studentbostéder.

- Vid Puckgréind (dnr 2016-15944) planeras cirka 110 nya
hyresritter 1 Stockholmshus.

Rund
berge!

Figur 1 Pdgdende projekt inom Vistertorp
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P& platsen som &r aktuell for markanvisning enligt detta utlatande
har flera bolag tidigare ansokt om markanvisning.

Markanvisning foreslas ske genom direktanvisning for stadens
behov och strategisk utveckling da anvisningen svarar mot
budgetuppdragen om att anvisa mark till stadens allminnyttiga
bostadsbolag for utveckling av Stockholmshus.

Det aktuella markanvisningsomradet bedoms som lampligt for
Stockholmshus och Stockholmshem éger intilliggande fastighet
som foreslagen exploatering till viss del kan bli beroende av.
Bolaget har sedan tidigare en markanvisning pa platsen fran 2020
och har dérfor jobbat med platsen. En anvisning till Bolaget
bidrar till budgetméalet om bostider i syfte att nd minskade
boendekostnader. Bolaget med deras projektidé bedoms ddarmed
ha bist forutsittningar att bidra till stadens mal, bade
overgripande och pa platsen, vilket motiverar en direktanvisning
till Bolaget.

Bolaget har under de senaste fem aren fétt 12 markanvisningar
om totalt 882 bostéder.

Da bolaget ar ett av Stockholms stads egna bolag har kontroll av
ekonomisk och organisatorisk forméga inte behovts.

Tidigare beslut
Aktuellt tjidnsteutldtande 4r det andra redovisade beslutet i detta
arende.

Stockholmshus

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

Stadens budget for 2026 anger att arbetet med Stockholmshus ska
skalas upp och utvecklas i syfte att géra Stockholmshusen fler,
béttre och billigare. Minst hélften av de markanvisade bostdderna
till allménnyttan ska vara Stockholmshus. De allménnyttiga
bostadsbolagen ska tillsammans med exploateringsndmnden,
stadsbyggnadsndmnden och Stockholms Stadshus AB bedriva en
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langsiktig och effektiv planering for byggandet av
Stockholmshus.

Inom Stockholmshusprojektet finns idag 35 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 allméinnyttiga bolagen med en gemensam
marktilldelningsprocess. Syftet med den gemensamma processen
ar att mojliggora fler markanvisningar till de allménnyttiga
bolagen under &ren 2024 till och med 2026.

Markanvisning

Markanvisningen géiller nybyggnad av cirka 60—80 lagenheter i
flerbostadshus. Kontoret foreslér att 1igenheterna ska upplatas
med hyresritt.
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Figur 4. Ortofoto med omrdde for aktuell markanvisning markerat med réd
Sfyrkant

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om 1 stadens riktlinjer fér markanvisning.
Markanvisningen géller under tre ar fran ndmndens beslut.
Marken ska upplatas med tomtratt.
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Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av en
gruppbostad med sex lagenheter enligt Lagen om stéd och
service till vissa funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i
projektet. Mgjligheten att uppfora en gruppbostad kommer
utredas vidare under projektets gang.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utldtande. Under forutsittningen att bostdderna blir
Stockholmshus ska bilparkering 16sas inom kvartersmark, till
exempel i underjordsgarage och/eller markparkering. Om
Stockholmshus inte ldngre anses ldmpligt for platsen ska
bilparkering l6sas inom kvartersmarken i underjordsgarage.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Marken avses upplatas med tomtritt. Bolaget ska sta for
plankostnader och ovriga kostnader som hor till byggandet av
husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsédttningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar vid inriktningsbeslut 1 detta tidiga skede ett positivt
nettonuviarde om 9 miljoner kronor inklusive tidigare nedlagda
utgifter och inkomster motsvarande 126 tusen kronor/ekvivalent
ligenhet! inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgar till 1,83.

De sammanlagda projektutgifterna i l6pande prisniva berdknas
till cirka 17,1 miljoner kronor, varav 0,1 miljoner kronor ar
utgifter fore ar 2026, det vill sdga redan nedlagda utgifter.
Projektutgifterna avser frimst servisanslutning och flytt av
gangstrak och belysning.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 192 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r i linje med
andra motsvarande projekt?. Projektets tickningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 161 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster

Projektutgifter for projektet berdknas till cirka 17,1 miljoner
kronor. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.

Mnkr 2025 (2026 | 2027 | 2028 | 2029 | Senare | Totalt

Utgifter inkl. forvérv (-) |-0,1 |-0,1 |-0,4 |-0,4 [-0,5 |-15,6 -17,1

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

Nettoutgift (-) /- -0,1 |-0,1 |-04 |-04 |-0,5 |-15,6 -17,1
inkomst

Forsaljningsinkomst 0,0 00 |00 |00 |00 |00 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2026. Behov av medel for dren darefter far beaktas 1
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

Avvikelser fran tidigare beslut
Ett inriktningsbeslut for markanvisning med 60 bostéder till
Stockholmshem for uthyrning till SHIS togs pa delegation

2 Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ligenhet inklusive redan
nedlagda utgifter.
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november ar 2020. Projektet hann aldrig startas. Stockholmshem
ritade om ans6kningsomradet och ldmnade in en uppdaterad, den
aktuella, markanvisningsansokan pa platsen. Ett reviderat
inriktningsbeslut for projektet behover darfor tas.

I nedan tabell redovisas en jaimforelse 6ver nyckeltal fran tidigare
inriktningsbeslut frdn 2020 respektive det nu aktuella reviderade
inriktningsbeslutet:

Inriktningsbeslut 2020 | Inriktningsbeslut
2026

Nettonuvarde 3 mnkr 9 mnkr
inkl. tidigare
nedlagda utgifter
och inkomster
Utgifter 8,9 mnkr 17,1 mnkr
Inkomster (exkKl. 0 mnkr 0 mnkr
férsaljning)
Tackningsgrad: 124 % 161 %
Exploatering Hyresratter: Hyresratter:

60 lagenheter inom 60-80 lagenheter

SHIS

Tabell 1 - Jamforelse 6ver nyckeltal fran inrviktningsbeslut frdan 2020
respektive det nu aktuella reviderade inriktningsbeslutet

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnimndens
resultat enligt nedanstdende tabell:
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Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,9 max 0,9
Ej aktiverbara utgifter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0 totalt 0
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 -0,5
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,3 ar 2034
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Offentliga bidrag upplosning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Offentliga bidrag internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa resultatpiverkan
nimnd 0,0 0,0 0,0 0,0 0,9
Resultatpaverkan
TRN+SDN
Icke offentliga bidrag
uppldsning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
mellan 0
Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 och 0
mellan 0
Underhéllskostnader TRN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 och 0
Summa resultatpiverkan
TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Internrdnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsnamnden berdknas uppga till cirka 0,8 miljoner
kronor det forsta dret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar.

Intdkterna for tomtréttsavgélder berdknas till cirka 0,9 miljoner
kronor per &r.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osédkerheter). Det d4r mycket
svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet. I
kalkylen har det tagits hojd for ovintade handelser genom
riskpaslag.

En ekonomisk risk &r att planeringen forskjuts i tid vilket
paverkar kalkylen negativt s till vida att nuvdarden minskar om
inkomster och utgifter skjuts framét i tiden. Detta kan till
exempel ske till foljd av 6verklagade entreprenadupphandlingar
eller en utdragen planprocess.

En annan ekonomisk osdkerhet dr att exploateringsgraden kan
komma att minska, vilket 1 sin tur kan paverka bade stadens och
byggaktorens mojligheter att realisera projektet.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Kontoret har tagit hojd for osékerheter i kalkylen och okénda
omvdérldsfaktorer genom riskpaslag och projektreserv. En
kénslighetsanalys visar att en 6kning av exploateringsutgifter och
en minskning av exploateringsgraden med 20 procent vardera ger
en tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter om

136 procent.

Slutsats ekonomi

Projektet bedoms kunna ge ett 6verskott till staden. En stor fordel
ar att planeringen sker i ett omrdde dar mycket infrastruktur redan
finns vilket gor att exploateringsnimndens investeringar ar
begrinsade.

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

Bostadsbebyggelse

Kontoret har tillsammans med stadsbyggnadskontoret gjort
beddmningen att det pa denna plats finns mdjlighet att tillfora
bostédder 1 form av Stockholmshus med ldgre boendekostnader.

Planforslaget ligger i linje med dversiktsplanens mal och
strategier genom att erbjuda attraktiva bostéder 1 ett
kollektivtrafikndra ldge. Relevant for planforslaget ér
stadsbyggnadsmalet ”En véxande stad”, ”God offentlig milj6”
samt utbyggnadsstrategin "Mojliggdra virdeskapande
kompletteringar”. Projektet bedoms kunna erbjuda bostidder med
blandade lagenhetsstorlekar 1 ett kollektivtratiknéra lage och
skapar nya rums- och trygghetsskapande stadskvalitéer ldngs
Terrangvagen.

Social hallbarhet

Kontoret har tagit fram en socialt vardeskapande analys. Den
tidiga analysen visar att omradet behover tillforas storre trygghet
och 4 en storre variation 1 bostadsutbudet vad géller
lagenhetsstorlekar.

Foreslagen bebyggelse bedoms utgora en vardeskapande
komplettering som bidrar till levande stadsmiljoer och mojliggor
for nya bostider 1 ett kollektivtrafiknéra ldge. Tillkommande
bostédder bidrar dven till att gaturummet och parken aktiveras.
Néaromradet har stora stadskvalitéer och en god tillgang till
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attraktiva parker. Vidare bidrar forslaget till en mer
sammanhéngande stad och de nya bostéddernas nérhet till
kollektivtrafik och service gynnar jamstilldhet eftersom
bilberoendet minskar.

De befintliga allménna géngstraken genom omradet mot torget
och mot gingstraket utmed t-banan ska bevaras men delar av
strackningen kommer att justeras. Paverkan pa befintliga
gangstrak behover studeras i kommande skede for att forbattra
tillgdngligheten och tryggheten. Projektet ska sérskilt studera
mojligheterna att lyfta fram och tillgdngliggdra den offentliga
konsten i den nérliggande skulpturparken.

Under planprocessen behdver mdjligheten att tillskapa storre
lagenheter med fler rum utredas enligt handlingsplan for
bostadsforsorjning.

Effektmal for projektet kommer tas fram och utvecklas under
planarbetet.

Jamstalldhet och trygghet

Ett jimstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar.

Var tredje ar genomfors en trygghetsmétning i Stockholms stad
och resultaten redovisas i rapporter uppdelat per
stadsdelsforvaltning. Det tas d4ven fram en stadsdvergripande
rapport for hela staden. I trygghetsmétningen 2023 beskrivs
resultat for olika grupper dir otryggheten kan ténkas vara hogre,
exempelvis kvinnor, dldre, utlandsfodda och funktionsnedsatta.

Enligt rapporten Trygghetsundersokning 2023,
Stadsdelsomridesrapport Higersten-Alvsjd, ir Vistertorp en
stadsdel som generellt speglar genomsnittet 1 staden. Den
upplevda oron fOr att bli utsatt for brott eller hot 1 sitt
bostadsomrade dr dock négot hogre dn stadens genomsnitt.

Vistertorpsparken kan idag upplevas otrygg att vistas i under
kvallstid och projektet bedoms ha stor potential att 6ka
tryggheten 1 anslutning till foreslagen bebyggelse 1 ett omrade
som idag upplevs som en baksida. Projektet har avsatt pengar for
gronkompensation varav en del dr planerade {for
trygghetsskapande atgérder 1 intilliggande parker.
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Mialsittningen r att skapa en mer blandad stad och ett tryggare
gaturum och gangstrék. Detta kan uppnas bland annat genom att
bygga bostdder med ldgre boendekostnader, genom att
gatusektionen kompletteras med bebyggelse och genom att
vistelsemiljon 1 gaturummet forbattras.

De nya flerbostadshusen vintas ge en kénsla av 6kad trygghet
kopplat till ett 6kat flode av médnniskor som ror sig i omradet och
med belysning pd bostadsgardar. Entréer pd den nya bebyggelsen
ska ordnas mot gatan och allminna géngstrak/parkytor for att
aktivera dessa och bidra till en 6kad trygghet. Bottenvédngarna ska
utformas sa att de bidrar till en 6kad trygghet och ett
omhéndertaget intryck mot gangstraket.

En oversiktlig jimstilldhetsbeddmning kommer att ligga till
grund for det fortsatta arbetet och fokus i1 projektet kommer att
vara att skapa trygga och inkluderande miljder, platser och
kopplingar.

Trygghetsskapande dtgirder kommer att utredas vidare under
planprocessen.

Barn
Projektet ska fradmja att barn ska kunna rora sig tryggt och sikert i
omrddet. Barnrittsperspektivet kommer beaktas i planeringen.

Projektet planerar att, genom gronkompensationsatgirder, oka
tryggheten i parken vilket frdmjar barns vistelse i omradet.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hdnsyn 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
anvandbar utemiljo.

Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara
tillgédngliga for personer med nedsatt rorelseforméga. Den mark
som foreslds anvisas dr delvis kuperad och
tillganglighetsfrdgorna behover studeras ndrmre under
detaljplaneprocessen.
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Miljdmassig hallbarhet

Nedan beskrivs miljomaéssiga forutsittningar som projektet
kommer utgé ifran och hur forslaget hanterar
kompensationsatgérder for de gronytor som behover ianspraktas.

Néromradet har stora stadskvalitéer och en god tillging till
attraktiva parker. Enligt tillgdngligt material finns det relativt gott
om friyta men tillgangen till friytor kommer att utredas mer
detaljerat under planprocessen.

Omradet ligger utanfor ESBO. Platsen ligger i ett spridningsstrdk
for ddellovsarter och barrskogsarter. Paverkan pa
spridningssamband och hur bebyggelsen kan placeras for att ta
hénsyn till park- och naturvirden kommer att studeras under
planprocessen.

Kontoret kommer att arbeta for att tillkommande bebyggelse ska
inordna sig i den befintliga stadsbilden. Den nya bebyggelsens
paverkan péa Vistertorps centrum behdver studeras vidare.

Tidig miljobedomning
Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ir:

e ckologiska virden och gronytefaktor, vilket ska ske
genom en naturvirdesinventering,
rekreativa virden
kulturhistoriskt virdefulla miljoer
buller frn tunnelbanan
risk for sulfidférande berg, vilket inte kan uteslutas
relation till luftburen kraftledning fran tunnelbanan soder
om omradet.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte paverkas av/medfor
ndgon betydande pdverkan pa:
e luftkvaliteten
kénda fornlamningar
grundvatten och markforhéllanden
betydande kolforrad och/eller kolsdnka
skyfall, ingen skyfallsproblematik i1 projektomradet
mark- eller grundvattenféroreningar
skyddsavsténd till miljéfarliga verksamheter
transportvég for farligt gods
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e dagvattenhantering, fordrojning och rening av dagvatten
enligt atgérdsnivan.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Exploateringen ianspraktar en gronyta som bedoms ha ekologiska
och rekreativa vérden.

Ett antal trad behover tas bort for att ge plats till bebyggelsen.
Hur ianspréktagen natur kan ersittas och naturvérden kan stirkas
kommer att utredas under planprocessen. Forslag pa ekologiska
och rekreativa kompensationsatgdrder kommer att tas fram. Trad
som &r av varde och som tas bort pa grund av exploateringen ska
ersittas. Som en rekreativ kompensationsatgird foreslés i1 detta
tidiga skede en upprustning av de allménna strdken och parkerna.
Fokus kommer att vara pé trygghetsskapande dtgirder.

Hallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pé stadens mark i Stockholm” avseende
energianviandning, transporter, biologisk mangfald, materialkrav
med mera. Kraven f6ljs upp 1 Uppf6ljningsportalen.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
médnader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till &r 2030 och forsta inflyttning bedoms till ar 2033.

Nar overenskommelse om exploatering ska traffas med
byggaktoren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminirt ske kvartal 4
2028.

Risker och osakerheter

Foreslagen plats ligger intill tunnelbanan vilket gor att
bebyggelsen kan behdva anpassas for att hantera buller.
Bebyggelse pa platsen forutsdtter 4ven anpassningar till naturen
for att ta hinsyn till naturviarden och sociotopvérden. Det finns
risk att foreslagen exploatering behdver minska i omfattning
vilket paverkar bade stadens och byggaktorens ekonomi.
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Under forutsittningen att bostdderna blir Stockholmshus ska
bilparkering 16sas inom kvartersmark. Placering av bilparkering
kvarstar att 16sa, vilket kan paverka tidplanen och
projektekonomin hos byggaktoren.

Den foreslagna exploateringen innebar hardgérande av en yta
som idag dr ett gronomréde i ett omrade dir SVOA har ett
kombinerat dag- och spillvattennét med anstrangd kapacitet. Den
aktuella exploateringen dr dock relativt liten och nuvarande
beddmning dr att den inte kommer kréva storre atgérder for
SVOA, utan huvudsakligen innebéra anslutningar till befintliga
ledningar i narliggande gator. Detta bor dock utredas tidigt 1
samband med start av planarbetet. SVOA behover utreda
eventuellt dtgardsbehov i ett bredare perspektiv dn den enskilda
exploateringen, bdde inom SVOA och i samarbete med
exploateringskontoret. Kontoret och SVOA har 16pande dialog i
fragan.

Det finns uppgifter om en tunnel inom omréadet. Tunnelns exakta
lage och eventuell paverkan pd denna behdver studeras vidare.
Om projektet i ett utbyggnadsskede behdver ta hiansyn till tunneln
kan det innebéra fordyringar och forseningar i1 projektet. Detta
behover utredas 1 ett tidigt skede.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen, SVOA och
socialforvaltningen.

Stadsdelsforvaltningen har meddelat att de inte har behov av
forskolelokaler inom omrédet.

Socialforvaltningen har uttryckt att de har behov av en
gruppbostad med sex lagenheter enligt Lagen om stéd och
service till vissa funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen i
projektet. Byggaktoren dr informerad om socialforvaltningens
onskemal.

Nir detta drende skickas till exploateringsndamnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Higersten-Alvsjo stadsdelsnidmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning
Kontoret ser positivt pa projektet och anser att projektet har goda
forutsattningar att ge ett vilbehovligt tillskott av bostider 1 form
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av Stockholmshus. Projektet bidrar med bostéder som har liagre
hyresnivaer samtidigt som det kan 6ka bade trivseln och
tryggheten i omradet samt bidra till en blandad stad.

Slut

Bilaga
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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