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Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Vastertorp 1:1 och del av
Vastberga 1:1 i Hagerstensasen och
Vastertorp till AB Stockholmshem.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndamnden anvisar mark for bostédder inom del av
fastigheten Vistertorp 1:1 och del av Vistberga 1:1 till AB
Stockholmshem och ger exploateringskontoret i uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

Exploateringsndimnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret 1 uppdrag att fortsdtta planering for
projekt Personnevigen upp till 10 miljoner kronor
(inriktningsbeslut), som underlag for kommande
genomforandebeslut.

Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omréadet.

Jonas Claeson
Tf. bitrddande forvaltningschef

Jenny Linné
Avdelningschef

Ebba von Platen
Enhetschef



Stockholms
stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt syd Dnr E2025-01023
Sida 2 (19)

Sammanfattning

Arendet giller inriktningsbeslut och markanvisning till AB
Stockholmshem (nedan Stockholmshem) pé sex platser mellan
stadsdelarna Hégerstensasen och Vistertorp varav fem lings
Personnevégen och en vid Slalomvégen. Markanvisningen
medger totalt cirka 185 hyresldgenheter med inslag av lokaler i
bottenvéningar, varav merparten som stockholmshus. Marken
avses upplatas med tomtrétt. Kontoret bedomer att exploateringen
ger ett ekonomiskt overskott till staden.

Platserna for markanvisningen har tidigare utretts inom ett storre
sammanhang under programarbetet for Mellanbergsstraket.
Programmet avbréts 2026 pa grund av att planeringen skulle
innebira mycket stora investeringar i Personnevigen med hog
risk for staden. Utveckling av bostdder inom platserna i detta
drende bedoms kunna ge samma vérdeskapande kvalitéer som var
malsdttningen med programmet men till betydligt mindre kostnad
for staden jamfort med programforslaget. Platserna bedoms ocksé
1 huvudsak vara lampliga for allmdnnyttiga stockholmshus vilket
ar ett prioriterat budgetmal for 2026. Darmed foreslés platserna
direktanvisas efter jamforelse till Stockholmshem som ér ett av
stadens allminnyttiga bostadsbolag.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvirde om 14 miljoner kronor
inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster. De
sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva berdknas till
cirka 73,7 miljoner kronor. Projektets tackningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 123 procent.

Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.

Kontoret ser positivt pa projektet som framfor allt bidrar till
stadens mal om fler bostdder med minskade boendekostnader.
Projektet forvintas dven bidra till de mal som fanns uppsatta i
programplaneringen - att utveckla Personnevégen till ett urbant
strak, kantad med blandad bebyggelse som gor att trivsel och
trygghet i omréadet stérks.
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Bakgrund till markanvisningen
Markanvisningsomradet bestdr av sex platser mellan stadsdelarna
Hégerstensdsen och Vistertorp varav fem lings Personnevégen
och en vid Slalomvégen, se markeringar i figur 2.

I 6versiktsplanen pekas Personnevégen ut som ett framtida urbant
strak och foreslds kunna kompletteras med ny bebyggelse som
bidrar till ett levande gaturum och med forbattrade kopplingar
mellan stadsdelarna. De lokala centrumen i Vastertorp och
Hagerstensdsen har forutsittningar att utvecklas for att stirka
underlaget till lokal handel och service.

Platserna inom markanvisningsomradet har, sedan beslut om
startpromemoria i stadsbyggnadsnamnden 2020, ingatt som en
del av en programplanering for Mellanbergsstraket. Syftet var att
utreda forutsittningarna for cirka 700 till 1 000 bostdder genom
en mer urban stadsmilj6 langsmed Personnevéigen samt att
utveckla parkfunktionerna i Mellanbergsparken och stérka
sambanden mellan Higerstensdsen, Vistberga och Solberga.
Parallellt utreddes dven en eventuell flytt av Véstertorps sim- och
idrottshall. 2019 beslutade exploateringsnimnden om
markanvisning for idrottsdindamal inom fastigheten Vastberga 1:1
till idrottsndmnden for att utreda en flytt av Véstertorpshallen till
sOdra delen av Mellanbergsparken. Planeringen av ny idrottshall
var tinkt att drivas som ett projekt inom offentlig-privat
samverkan (OPS). 2020 beslutade exploateringsndmnden att
anvisa ospecificerad mark inom programomradet om 100
bostéder vardera till Ake Sundvall Projekt AB och JM AB som
ankarbyggaktorer. Tanken var att de skulle representera
byggaktorssidan for samtliga bostadskvarter inom
programplaneringen.

Forutsittningarna for programplaneringen édndrades 2022 nir
uppdraget om ersittning av Vistertorpshallen som ett OPS-
projekt avbrots. Istillet utreder nu fastighetskontoret och
idrottsforvaltningen en utveckling av Véstertorpshallen 1 stadens
egna regi pé dess befintliga plats inom fastigheten Isprinsessan 5.

Under 2024 bedomdes det inte ldngre finnas forutséttningar for
fortsatt programplanering. Detta di foreslagen utveckling av
Mellanbergsstriket skulle krdva komplexa och betydande
investeringar 1 Personnevigen for hantering av
skyfallsproblematik och ddrmed innebéra en hog risk for
projektet. I dagsliaget fortsétter planeringen istédllet som enskilda
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projekt for att pa vissa platser utreda forutsattningar for ny
bebyggelse langs gatan. Markanvisningarna till
ankarbyggaktorerna 16pte ut under 2024 eftersom forutséittningar
for programmet utgétt. Programmet avbrots genom ett drende 1
exploateringsnamnden 2026-03-26.

Utifrdn materialet och utredningarna som togs fram under
programplaneringen har stadsbyggnadskontoret och
exploateringskontoret, i dialog med trafikkontoret och
miljoforvaltningen, tagit fram en omrddesforhandsbedomning.
Bedomningen pavisar att det grona samband som l6per 1dngs
Higerstensdsens véstra rand fortsatt bor bevaras, och att
Mellanbergsparken &r av stor vikt for omradet. Samtidigt
konstateras ocksa att stora delar av parken, framforallt omrddena
langs Personnevégens Ostra sida ned mot hundrastgérden néra
avfarten frdn E4/E20, har en viktig funktion for f6rdr6jning av
skyfallsvatten.

Figur 1. Karta som dversiktligt visar det grona sambandet lings
Hdigerstensdsens vdstra rand (i gront) samt ytor som
omhdndertar skyfall (i bldtt).

Utveckling i omradet beddms sammantaget vara mdojligt under
forutsittning att naturvirdena langs asen vérnas och parkens

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 110 rekreativa funktioner samt dess formaga att omhéanderta
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skyfallsvatten bevaras. Nya bostidder nira tunnelbanan och liangs
Personnevigen bedoms sarskilt bidra till virdeskapande
utveckling och till att omvandla Personnevégen till ett mer urbant
strak.

Platserna i aktuellt utlaitande bedoms utifran ovan som ldmpliga
att prova for bostdder i en detaljplaneprocess. Ytorna har tidigare
identifierats inom programplaneringen och bedoms dven inom
omradesforhandsbedémningen i hog grad kunna bidra mot
samma méal som fanns i programmet samtidigt som
investeringarna och riskerna kan hallas pa en betydligt lagre niva.

For de ytor som ligger ndrmare tunnelbanan kan dven
bottenvaningslokaler provas. Platserna ligger 1 ett
kollektivtrafikndra lage varav flera i direkt anslutning till
Hégerstensdsens tunnelbana. Viss service finns idag i omradet i
form av bland annat kiosk och néarlivs. Omradet priglas ocksa av
nérheten till Mellanbergsparken som en viktig malpunkt samt
olika idrottsanlaggningar sdsom Hégerstensasens bollplan,
Vistertorpshallen och Hagerstensbadet.
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Figur 2. Ungefdrliga. markanvisningsomrdden markerat med
roda begrdnsningslinjer och bendmnda med bokstdverna A till F.

Platserna A, B, C och E lings Personnevégen bestar i huvudsak
av blandskog med inslag av ddellvtrad och griasytor. P4 yta D
finns idag Mellanbergsparkens lekplats. Plats F vid Slalomvégen
ligger intill tunnelbanans sparomréde och bestar idag
overvigande av markparkering.
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For omradena A, B, D och E ldngs Personnevigen géller
detaljplan PL 3285A enligt vilken fastigheten &r avsedd for park
eller planterad allmén plats. For omrade C géller detaljplan Dp
2005-08235 enligt vilken fastigheten ar avsedd for parkdndamal.
For omréde F vid Slalomvégen giller detaljplan PL 3500A enligt
vilken fastigheten dr avsedd for gata och gatuplanteringsdndamal.

I Hagerstensasen finns det cirka 4 700 bostéder i flerbostadshus
varav cirka 2 700 hyresritter. I Viastertorp dr motsvarande siffror
cirka 4 200 bostdder och 2 500 hyresritter. Det allménnyttiga
bestandet for bada stadsdelarna &r cirka 1 600 ldgenheter.

Ungefér 68 procent av bostdderna i flerbostadshus i
Hégerstensdsen dr mindre l4genheter (1 till 2 rum och kok) och
cirka 8 procent ar storre lagenheter (4 till 5 rum och kok).
Motsvarande siffror i Véstertorp dr 57 procent mindre 14genheter
och 9 procent storre ldgenheter.

Befintlig bebyggelse i Higerstensasen och Vistertorp byggdes i
huvudsak ut under 40- och 50-talet, med vissa nyare inslag fran
2000-talet. I stadsdelarna pagar fem detaljplaneprocesser for
bostéder, se figur 3 och tabell 1.
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Figur 3. Karta over pagaende detaljplaner (uppdelade pd flera
delomraden) i ndromrddet.
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Detaljplan, Detaljplan, namn Antal Skede
Dnr bostider

P2016- Stockholmshus etapp 3, ca 110 st. Start-PM 2016.
15944 Kv. Pucken Infor granskning.
P2021- Vasaloppsvigen ca 110 st. Start-PM 2021.
05148 Samrad 2025.
P2021- Vistertorp 1:2 intill kv. ca 60 st. Start-PM 2021.
05762 Pulkan Samrad 2023.
P2023- Forskottet 2 ca 45 st. Start-PM 2023.
06117

P2026- Slalomsvéngen ca 75 st. Start-PM 2026.
08573

Tabell 1. Tabell med pdgdende detaljplaner i ndromradet.

Markanvisning foreslas ske genom direktanvisning efter
jamforelse. AB Stockholmshem (org.nr. 556035-9555), foreslas
anvisas mark for ny bostadsbebyggelse om cirka 185 ldgenheter
inom omridena A-F. Bolaget har genom stadens
ansokningsformuldr inkommit med ans6kan om markanvisning
for hyresritter inom berdrda omraden dér majoriteten uppfors
som stockholmshus. Forslaget innebér att ett av kvarteren byggs
som vanliga hyresrétter vilket medger att ett underjordsgarage
kan byggas. Garaget planeras sa att det uppfyller
parkeringsbehovet for samtliga hyresldgenheter, inklusive
stockholmshusen.

Forslaget bidrar tydligt till det prioriterade budgetmalet om att
tillskapa fler hyresritter genom markanvisning till stadens
allménnyttiga bostadsbolag. Da forslaget i huvudsak bestar av
stockholmshus bidrar forslaget ocksa till budgetmélet om
bostéder i syfte att nd minskade boendekostnader. Bolaget med
deras projektidé bedoms darmed ha bast forutsattningar att bidra
till stadens mél, bade dvergripande och pé platsen.

Utover Stockholmshems ansdkan har elva andra aktorer sokt
markanvisning inom omréadet under de senaste tva aren.
Stockholmshem har de senaste fem aren fatt 12 markanvisningar
om totalt 882 lagenheter.

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

Tidigare beslut
Aktuellt tjinsteutlatande 4r den forsta redovisningen 1 detta
drende.
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Stockholmshus

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

Stadens budget for 2026 anger att arbetet med Stockholmshus ska
skalas upp och utvecklas i syfte att géra Stockholmshusen fler,
battre och billigare. Minst hdlften av de markanvisade bostiderna
till allménnyttan 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 35 pagéaende 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 med en gemensam
marktilldelningsprocess. Syftet med den gemensamma processen
ar att mojliggora fler markanvisningar till de allménnyttiga
bolagen under aren 2024 till 2026.

Markanvisning

Markanvisningen géller nybyggnad av 185 ldgenheter 1
flerbostadshus. Kvarteren ndrmast tunnelbanan kan provas for
bottenvaningslokaler. Alla platser foreslas provas for
stockholmshus forutom kvarter D som foreslas provas for ett
vanligt hyresrittshus med underjordsgarage som ska ticka
parkeringsbehovet for hela projektet. Kontoret foreslér att
lagenheterna ska upplatas med hyresritt.
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F ig_ur 4. Ortofoto med markanvisningsomrddets sex platser
ungefarligt markerade med rod begrdnsningslinje.

Socialforvaltningen har uttryckt att de har behov av en
gruppbostad med sex lagenheter och en servicebostad med tolv
lagenheter enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.

Om nya direktiv angdende bostider enligt LSS (Lagen om stod
och service till vissa funktionshindrade) och/eller SoL
(Socialtjinstlagen) antas under planarbetet, s som exempelvis att
Stockholmshus undantas fran detta krav, ska dessa gélla dven for
denna markanvisning.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om 1 stadens riktlinjer for markanvisning.
Markanvisningen géller under en tid av tre ar frdn nimndens
beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utldtande. Avtalet forutsétter ett positivt utredningsbeslut i
AB Stockholmshems styrelse.
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Expertradet har godkant drendet for virdering av tomtréttsavgéld
for bottenvaningslokaler 2025-05-15 (dnr E2025-00821).

Planbestallning
Exploateringen kraver ny detaljplan. Nédrmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséittningarna for
projektet enligt nuvdrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar frdn och med beslutstillfillet i lopande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) ett positivt nettonuvirde om
14 miljoner kronor inklusive tidigare nedlagda utgifter och
inkomster motsvarande 75 tusen kronor/ekvivalent ligenhet!.

Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgar till 3,64.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisnivd berdknas
till cirka 73,7 miljoner kronor, varav 3,2 miljoner kronor ar
utgifter fore &r 2026, det vill sidga redan nedlagda utgifter.
Projektutgifterna avser framst ledningsarbeten,
gronkompensation och ersittning inklusive flytt av befintlig
lekplats.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 303 tusen kronor i fast prisniva. Detta dr i linje med
andra motsvarande projekt?. Projektets tickningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 123 procent.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
(bruttoarean) for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en
lagenhet motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to 2 Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ligenhet inklusive redan
the text that you want to appear here. nedlagda utgifter.
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All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgidvesprojektering.

Budgetkonsekvenser
Projektbudget och forsaljningsinkomster
Utfallet 6ver dren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) =320 -2,1| -08] -29| -1,0 -63.,8 =737
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 32| 21| -08] -29| -1,0 -63,8 -73,7
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2026. Behov av medel for ren direfter fir beaktas i
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnimndens
resultat enligt nedanstidende tabell:

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande
intdkter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max2,9
Ej aktiverbara utgifter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0 totalt O
Ej aktiverbara inkomster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0 totalt O
Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | max-2,1
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| max-1,1 ar 2035
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Offentliga bidrag
upplosning 0,0 00| 00| 00| 00 0,0 totalt 0
Offentliga bidrag
internrinta 0,0/ 00] 00| 00| 00 0,0
Summa
resultatpaverkan nimnd 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Resultatpaverkan
TRN+SDN
Icke offentliga bidrag
uppldsning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Driftskostnader mellan 0
TRN+SDN 0,0/ 00| 00| 00| 00| och-0,1
mellan 0
Underhallskostnader TRN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 och-0,1
Summa
resultatpaverkan
TRN+SDN 0,0/ 00| 00| 00| 00

Internrdnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 3,2 miljoner
the text that you want to appear here.
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kronor det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar.

Intékterna for tomtrattsavgélder berdknas till cirka 2,9 miljoner
kronor per ar.

Ekonomiska osakerheter

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

En ekonomisk osdkerhet dr att anpassa bebyggelsen efter olika
faktorer sdsom naturvirden, buller och skyfallsproblematik.
Under programarbetet gjordes en overgripande skyfallsutredning
som pdvisade flera lagpunkter och skyfallsstrdk i omrddet. |
denna markanvisning foreslas dock platser som inte, eller i
begrinsad omfattning ligger inom lagpunkter, och bedoms darfor
kunna hanteras. En forutsittning inom projektet ar att tidigt
analysera hur exploateringen pdverkas av skyfall. Detta kan leda
till 6kade utgifter eller minskad exploateringsgrad, beroende pa
hur bebyggelsens utformning behdver justeras och vilka atgirder
som krévs.

Flera ekonomiska osékerheter, sdsom ett fordnderligt konjunktur-
och omvirldsldge kan ocksé paverka ekonomin negativt. Vidare
utredningar inom projektet och kontinuerlig omviarldsbevakning
kommer goras inom detaljplanearbetet {Or att sé tidigt som
mojligt minimera osékerheter.

Kontoret har tagit h6jd for osékerheter 1 kalkylen och okénda
omvdrldsfaktorer genom riskpaslag. En kénslighetsanalys har
ocksa gjorts utifran scenarion med stigande byggkostnader. Den
visar att en 6kning av exploateringsutgifter och en minskning av
exploateringsgraden med 10 procent vardera ger en
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter om 102 procent.

Slutsats ekonomi

De ekonomiska forutséttningarna, forutsatt att
exploateringsgraden i forslaget bibehalls, bedoms 1 sin helhet
som goda. Platserna som foreslds for markanvisning har redan
utretts till stor del inom det tidigare planprogramarbetet vilket
minskar risken for storre oforutsedda fordndringar. Kalkylen har
dérutover tagit hojd for ovantade hdndelser genom riskpéslag.
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Projektet bor dock i tidigt skede utreda knéckfragor sdsom buller
och skyfall.

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

Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen bidrar till Stockholm stads
budgetmal for 2026 samt stadens dvergripande bostadsmél om
140 000 nya bostader till 2035. Forslaget bedoms kunna bidra till
malet att utveckla Personnevigen till ett mer urbant strdk med
tatare bebyggelse och med bostider i ett kollektivtrafiknéra l4ge.
Kontoret har tillsammans med stadsbyggnadskontoret konstaterat
att det finns mgjlighet att tillskapa hyresldgenheter i form av
stockholmshus vilket ger en virdeskapande komplettering i
omréadet och bidrar till fler bostdder med minskade
boendekostnader. Att flera nirliggande bostadsvolymer kan
samlas inom samma projekt forvintas 6ka mojligheten for
stadens allminnyttiga bolag att bygga kostnadseffektivt och
forbattra projektets genomforbarhet.

Arbetsplatser och lokaler

Projektet innefattar en gruppbostad om sex ldgenheter och en
servicebostad om tolv lagenheter vilket bedoms kunna bidra med
cirka 16 nya arbetstillféillen. Ett inslag av bottenvaningslokaler
bidrar ocksa med ytterligare nagra arbetstillféllen.

Social hallbarhet

Kontoret har arbetat med socialt virdeskapande analys for
platsen. Den tidiga analysen visar pa att Personneviagen kan
aktiveras som urbant strék kantad med kompletterande
bebyggelse. Framfor allt behdver platserna ndrmast
tunnelbaneuppgangen aktiveras med fler bostdder och mer
service fOr att skapa ett mer levande och tryggare lokalt centrum.
Stadsdelarna har idag en 6vervdgande del mindre ldgenheter sa
under planprocessen kommer mgjligheten att tillskapa storre
lagenheter med fler rum utredas.

Mellanbergsparken tillsammans med idrottsanldggningarna i
omradet kommer fortsatt vara viktiga mélpunkter for rekreation
och idrott bland boende i1 ndrheten och for staden i stort.
Effektmal och projektmél kommer tas fram och utvecklas under
planprocessen.
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Jamstalldhet och trygghet

Ett jimstélldhets- och trygghetsperspektiv ska finnas med tidigt i
planeringen i syfte att synliggora och analysera vilka
konsekvenser projektet far for olika grupper i samhéllet.

Kontoret har gjort en jdmstilldhetsanalys med hjdlp av den
trygghetsmédtning som genomfors var tredje r i staden.
Mitningen presenterar resultat, uppdelat efter hur olika grupper 1
samhdllet upplever otrygghet av olika grupper, sisom exempelvis
kvinnor, unga och éldre, utlandsfédda och funktionsnedsatta.

I trygghetsmétningen 2023 visas att boende 1 framfor allt
stadsdelen Vistertorp upplever en hogre niva av oro for brott och
kénner sig otrygga 1 sitt bostadsomrade, jamfort med
stadsdelsomradet Hiigersten-Alvsjd och staden i stort. Mitningen
visar ocksa pa en viss oro att anvénda tunnelbanan sent pa
kvillen och att det finns problem med morka omraden och dalig
belysning i bostadsomréden. Kvinnor och funktionsnedsatta
upplever i ndgot hogre grad rédsla att vistas pa platser
runtomkring, samt att ta sig till och fran, sin bostad.

Majoriteten av bebyggelsen i detta forslag bidrar med bostader
och lokaler nira Hagerstensésens vistra tunnelbaneuppgéang, som
leder in 1 Véstertorp. Byggnaderna bidrar till att levandegora flera
av gangvagarna som leder till och fran centrala malpunkter i
omrddet, sdisom Mellanbergsparken och idrottsanldggningarna.
Genom att tillskapa fler 6gon mot gatan, forbattrad belysning och
okade rorelser under dygnets alla timmar kan tryggheten
forbattras.

En jamstélldhets- och trygghetsbedomning kommer att ligga till
grund for det fortsatta detaljplanearbetet och fokus i projektet
kommer att vara att skapa trygga och inkluderande miljoer,
platser och kopplingar.

Barn

All planering och fordndringar 1 den fysiska miljon som beror
barn ska bedrivas sd att barnrittsperspektivet belyses och beaktas.
Inom plats D, intill Piruettvigen, finns idag Mellanbergsparkens
lekplats och ytan foreslés enligt detta utldtande provas for
bostédder. En forutséttning for projektet dr darfor att ersitta
lekplatsen med en ny lekplats med likvérdig eller hogre standard.
Mojligheten att bygga den nya fore den befintliga rivs for
byggnation kommer ocksa efterstrivas.
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Kontoret gor bedomningen att lekplatsen kan flyttas inom
nidromradet. Tva mojliga placeringar har i detta tidiga skede
identifierats dér en lekplats av motsvarande storlek kan
inrymmas: En strax sdderut frdn nuvarande placering langre ner i
Mellanbergsparken och en strax norr om Hégerstensasens
tunnelbaneperrong, se figur 5. Béda alternativen har fordelen att
de endast innebir en mindre flytt frin lekplatsens nuvarande lage.

i

Figur 5. Tvd méjliga ersdttningsplatser for lekplatsen (i lila).

Lekplatsens placering och utformning &r beroende av flera
faktorer, exempelvis nérhet till bostdder, trygga géngstrak till och
fran platsen och vilka funktioner lekplatsen ska innehélla. Detta
kommer utredas vidare tidigt inom detaljplanearbetet. Synpunkter
och medskick om den ersittande lekplatsens funktion och
placering fran allménheten och remissinstanser kommer insamlas
och beaktas under planprocessen, i nira samverkan med
stadsdelsforvaltningen. Lekplatsens slutliga placering och
utformning bestims inom planprocessen.

I 6vrigt véntas projektet frdmja trygghet och tillgédnglighet for
idrott for barn. Fler bostader ger 6kade rorelser och 6gon mot
gatan, och genom tillskapande av bostdder med néarhet till
idrottsanldggningar ges fler barn och unga mojlighet att littare
utdva idrott.

Tillganglighet
All planering av den yttre miljon ska ske med sarskild hansyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsittning.
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Exploateringen ska genomforas inom ramen for ”Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anvandbar
utemiljo”. Den mark som foreslds anvisas ér delvis kuperad och
tillgédnglighetsfragorna behdver studeras under
detaljplaneprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga.

Miljdmassig hallbarhet

Nedan beskrivs miljomassiga forutsittningar som projektet
kommer utgd ifrén och hur forslaget hanterar
kompensationsatgérder for de gronytor som behover ianspraktas.

Tidig miljobedomning och naturvarden

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning for samtliga platser i
forslaget. Under arbetet med planprogram for Mellanbergsstraket
har ocksé en naturvirdesinventering tagits fram dér platserna A
till E var med.

Plats C och D har naturvirdesklass 4 eller visst naturvérde. Plats
A och B har klass 3, pdtagligt naturvirde och plats E klass 2, hogt
naturvérde. Det har i den tidiga miljobedomningen inte patraffats
ytor med hdgre naturvérden for plats F. Ingen av platserna ligger
inom stadens ekologiskt sérskilt betydelsefulla omraden (ESBO).

Bebyggelsens placering och utformning studeras noggrant {for att
minimera paverkan pa naturvédrden. Detta géller sarskilt omrade
E. Det kommer bland annat att utredas hur befintliga gatutrad
invid kommande bebyggelse i1 forsta hand kan sta kvar.

Néromradet har en god blandning av stadskvalitéer och tillgang
till attraktiva parker. Enligt den friyteanlays som gjordes under
programarbetet ér friytetillgdngen overlag god i omradet.
Tillgdngen till friytor kommer att utredas mer detaljerat under
planprocessen.

Vidare lyfts 1 den tidiga miljobeddmningen att konsekvenser som
bor utredas vidare ar:
e Paverkan pa rekreativa vérden och friytor i omradet samt
lampliga kompensationsatgirder
e Paverkan pa ekologiska virden samt lampliga
kompensationsatgérder
¢ Buller fran tunnelbanan, Personnevigen och E4/E20
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o Skyfall, framf6rallt i ndrheten av kvarter D

Kompensation for ianspraktagen gronyta

For den véxtlighet som behover ianspraktas kommer
gronkompensationsatgérder att goras. Trdd som ianspréktas
ersdtts genom plantering av nya trdd. Andra exempel pa grona
kompensationsédtgirder kan vara skapandet av dngsmark eller
annan vegetation som bidrar till att stiarka biologisk mangfald och
grona samband. Lamplig typ och omfattning av
kompensationsatgirder kommer utredas under
detaljplaneprocessen. De stadsdelsvisa atgardsforslagen for
biologisk mangfald (SAF) utgér ett virdefullt underlag i det
arbetet.

Hallbarhetskrav

Bolaget dtar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm” avseende
energianvindning, transporter, biologisk méngfald, materialkrav
med mera. Kraven f6ljs upp i Uppfoljningsportalen.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och 6versiktlig tidplan. Eftersom
foreslagen exploatering innehéller flertalet platser berdknar
kontoret att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24—
36 manader. Mot bakgrund av detta och med hénsyn till
eventuella dverklaganden planerar byggakttren sin byggstart till
ar 2031 och med forsta inflyttning 2033. Nér dverenskommelse
om exploatering ska trdffas med byggaktoren ska
exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut. Detta
berdknas preliminirt ske kvartal 4, 2028.

Risker och osakerheter

Kvarter D behover inrymma ett garage som ticker projektets hela
parkeringsbehov. Risken &r att ett underjordsgarage kan bli svar
att utforma dé det kommer ligga 1 nirheten till befintligt
skyfallsstrk. Detta kommer utredas tidigt i planarbetet. For det
fall underjordsgarage pa denna plats inte dr mojligt behover
garage ordnas inom nagon av de andra platserna och da finns risk
for att en storre andel av foreslagna bostdder behdver bli vanliga
hyresritter istéllet for stockholmshus.

Kvarter B, C och F ligger intill tunnelbanespéren. Detta innebar
en risk att det blir svart att inrymma bostédder sa pass nira
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tunnelbanans anldggning samt att buller fran tunnelbanan
behover hanteras. Kvarter A till E utsétts ocksa {for buller fran
Personnevégen, dir E dessutom utsétts for buller fran E4/E20.
Aven om buller ir en risk i projektet gors beddmningen att den
gér att hantera genom exempelvis tyst sida och atgérder i
byggnaderna.

Kombinationen av vanliga hyresrétter och stockholmshus kan
paverka tidplanen for projektet, framforallt eftersom beroendet av
ett gemensamt garage medfor ett beroende mellan platserna.

Stockholm Vatten och Avfall (SVOA) har meddelat att det finns
risk for kapacitetsproblem i det befintliga ledningsnétet. Om sa &r
fallet finns risk att SVOA behdver bekosta kapacitetshdjande
atgarder for att kunna ansluta tillkommande bebyggelse. Detta
kommer utredas tidigt i samband med start av planarbetet genom
mer precisa mitningar av befintligt nit. Eventuellt dtgardsbehov
studeras med fordel i ett bredare perspektiv d4n den enskilda
exploateringen, bdde inom SVOA och i samarbete med
exploateringskontoret. Kontoret och SVOA har 16pande dialog i
fragan.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och
socialforvaltningen.

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

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

Dé projektet bedoms medfora en utgift Gver 50 miljoner kronor
har avstamning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa projektet. Projektet forvantas bidra till att
Personnevégen utvecklas mot ett urbant strak med blandad
bebyggelse dér trivsel och trygghet i omradet kan stérkas. Vidare
bedoms projektet ha goda forutséttningar att bidra med 185
hyresritter varav merparten i form av Stockholmshus.
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Slut

Bilaga
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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