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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Grimsta 1:5 i Norra Angby till
AB Svenska Bostader

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheten Grimsta 1:5 till AB Svenska Bostdder och ger
exploateringskontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utldtandet.

2. Exploateringsnimnden begir att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omrddena.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Britta Eliasson
Avdelningschef

Gustaf Schneidler
Enhetschef

Sammanfattning

AB Svenska Bostédder foreslas tilldelas en markanvisning for
bostidder med syfte att permanenta befintliga ungdomsbostéder
uppforda som “’snabba hus” med tillfélligt bygglov. Det ar 247
hyresritter utmed Rackstavigen och 134 hyresrétter utmed
Bergslagsvéigen. Husen var klara for inflyttning 2019 och 2021.
For att bostdderna ska kunna permanentas kravs en ny detaljplan.
Bostdderna kommer att ingd 1 projekt Cirkusplatsen med
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inriktningsbeslut 2023-12-14. Narmare innehéll, utformning och
kompletteringar provas 1 planprocessen. Kontoret bedomer att
exploateringen sammantaget ger ett dverskott till staden.

Markanvisning sker med direktanvisning.

Marken avses uppldtas med tomtritt.

Kontoret anser att projektet bidrar till stadsmassighet och effektiv
anvindning av stadens mark och infrastruktur. Bostdderna som
mojliggors inom projektet kommer att ha nérhet till naturomréden
med hoga virden, goda kommunikationer, prioriterade cykelstrak
och service. Projektet har potential att stirka kopplingarna mellan
stadsdelarna Norra Angby, Grimsta, Blackeberg och Récksta
samt de ekologiska spridningssambanden som idag 4r svaga pa
platsen.

Parkering ar en knédckfraga som behover utredas vidare under
planprocessen.

Bakgrund till markanvisningen
Markanvisningsomradet ligger i Norra Angby, utmed
Bergslagsvigen och Réckstavigen. Husen ar uppforda som
”snabba hus” pa tillfélligt bygglov och upplats idag som
hyresrétter for ungdomsbostidder. Husen var klara och inflyttning
skedde 2019 samt 2021. Det dr 247 hyresritter vid Rackstavigen
och 134 hyresritter vid Bergslagsvigen. Husen planeras bli
permanenta.

Nér ungdomsbostdderna uppfordes med tillfalligt bygglov
gjordes flera utredningar som kan anvénds 1 planprocessen 1 sin
helhet eller med mindre kompletteringar. Eftersom husen
uppfordes med tillfalligt bygglov sa saknas en avgransning for
kvartersmarkens utbredning. Under planprocessen kommer
avgriansningar av kvartersmark for tomtrattsfastigheterna att
utredas. Energikrav, dagvattenhantering och skyfall behover
utredas och kompletteras da det tidigare gjorts avsteg pa grund av
att husen var tillfalliga. Justeringar kan dock vara svara att gora i
efterhand da husen ér befintliga. Parkeringstalen ligger 1 dag
langt under stadens riktlinjer med ett P-tal pa 0,07 i Réckstavigen
och 0,19 1 Bergslagsvidgen och detta behdver utredas vidare.

Ytan for markanvisning ar 1 dagsléget detaljplanelagd for
parkdndamal. Det saknas komplett naturvirdesinventering (NVI)
for omradet och del av projektomradet dr utpekat som ekologiskt
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sarskilt betydelsefullt omrade (ESBO).

........

-

Bild 1 Karta som med rdda ringar visar placering av de befintliga
snabba husen i Norra Angby och den bla ringen som visar placering av
det angransande omradet for projekt Cirkusplatsen markanvisat 2023-
12-12 delvis markanvisat till Svenska Bostidder AB.

AB Svenska Bostader har 2023-12-12 erhallit markanvisning i
projekt Cirkusplatsen, for nybyggnad av cirka 120
ekvivalentldgenheter (100 kvm BTA/ldgenhet) 1 flerbostadshus
samt mdjlighet att inom byggrétten uppfora kommersiella lokaler
om maximalt 850 m? totalyta. Ligenheterna ska upplatas med
hyresritt. Aven en gruppbostad med 6 ldgenheter enligt LSS
foreslas inom projektet. Denna markanvisning motsvarar cirka 60
procent av den totala uppskattade byggritten inom
projektomradet.

AB Svenska Bostdder &r en stor forvaltare av hyresratter i
vésterort, och forvaltar idag ett totalt bestdnd om cirka 27 000
lagenheter och 6ver 500 000 m? kommersiella ytor i staden.
Bolaget har under de senaste fem aren fatt tolv markanvisningar
om totalt 1 170 lagenheter.
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Bolaget har stor vana av att bedriva projekt i staden och ar vil
insatt i processerna och framtagande av detaljplan. Bolaget lyder
under de stadsgemensamma malen nédr det giller héllbarhet som
ar beslutade av kommunfullméktige.

Parkering dr en utmaning for planen och att ”snabba husen”
inkluderas i projekt Cirkusplatsen gor att parkeringen kan
optimeras inom AB Svenska Bostdders kvartersmark i
planomradet.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden tog 2023-12-14 beslut for projekt
Cirkusplatsen om Markanvisning for bostdder inom fastigheten
Grimsta 1:5 1 Grimsta och Blackeberg till AB Svenska Bostéder.
Inriktningsbeslut.

Markanvisning

Markanvisningen till AB Svenska bostader géiller for bostader
med syfte att permanenta befintliga ungdomsbostider uppforda
som “’snabba hus” med tillfélligt bygglov. Markanvisning sker
dérfor med direktanvisning. Det géller 247 hyresritter i husen
utmed Réckstavigen och 134 hyresritter utmed Bergslagsvagen.

Bilparkering ska 16sas inom kvartersmarken och utreds ndrmre
under planprocessen.

Bolaget ska bekosta de eventuella kompletteringar som behover
goras pa allmén platsmark i anslutning till befintliga byggnader
for att uppna héllbarhetskraven eller 6vriga plankrav 1 de fall det
inte dr mojligt att utfora dem pa kvartersmark pa grund av att
husen redan &r uppforda.
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Cirkusplatsen
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Bild 3. Foreslagen yta for markanvisning.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Kontroll av bolagets kreditvardighet och finansiella situation har
inte gjorts da bolaget &r ett av Stockholms stads egna bolag.

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

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utlatande.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden
Exploateringskontoret redovisade de ekonomiska
forutsittningarna for projekt Cirkusplatsen enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor
i inriktningsbeslut till nimnden 2023-12-14. Stadens utgifter for
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de snabba husen beddms inte forédndra inriktningsbeslutet for
Cirkusplatsen med mer dn 15 procent varfor inriktningsbeslutet
inte revideras i detta drende.

Projektet har réknat nettokalkyl pa enbart de tillkommande
”snabba husen” och tickningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 352 procent. Med denna goda
tackningsgrad pa tillkommande exploatering bedoms projektet
Cirkusplatsens nettokalkyl, som vid inriktningsbeslut hade en
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter pa 205 procent.

Ekonomiska osakerheter

De ’snabba husen” uppforda pa tillfalligt bygglov finns pé plats.
Bolaget ska bekosta de kompletteringar som behdver goras pa
allmén platsmark i anslutning till befintliga byggnader for att
uppnd hallbarhetskraven eller dvriga plankrav i1 de fall det inte dr
mojligt att utfora dem pa kvartersmark pa grund av att husen
redan dr uppforda. Detta minskar exploateringsndmndens risker
for merkostnader 1 projektet.

Kompletteringar av utredningar under planprocessen kommer att
klargdra omfattningen av riskerna béttre.

Slutsats ekonomi

I detta skede, bedomer kontoret att projektet ger ett overskott fran
tomtrittsavgéilder sedan utgifterna for allmén platsmark &r
betalda.

I det fall den ekonomiska ramen for projektet fordndras under det
fortsatta arbetet kommer kontoret aterkomma till ndmnden enligt
vad géllande riktlinjer anger.

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

Bostadsbebyggelse
Den aktuella tillkommande exploateringen innebér att 381
ungdomshyresldgenheter blir permanenta.
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Tillganglighet

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

Miljdmassig hallbarhet

Miljomaéssig bedomning av exploatering pa platsen och vilka
forutsattningar som ska beaktas i det kommande arbetet beskrivs
nedan.

Tidig miljobedomning

Exploateringskontoret har gjort en tidig miljobeddmning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare 1 det kommande
arbetet beskrivs nedan.

Markmiljoutredning ar utford dar huskropparna ér placerade.
Under planprocessen faststills grinsen for kvartersmark och da
kan kompletterande provtagning behova goras. Ju nidrmre den
nérliggande bensinstationen man kommer desto storre risk for
markfOroreningar.

Bullerutredning fran 2018 gjord infor det tillfalliga bygglovet
visade pa att husen uppfyller ljudkrav for smé lagenheter vid
tillfallet de byggdes.

Bostdderna utmed Bergslagsvigen ligger i ett skyfallsstrak. En
skyfallsutredning behdver goras och troligtvis atgdrder inom
planomrédet. Att husen och ledningsstrak redan &r befintliga
begrinsar dock mdjligheten att justera hojder inom planomradet.

Under bygglovsprocessen for tillfalligt bygglov gjordes avsteg
frén stadens krav pa fordrojning av dagvatten. Vidare
dagvattenutredning och atgérder behdver tas fram under
planarbetet. Dagvattenutredning behdver beakta LAP (Lokalt
Atgirds Program) Racksta triisk.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Omradet bedoms pa ett overgripande plan vara lampligt for
befintlig exploatering. En del av omrddet ingar i ESBO och
ekologisk kompensation kan bli aktuellt.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Platsen ér del av ett habitatnétverk for barrskogsfaglar och det dr
extra viktigt att bevaka naturviarden och spridningsvéagar och en
komplett NVI behover goras tidigt for hela planomrédet. Det har
tidigare gjorts atgarder for groddjur i omradet.

Parktillgdngen samt gang- och cykelpassager ska utredas under
planarbetet.

Omradet omfattas till delar av riksintresse for kulturmiljé (Norra
Angby). I nirliggande skogsomrade finns ett fornminne i form av
stensittning, men det dr pa behorigt avstand fran exploateringen.

Hallbarhetskrav

Bolaget étar 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.

AB Svenska Bostédder har lyft att de kommer att ha svéart att
uppfylla energikraven i de redan uppforda ’snabba husen”. Det
behovs vidare utredning av detta under planprocessen.

Genomforandefragor
Allmén platsmark kommer att behdva kompletteras med en
breddning av gdngbanan langst Rackstavigen.

Vindplan i slutet av Bjorketorpsvédgen behover dtgirdas utifran
dagens standard.

Parkeringsfraga behdver hanteras i planskede vilket bland annat
kan medfora att det behdvs en kvartersgata framfor husen utmed
Bergslagsvégen.

Ingen av gatorna dr rekommenderade végar for farligt gods. Dock
kan det krdvas utredning av farligt godsleveranser till
bensinstationen som ligger inom fastigheten Tanken, under
hundra meter fran ett av husen vid Bergslagsvégen.

Stora infrastukturledningar angrénsar till omradet for
markanvisning. Projektet behover anpassas sa att ledningsflytt
inte behover ske.

Tidplan och kommande beslut
Projektet har en preliminér och dversiktlig tidplan. Kontoret
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bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
manader. Genomforandebeslut berdknas preliminart till kvartal 4
ar 2027.

Risker och osakerheter

De risker som har identifierats i samband med att de ”snabba
husen” permanentas hor ihop med parkering, skyfall, dagvatten,
ekologiska samband, ledningar och markmiljéfororeningar.

Den parkering som finns i dag for ’snabba husen” dr mycket
farre dn vad stadens riktlinjer anger. Eftersom husen redan ar
byggda utan underjordiska garage kan det vara svart att 10sa en
tillrackligt god parkeringssituation.

Projektomradet ligger inom en lagpunkt och genom omrédet gar
en flodesvig for skyfall. Det finns risk att det inte gér att na
entréer vid skyfall. Justeringar kan behdva goras utanfor
kvartersmark pa allmén platsmark da hojder ar lasta i och med
befintliga hus och stora infrastukturledningar.

Det finns samordningsrisker med Stockholm Vatten och Avfall
(SVOA) som avser att fordroja dagvatten inom projektomradet.
Riskerna dr badde ekonomiska och tidsplanemissiga.

En komplett NVI behdver goras for omradet. Atgirder kan
behdva goras utefter vad den visar {6r behov.

Det finns stora infrastukturledningar i anslutning till de ”snabba
husen”. Detaljplanen och kvartersmarken méste utformas sa att
ledningsflyttar kan undviks och det kan vara kostsamma
16sningar.

Markmiljoutredningar har gjorts dér huskropparna f6r de ”snabba
husen” star. Risk for markfororeningar 6kar ju narmre
drivmedelsstationen man kommer.

Det foreligger risk for 6verklagan av detaljplanen, vilket kan
paverka tidpunkt for lagakraftvunnen plan.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat projektet med stadsbyggnadskontoret,
stadsdelsforvaltningen, milj6forvaltningen och SVOA och vidare
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dialog kommer foras innan samrad angdende den utdkade
omfattningen av projektet.

Nar de “’snabba husen” skulle byggas hade
stadsbyggnadskontorets bygglovsavdelning dialoger med
medborgare och kommunicerade da att husen var tillfalliga.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna i Hasselby-Villingby och Bromma
stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa att prova att permanenta ”snabba husen”
inom projekt Cirkusplatsen. Projektet har gett ett valbehovligt
tillskott av ungdomsbostéder 1 stadsdelen, som nu kan bli
permanent. Det dr positivt att kunna anvénda de tillfalliga
bostdderna dar de star, da det skulle innebéra stora kostnader och
andra resurser att flytta dem till en ny plats.

Parkeringsfragan méste studeras noga under planprocessen och
kommer att vara en knackfraga.

Slut
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