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Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Grimsta 1:2 med flera i
Grimsta till AB Svenska Bostader

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheten Grimsta 1:2 med flera till AB Svenska Bostidder
och ger exploateringskontoret i uppdrag att tréffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

2. Exploateringsnimnden begir att stadsbyggnadsnimnden
upprittar detaljplan for omrddena.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Britta Eliasson
Avdelningschef

Gustaf Schneidler
Enhetschef

Sammanfattning

AB Svenska Bostader foreslds erhalla markanvisning for ny
bostadsbebyggelse med cirka 195-205 hyresldgenheter 1 form av
Stockholmshus inom del av Grimsta 1:2 med flera, mellan
Grimstagatan och Bergslagsvigen 1 Grimsta. Marken avses
upplatas med tomtritt.
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Malet med exploateringen med Stockholmshus ér ett tillskott
med bostadsbebyggelse med ldgre hyresnivaer och tillskapande
av ett nytt gaturum som bidrar till 6kad trygghet.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.

Den totala projektutgiften for projektet bedoms inte bli hogre dn
att beslut om investeringen kan fattas pa delegation inom
kontoret, det vill séga ldgre dn 10 miljoner kronor.

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

Kontoret ser positivt pa den foreslagna exploateringen som ger en
vardeskapande komplettering av hyresritter i form av
Stockholmshus med lidgre hyresnivder for att bidra till en blandad
och trygg stadsdel.

Bakgrund till markanvisningen

Bergslagsvégen dr i oversiktsplanen utpekad som ett urbant strak
och det finns potential att komplettera med ny bebyggelse langs
delar av vigen. Grimsta har vissa mgjligheter till stadsutveckling
inom befintlig stadsbyggnadsstruktur. Kopplingen till Villingby
ar viktig och behover stirkas bland annat genom trygga passager
for gdende och cyklister som ska mot centrum och korsa

Bergslagsvégen.
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Figur 1. Oversiktskarta som visar Grimstagatans ldige
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Genom en fordjupad analys av omradena intill Bergslagsviagen
har tre platser identifierats som mojliga att komplettera med ny
bebyggelse. Platserna benimns nedan del av Grimsta 1:2,
Platinan 1 samt Manganet 1.

17700 Del av Grimsta 1:2 |
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Figur 2. Markanvisningsomrdadena markerade med rodstreckad
begrdnsningslinjer.

Den del av Grimsta 1:2 som foreslas markanvisas bestar i stort av
impedimentytor med gris och ndgot enstaka tréad.

Platinan 1 4r bebyggd med en l4g tvavaningsbyggnad som
uppfordes 2017. Fastigheten arrenderas av Stockholmshem och
byggnaden har tillfélligt bygglov som 16per ut 2026. Byggnaden
uppfordes som ett tillfalligt boende for flyktingar. Om tillfalligt
behov fortfarande kvarstér vid tidpunkten for bygglovets utgang
kan det tidsbegransade lovet komma att forlangas till som ldngst
2032 (totalt 15 é&r).

Fastigheten Manganet 1 dr upplaten med tomtrétt till Stockholm
Parkering AB. Pa fastigheten finns idag tva garageldngor med 32
parkeringsplatser. Det finns en 6verenskommelse mellan
exploateringskontoret, Stockholm parkering AB och AB Svenska
Bostdder om att Stockholm Parkering AB ska overldta tomtréitten
till AB Svenska Bostédder vid en utveckling av bostidder inom
fastigheten.
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I Grimsta ar andelen hyresritter hog. Cirka 71 procent av
bostadsbestiandet bestar av hyresrétter varav merparten utgors av
allménnyttans bostdder.

For omradena géller stadsplanerna P1 4487 och P1 3949A enligt
vilka omradena 1 huvudsak far anvindas for parkering,
parkdndamal och allmén platsmark.

I stadsdelen bedrivs for ndrvarande inte nagot detaljplanearbete.
Intill det ena foreslagna markanvisningsomradet utmed
Grimstagatan finns en detaljplan (P2016-17700) for cirka 68 nya
bostidder som vunnit laga kraft men som ej dnnu byggstartat. P4
motsatt sida Bergslagsvigen pagér planarbete med syfte att bygga
cirka 360 nya bostidder (P2022-13987).

Foreslagen markanvisning &r i linje med stadens budgetmal att ge
de allminnyttiga bostadsbolagen forutsittningar att ta ett stort
ansvar for bostadsbyggandet och att 6ka genomforandetakten av
Stockholmshusen. Arbetet med Stockholmshusen ska skalas upp
och utvecklas och fler hyresritter med rimliga hyror ska byggas.

Markanvisningsomradena bedoms som ldmpliga {for
Stockholmshus. Det allminnyttiga bostadsbolaget AB Svenska
Bostédder (org.nr. 556043-6429), foreslas darfor anvisas mark for
ny bostadsbebyggelse 1 form av Stockholmshus om cirka 195-
205 lagenheter inom omradena. Bolaget har valts genom
direktanvisning da ndimnden har uppdrag fran
kommunfullméktige att anvisa mark till stadens allménnyttiga
bostadsbolag for Stockholmshus.

Bolaget har under de senaste fem aren fatt 10 markanvisningar
om totalt 970 lagenheter.

Tidigare beslut
Aktuellt tjinsteutlatande dr den forsta redovisningen i detta
arende.

Stockholmshus

Stockholmshusen &r en satsning for att snabbt och
kostnadseffektivt bygga tusentals nya hyresrétter i Stockholm.
Det idr 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.
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Stadens budget for 2024 anger att arbetet med Stockholmshus ska
skalas upp och utvecklas i syfte att géra Stockholmshusen fler,
battre och billigare. Minst hilften av de markanvisade bostdderna
till allminnyttan ska vara Stockholmshus. De allminnyttiga
bostadsbolagen ska tillsammans med exploateringsndmnden,
stadsbyggnadsndmnden och Stockholms Stadshus AB bedriva en
langsiktig och effektiv planering for byggandet av
Stockholmshus.

Inom Stockholmshusprojektet finns idag 32 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 allméinnyttiga bolagen sedan arsskiftet med en gemensam
marktilldelningsprocess. Syftet med den gemensamma processen
ar att mojliggora fler markanvisningar till de allménnyttiga
bolagen under &ren 2024 till 2026.

Markanvisning

Markanvisningen géller nybyggnad av 195-205 hyresldgenheter i
flerbostadshus. Markanvisningen innehaller sex lagenheter 1 form
av servicebostdader/LSS da socialforvaltningen har uttryckt att de
har behov av dessa. I figur 2 och 3 dr markanvisningsomridena
markerade.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om 1 stadens riktlinjer f6r markanvisning.
Markanvisningen géller under tre ir fran ndmndens beslut.
Marken ska upplatas med tomtritt.

Kontroll av bolagets kreditvardighet och finansiella situation har
inte gjorts da bolaget &r ett av Stockholms stads egna bolag.
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Figur 3. Ortofoto med markanvisningsomrddena markerade med
roda ytor.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utlatande. Under forutsittning att bostdderna blir
Stockholmshus ska bilparkering 16sas inom kvartersmark, till
exempel 1 form av mobilitetshus. Om Stockholmshus inte ldngre
anses lampligt for platsen ska bilparkering l9sas inom
kvartersmarken 1 underjordsgarage.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden
Projektbudgeten bedoms understiga 10 miljoner kronor varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedoms kunna fattas
pa delegation inom kontoret.

Marken avses upplatas med tomtritt.

Bolaget ska sta for plankostnader och dvriga kostnader som hor
till byggandet av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

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

Projektet bidrar till att uppfylla malet att markanvisa minst 3000
hyresrétter varav 2500 bostdder till stadens allminnyttiga
bostadsbolag. Projektet mojliggor vardeskapande
kompletteringar.

Social hallbarhet

Kontoret har tagit fram en socialt viardeskapande analys. Ett
utkast pd effektmal for projektet har tagits fram och kommer
utvecklas under planarbetet. Effektmélen &r 1 korthet att projektet
ska stirka kopplingen till Villingby, skapa en blandad stad och
ge ett tryggare gaturum. Effektmalen uppnés bland annat genom
att gatusektionen kompletteras med bebyggelse och genom att
vistelsemiljon i gaturummet forbattras.

Jamstalldhet och trygghet

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

Kontoret har gjort en oversiktlig jamstilldhetsbedomning. Var
tredje 4r genomfors en trygghetsmétning i Stockholms stad och
resultaten redovisas i rapporter uppdelat per stadsdelsforvaltning
samt en stadsovergripande rapport for hela staden. I
trygghetsméatningen 2023 beskrivs resultat for olika grupper dar
otryggheten dr hogre for exempelvis kvinnor, dldre, utlandsfodda
och funktionsnedsatta.

Andelen av de boende 1 Grimsta som upplever oro att utséttas for
brott av ndgot slag har 6kat med &ren och uppgar nu till 17
procent, jamfort med 14 procent i Hasselby-Villingby och 9
procent for hela staden. Oron att utséttas for brott &r som allra
storst pa végen till och fran bostaden.

Andelen av de boende som 1 stor utstrackning upplever att det
finns problem med mdrka omréden och délig belysning i sitt
bostadsomréde eller 1 anknytning till detta uppgar till 17 procent 1
Hisselby-Villingby och till 15 procent i Grimsta. Det kan
jamforas med 14 procent for hela staden'. Andelen som upplever
problem med morka omraden och délig belysning har i Grimsta
minskat stadigt, vid undersokningen 2008 var motsvarande andel
41 procent.

! Trygghetsundersokning 2023 Stadsdelsomradesrapport Hisselby Villingby
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Omrédet &r idag relativt glest bebyggt. Omradet kan i1 dagslaget
uppfattas som otryggt i och med de hogre hastigheterna pa
Bergslagsvigen och vid dygnets morkare timmar. Tillkommande
bostadsbebyggelse 1 ndrhet till kollektivtrafik bidrar till fler
méinniskor i rorelse 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, fotgéingare och cyklister
vilket stirker tryggheten i omrédet.

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

Barn
Projektet ska frimja att barn ska kunna rora sig tryggt och sékert 1
omrédet. Barnrittsperspektivet kommer beaktas i planeringen.

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 {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. Omréadet som bebyggs har mycket sma
terrangskillnader.

Miljdmassig hallbarhet

Nedan beskrivs miljomaéssiga forutsittningar som projektet
kommer utgé ifrén och hur forslaget hanterar
kompensationsétgirder for de gronytor som behdver ianspréktas.

Tidig miljobedomning

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen dr bland annat buller, dagvatten och skyfall,
markmilj6 och kompletterande utredningar relaterade till
naturvérden.
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Del av omradet som foreslas markanvisas inom del av Grimsta
1:2 ligger i utkanten av ett habitatnédtverk for groddjur. Fragan
kommer att utredas ndrmare under planprocessen.

Alla tre omradena ar bullerutsatta fran framst Bergslagsvigen
men dven fran Grimstagatan. Buller dr en viktig aspekt att utreda
vidare och kommer att innebéra att anpassning av byggnaders
placering och utformning kravs for att klara riktvdrdena och/eller
bullerplank.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Exploateringen ianspraktar delar av en gronyta som inte bedoms
ha betydande ekologiska virden. Atgirder for att kompensera
ianspraktagen gronyta kommer att utredas under planprocessen.

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 i Uppfoljningsportalen.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminédr och 6versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin forsta
byggstart till &r 2028 och forsta inflyttning bedoms till &r 2029.

Detta &r sista beslutstillfdllet for exploateringsnamnden.

Risker och osakerheter

Foreslagna platser ar utsatta for buller fran tva hall vilket innebdr
utmaningar vid planering av ny bebyggelse. Dock bor
bullersituationen for de redan befintliga husen bli béttre &dn 1

nuvarande situation di den nya bebyggelsen delvis kommer att
bli ett bullerskydd for dem.

Ytterligare risk och osékerheter finns géllande storleken pa
bostadshusen. Hoga krav pd anpassning i miljon kan resultera i
att flerbostadshusens volym kan behdva minska i omfattning.

Under fOrutséttning att bostdderna blir Stockholmshus ska
bilparkering 16sas inom kvartersmark till exempel 1 form av
mobilitetshus. Placering av bilparkering kvarstar att 16sa, vilket
kan paverka tidplanen och projektekonomin hos byggaktoren.
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Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och
socialforvaltningen.

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

Socialforvaltningen har uttryckt att de har behov av bostéder
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
och/eller Socialtjanstlagen i projektet. Byggaktoren ér informerad
om stadsdelsforvaltningens 6nskemaél.

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

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pa projektet och anser att det har goda
forutsittningar att ge ett vilbehovligt tillskott av bostdder 1 form
av Stockholmshus med ldgre hyresnivaer samtidigt som det kan
oka bade trivseln och tryggheten 1 omrddet samt bidra till en
blandad stad.

Slut
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