&

Exploateringskontoret
Avdelningen for Projektutveckling

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 266 82

Véaxel 08-508 276 00
jacob.ericsson@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142
stockholm.se/exploateringskontoret

Exploateringskontoret
Projektutveckling

Handlaggare
Jacob Ericsson
08-508 266 82

Tjansteutldtande
E2016-03349
Sida 1 (9)
2016-11-16
Till
Exploateringsnamnden
2016-12-15

Markanvisning for bostader inom
fastigheten Satra 2:1 i Satra till JEF
Fastigheter AB och Einar Mattsson

Projekt AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Sétra 2:1 till JEF Fastigheter AB respektive Einar
Mattsson Projekt AB och ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omradet.

Hakan Falk
Forvaltningschef

Nina Morling
Tf. Enhetschef

Sammanfattning

Gunnar Jensen
Avdelningschef

JEF Fastigheter AB och Einar Mattsson Projekt AB har inkommit
med markanvisningsansdkningar for ny bostadsbebyggelse om
totalt cirka 200-300 ldgenheter i stadsdelen Sitra. I arbetet med
Fokus Skdrholmen dr aktuellt markanvisningsomrade utpekat
som ett storre sammanhéngande omrade med stor
bebyggelsepotential. Markanvisningsomradet bestar idag av
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oexploaterad kuperad naturmark. JEF Fastigheter AB och Einar
Mattsson Projekt AB dr ensamma om att ha inkommit med
markanvisningsansokan pé den specifika platsen.

JEF Fastigheter AB anvisas mark for 130-200 hyresritter, varav
ca 20-30 studentligenheter. Marken upplats med tomtrétt och ska
inrymma underjordiskt garage. Einar Matsson Projekt AB
anvisas mark for 70-100 bostadsritter. De ska efter
fastighetsbildning forviarva marken for 7 500 kr per kvadratmeter
ljus BTA. Exploatering forutsétter underjordiskt garage.
Samtliga anvisningar avser mark inom del av fastigheten Sétra
2:1 1 Skdrholmens stadsdelsomrade. Aktuellt omrade ligger 1
direkt anslutning till Satraskogens naturreservat i vést och kv.
Gillsdtra 1 syd. Exploatering beréknas ge ett dverskott till staden.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre dn att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. ldgre an 10 mnkr. Investeringsutgifterna
bedoms uppga till 5,4 mnkr.

Forséljningsinkomster beréknas till 41 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2016-04-07.

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

Exploateringskontoret foreslér att exploateringsndmnden anvisar
mark for 130-200 hyresritter inklusive studentbostéder och 70-
100 bostadsritter vid Bjorksatravégen till JEF Fastigheter AB
respektive Einar Matsson Projekt AB, och att projektet drivs i
linje med Fokus Skdrholmen.

Bakgrund till markanvisningen

JEF Fastigheter AB och Einar Mattsson Projekt AB har inkommit
med markanvisningsansokningar for ny bostadsbebyggelse om
totalt cirka 200-300 ldgenheter 1 stadsdelen Sétra. Ingen annan
byggherre har tidigare ansdkt om markanvisning pa den specifika
platsen.

JEFF Fastighetsutveckling AB har sedan tva ér tillbaka, innan
arbetet med Fokus Skdrholmen igangsattes, haft en dialog med
staden ddr de pavisat intresse for markanvisning i Skarholmens
stadsdelsomrdde. Diskussion med bolaget om aktuellt
markanvisningsomrade péborjades sommaren 2015, dé intresset
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for markanvisningar i Skiarholmen inte var lika hogt som idag.
Delar av bolagets ledning har nyligen startat det privatdgda
aktiebolaget JEF Fastigheter AB vilket inkommit med ansdkan
om markanvisning for ny bostadsbebyggelse 1 aktuellt
markanvisningsomrade. Lagerstedt & Krantz AB och Iris
Forvaltning AB stiller sig, 1 egenskap av deldgare, bakom
bolaget finansiellt och dr solidariskt ansvariga for genomforandet
gentemot staden. Detta regleras i markanvisningsavtalet.

Einar Mattsson Projekt AB togs med for att driva projektet 1
enlighet med stadens direktiv om att arbeta for en méngfald av
upplatelseformer for bostidder 1 stadens olika delar. Einar
Mattsson dr en langsiktig fastighetsaktor som varit verksam péa
Stockholms bostadsmarknad 1 80 ar. Bolaget utvecklar bade
hyres- och bostadsritter, med ett befintligt bestand i niromradet
till aktuellt markanvisningsomride.

JEF Fastigheter AB har inga tidigare markanvisningar inom
Stockholms Stad. JEFF Fastighetsutveckling AB har pidgaende
nybyggnationsprojekt i Umeé och Orebro, dér 277 respektive 285
studentldgenheter byggs.

Einar Mattsson Projekt AB har under de senaste tre aren fatt tva
markanvisningar om totalt 150 ldgenheter.

For omréddet giller tvé detaljplaner enligt vilka omradet dr avsett
for parkmark; P1 6320 och Pl 6270 (bada daterade 1964). Platsen
bestar idag av kuperad naturmark med en hog tridbevuxen kulle i
mitten. [ anslutning till omradet 1 véster ligger Satraskogens
naturreservat, i soder och norr finns radhusbebyggelse och 1 dster
flerbostadshus. Omradet ligger dven 1 nédra anslutning till P2009-
17150 (Forbifart Stockholm), en detaljplan som medger
tunneldragning.
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Figur 1. Karta med markanvisningsomradet markerat med riod heldragen linje.
Omradet ligger i direkt anslutning till Sitraskogens naturreservat, vilket ir
markerat med en gron streckad linje. Skiirholmens centrum ir markerat med en
bla heldragen linje och Séitra Centrum med en rosa.

I stadsdelen Satra dr 28,3 procent av bostdderna bostadsritter.
Alménnyttans bestind ar 32,5 procent och sammanlagt 39,2
procent dr 6vriga hyresvérdars bestand.

Bostdderna dr fordelade enligt f6ljande; ca 20 procent ettor, ca 20
procent tvaor, ca 33 procent treor och ca 27 procent ér fyror eller
storre. (Stockholms stads omrddesfakta 2014)

I stadens budget for 2016 fick stadsbyggnadsndmnden och
exploateringsndmnden 1 uppdrag att genomfora projektet Fokus
Skérholmen. Fokus Skédrholmen é&r ett pilotprojekt inom stadens
uppdrag att utveckla en metod att ta fram storre generella
detaljplaner. Syftet &r att 6ka volymen i bostadsbyggandet,
minska detaljstyrningen 1 detaljplanerna och skapa snabbare
planprocesser. Projektet syftar ocksa till att forstdrka omrédets
existerande kvaliteter samt prova nya arbetsmetoder fora att
skapa ett varierat och omfattande bostadsbyggande med hoga
kvaliteter till rimliga priser. Ambitionen dr att dver 4000 bostader
ska tillforas stadsdelarna Varberg, Skiarholmen, Sétra och
Bredéng. I arbetet med Fokus Skédrholmen ar aktuellt
markanvisningsomrade utpekat som ett storre sammanhéngande
omrade med stor bebyggelsepotential.
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I maj 2016 anvisade Exploateringskontoret mark till Danator AB
for 54 véardbostdder vid Grasholmsvégen. Under hosten 2015
gjordes dven en markanvisning pa Storsdtra 1, dér
tomtréttshavaren vill dndra detaljplanen for att mojliggora skola 1
lokalerna. Vidare finns ett pdgaende bostadsprojekt langs
Bjorksitravigen som markanvisades 2011.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden fattade ett utredningsbeslut for Fokus
Skédrholmen 2016-04-14. Aktuellt tjansteutlatande och beslut om
markanvisning drivs 1 linje med Fokus Skédrholmen.

Stadsbyggnadsndmnden har godként en generellt start-pm for
Fokus Skirholmen 2015-12-10. Stadsbyggnadsnamnden ska
besluta angdende planlédggningen for detta projekt i ett sérskilt
start-pm.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation om totalt ca 200-300
lagenheter i flerbostadshus. Markanvisning foreslas enligt
foljande;

e JEF Fastigheter AB — 130-200 hyresrétter inklusive ca
20-30 studentbostader
¢ Einar Mattsson Projekt AB — 70-100 bostadsrétter
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Figur 3. Ortofoto. Aktuellt markanvisningsomrade fir markerat med en réd
heldragen linje.
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Exploateringens innehall och utformning, samt respektive
byggherres marktilldelning, kommer att provas i planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva ar fran ndmndens beslut. Marken for hyresrétter
upplats med tomtritt och marken for bostadsrétter med
dganderitt.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med respektive byggherre
enligt detta utlatande.

Expertradet har godként drendet 2016-04-07 (dnr E2016-00339).

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedoms kunna tas pa
delegation inom kontoret.

Einar Mattsson Projekt AB ska efter fastighetsbildning forvérva
marken for 7 500 kr per ljus BTA. Marken som anvisas till JEF
Fastigheter AB avses upplatas med tomtritt.

Inga storre utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns 1 omrddet. De framtida
driftkostnaderna for staden pdverkas marginellt. Eventuell
ombyggnad av Bjorksdtravdgen utreds under planprocessen.
Budget for detta dr medtaget i investeringskalkylen for projektet.

Bolagen ska st for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
madl i stadens budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.
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Bostadsbebyggelse
Projektet 6verensstimmer med stadens mél om att verka for att

Oka bostadsbyggandet i Stockholm och bidra till att upptylla
Vision 2040.

Projektet dr dven i linje med stadens budgetdirektiv om att
markanvisa 8 000 ldgenheter under 2016. Vidare bidrar
exploateringen till att framja en levande stadsmiljo i Stockholms
ytterfororter, att koppla samman stadens delar samt att bygga
bostider 1 goda kollektivtrafikldgen. Ytterligare bidrar projektet
till stadens direktiv att frimja en mingfald av upplatelseformer.

Den aktuella exploateringen avser 130-200 ldgenheter 1 hyresritt
och 70-100 lagenheter 1 bostadsritt. Detta kan stéllas i relation till
att det 1 stadsdelen 1 dag finns ca 1530 ldgenheter i hyresréitt och
ca 600 lagenheter i bostadsritt. (Stockholms stads omradesfakta
2014)

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen dr lokalt omhéndertagande av dagvatten och hur
bebyggelsen ska forhalla sig till det angransande naturreservatet.
Vidare behover néirheten till dragningen av Forbifart Stockholm
beaktas under den fortsatta planprocessen.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande paverkan pa natur och rekreationsvirden.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava mélet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljéprogram 2012-2015
”Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet
All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
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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 foreslas anvisas ér kuperad och tillginglighets-
frdgorna behover studeras under detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

Ingen konsekvensbeskrivning 6ver bostadsexploateringens effekt
pa barn har gjorts i detta tidiga skede. En integrerad
barnkonsekvensanalys finns som underlag med en kartldggning
over Skédrholmens stadsdelsomrade, vilken kommer nyttjas i
detaljplaneprocessen.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. I detta projekt redovisas eventuella medel och
konstnérlig gestaltning 1 genomforandebeslutet.

Genomfoérandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och oversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolagen sin byggstart
till ar 2019 och forsta inflyttning bedéms till ar 2021.

Nir overenskommelse om exploatering ska triffas med
exploatoren ska exploateringsnimnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért ske varen 2019.

Risker och osakerheter

En osékerhet &r projektets inverkan pd ekologiska vérden, vilket
kommer utredas vidare under planprocessen.

Forbifarten kommer att passera nira omrddet men under mark.
Vid eventuella sprangningsarbeten behdver detta tas 1 beaktande.
I 6vrigt foreligger inga andra kinda riskfragor.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforlaget med
stadsbyggnadskontoret och miljéforvaltningen samt informerat
stadsdelsforvaltningen.
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Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de i projektet har
behov av 5-10 hyresbostéder enligt Socialtjanstlagen. JEF
Fastigheter AB dr informerade om stadsdelsforvaltningens
onskemal.

Nar detta drende skickas till exploateringsndamnden skickas det
ocksa ut till ledamdterna i Skdrholmens stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande beddmning
Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostdder i ett natur- och
kommunikationsnéra lige, samtidigt som det kan 6ka bade
trivseln och sékerheten i omrédet.

Kontoret anser dven att det &r ett bra tillfdlle att skapa ett projekt
inom ramen for Fokus Skédrholmen som kan gynna stadsdelen
och eventuellt locka andra aktorer.

Forslaget behover bearbetas framforallt 1 frdga om volym och
exploateringsgrad, samt relationen till gata och naturreservatet 1
vister. Aven husens mdte med naturmarken inom
detaljplancomradet behover studeras for att planera for en
kvalitativ gdrdsmilj6. Byggnadernas kvalitet 1 bottenvéningarna
bor beredas sirskild fokus 1 planarbetet, dir exempelvis hog
entrétithet kan bidra till att aktivera gatan. Strdket dster om
fastigheten &r viktigast att forhélla sig till i detta avseende.
Stadens aktuella styrdokument och mél {or planering ska ligga till
grund for forslagets vidare bearbetning.

Slut



