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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Familjen 3 och del av
fastigheterna Familjen 1 och Arsta 1:1 i
Ostberga till Aktiebolaget Svenska
Bostader

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheten Familjen 3 och del av fastigheterna Familjen 1 och
Arsta 1:1 till Aktiebolaget Svenska Bostider och ger kontoret i
uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt forslag 1
utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omradet.

Hékan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning

Den foreslagna markanvisningen innefattar ny bebyggelse om
totalt ca 220 lagenheter 1 form av Stockholmshus pa fastigheterna
Familjen 1, Familjen 3 och Arsta 1:1.

Svenska Bostidder har valts som byggherre da de idag innehar
tomtritten for Familjen 1. Bolaget far ytterligare mark anvisad
for att projektet behdver en viss volym for att bli [onsamt samt
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for att det bygger pd en gemensam parkeringslosning. Omradet
ingér idag i ett programarbete for Ostberga som leds av
stadsbyggnadskontoret. Det hér dr den forsta markanvisningen
som gors inom programomradet.

Marken avses upplatas med tomtritt. Investeringsutgifterna
kommer att behandlas och redovisas i ett storre sammanhang och
redovisas inte for det hir enskilda projektet. Kontoret bedomer
dock att exploateringen ger ett dverskott till staden.

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

Bakgrund till markanvisningen

Svenska Bostidder har inkommit med en ans6kan om
markanvisning for ny bostadsbebyggelse om cirka 220 lagenheter
i stadsdelen Ostberga. En del av den foreslagna bebyggelsen
placeras pa bolagets befintliga tomtritt. For att gora projektet
16nsamt och for att kunna fa till fler bostéder av
stockholmshustyp pa platsen behdvs mer mark. Aven en
parkeringslosning i garage behovs vilket foreslas mellan
Ostbergabackarna och Abyvigen.

Inom samma omrade har ett flertal byggaktorer sokt
markanvisning: Einar Mattson, Besqab, Riksbyggen, JM, Boritt,
Sveafastigheter bostad, Botrygg, Rosetti Forvaltning, Maxera,
Seniorgarden och Bergsundet Development.

Svenska Bostader har under de senaste tre aren fatt 20
markanvisningar om totalt 2044 1dgenheter.

Fér omradena inom Familjen 1, Familjen 3 och Arsta 1:1 giller
detaljplaner enligt vilka fastigheterna ar avsedd for bostads-,
elndtstations- respektive parkdndamal. Det aktuella omradet pa
Familjen 1 bestdr idag av parkering och ett milj6hus. Omradet
inom Arsta 1:1 som foreslds markanvisas har tidigare innehaft en
hogspinningsledning som idag ligger 1 en tunnel. Ledningen
tunnelfordes bland annat for att tillskapa fler byggritter.

Ostberga bestér av tvé delar, Gamla Ostberga som byggdes i
slutet av 50-talet av HSB och Ostbergahdjden som byggdes i
slutet av 60-talet av Svenska Bostidder. I borjan av 2000-talet
gjordes en fortitning i Ostberga som innebar att ett flertal liigre
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punkthus samt nagra stadsradhus uppfordes. Storre delen av de
hyresrétter som Svenska Bostéders tidigare har haft i stadsdelen
har ombildats till bostadsritter. Idag forvaltar Svenska Bostdder
177 lagenheter (7,5%), vilket &r det totala bestdndet av
hyresritter i stadsdelen (bortsett de hyresratter som kan finnas
kvar 1 bostadsrittsforeningarnas regi). Andelen storre ldgenheter
(tre rum eller storre) dr hogre i Ostberga dn Stockholm i stort.

Inga markanvisningar har gjorts i Ostberga (bortsett Arstafiltet)
sedan senaste storre fortdtningen 1 borjan av 2000-talet. Dock
planeras Arstafiltets struktur ansluta till Ostbergahdjden vilket
sirskilt har studerats inom programarbetet for Ostberga.

Tidigare beslut
Stadsbyggnadsndmnden godkénde ett start-PM for programarbete
for Ostbergahdjden och Arstafiltet sodra 2015-11-26.

Aktuellt tjdnsteutlatande dr den forsta redovisningen i detta
drende 1 exploateringsndmnden.

Markanvisning

Bolagets forslag innehaller nybyggnation av 220 lagenheter i
flerbostadshus av stockholmhustyp. Lagenheterna ska upplétas
med hyresritt.

Inom programarbetet for Ostberga har en strukturplan tagits fram.
Den har bland annat studerat vilka platser som ldmpar sig for
bostadsbebyggelse och var det dr lampligt att placera forskolor.
Forskolor foreslas i1 kvarter langre dsterut, med béttre koppling
till intilliggande gronstrak.
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Arstafiltet
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Ur Ostbergaprogrammet (utkast till samrddsforslag): del av
strukturplanen med dtgdrdsforslag. Ny foreslagen bebyggelse

inNy foreslagen koppling for busstrafik 2d. Markanvisningsomrddet dr
mmellan Abyvigen och Ostbergabacliarna !K(S WMS arkitektur )

Samradsforslaget for Ostbergaprdgrammet kommer att foresl3 att
gatan Ostbergabackarn, till viss d& flyttas sdderut for att ge plats
C gbackarna och Abyvigen. En

aQstbergabackarna.

|
I

| , il
Foéreslagen situationsplan (Larsson Ark.)

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
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Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva ar fran ndmndens beslut. Fastigheterna kommer
att upplatas med tomtrétt.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande. Tillkommande parkeringsbehov ska 16sas 1
garage. Ersittning for befintliga parkeringsplatser som utgar till
foljd av bebyggelsen ska 1 forsta hand forldggas 1 garage. Dock
kan vissa markparkeringar eventuellt placeras i ett omrade mellan
Abyvigen och den foreslagna bebyggelsen. Det ir ett omréade
som inte kan anvéndas for bostadsbebyggelse eller annan
verksamhet som uppmuntrar till stadigvarande vistelse pé grund
av riskfaktorer frin transport av farligt gods p&4 Abyvigen.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Det hir delprojektet i Ostbergaprogrammet har en prioriterad
tidplan, eftersom det innehéller Stockholmshus. Darfor foreslar
kontoret att den foreslagna markanvisningen tas innan
programmet for Ostberga har antagits och innan ett samlat
inriktningsbeslut kopplat till Ostberprogrammet kan tas.
Programmet for Ostberga beriknas gé pa samrad i borjan av juni
2017.

Bebyggelseforslaget som ligger till grund for markanvisningen
bygger pa att en vig, Ostbergabackarna, flyttas. Vigflytten
mojliggdr ocksa att kvarter intill den foreslagna markanvisningen
kan anliiggas. Detta finns med i Ostbergaprogrammet.
Investeringsutgifterna for det aktuella delprojektet 4r gemensam
med intilliggande markanvisningsetapper. Att redovisa ekonomin
endast for detta delprojekt ger dirfor inte en korrekt bild.

Ekonomin for det aktuella projektet kommer att redovisas i ett
inriktningsbeslut for ett storre sammanhang kopplat till
programmet for Ostberga, efter att programmet varit pa samréd.
Kontoret bedomer att ett overgripande inriktningsbeslut kommer
visa ett positivt nettonuvirde.
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Marken avses uppldtas med tomtrétt.

Bolaget ska sté for plankostnader och dvriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse och Stockholmshus
Bostadsbebyggelse i Ostberga bidrar till att né flera av stadens
mal. Projektet bidrar till att nd malet om att markanvisa 8500
bostidder under 2017. Exploateringen bedéms bidra till en
tryggare stadsdel och 6ka underlaget for service och
kollektivtrafik och ddrmed skapa en mer levande stadsmilj6. En
okad hyresbostadsbebyggelse i Ostberga bidrar ocksa till en
béttre blandning av upplételseformer i stadsdelen.

Att planera for Stockholmshus ér ett prioriterat mal. Kontoret
foreslar att 220 ldgenheter ska markanvisas som stockholmshus
for att nd stadens mél om 3500-5000 byggstartade ldgenheter 1
Stockholmshus innan 2020.

Miljé

I den naturvirdesanalys som har gjort inom programmet for
Ostberga konstateras att markanvisningsomradet till viss del
bestar av en viardekdrna for pollinatorer. Vid en sammanvigd
bedomning av de ekologiska virdena inom programomradet
anses delar av omrddet ha ett stort viarde. Detta dr mellannivéan pé
en tregradig skala (nivderna bendmns: dvriga omraden med visst
naturvédrde, stort naturvdrde och mycket stort naturvirde).

Kontoret bedomer att vérdet dr av lokalt betydelse och att det ar
mojligt att genom t.ex. ekosystemtjinster och andra
kompensationsatgirder helt eller delvis kompensera for den
ekologiska forlusten.

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. Utdver det har flera
fragor utretts inom programarbetet, bland annat évergripande
buller, gronstruktur och ekologi.
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Det finns vissa miljokonsekvenser som kommer behdva utredas
vidare i1 detaljplanearbetet.
e Buller for den specifika platsen
e Dagvattenhantering, framforallt for den redan hardgjorda
ytan inom markanvisningsomradet
e Hur bebyggelsen ska forhélla sig till skyddsavstand till
industriell verksamhet i Partihallsomradet och transport
av farligt gods pa Abyvigen
e Paverkan pa Ostbergahdjdens kulturmiljovirden

Omrédet bedoms inte vara beldget i ett omrade med risk for
markfororeningar, luftféroreningar eller 6versvimningar. Inte
heller anses projektet nimnvért paverka landskapskaraktéren i
omradet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Atgiirder for att kompensera ianspraktagen gronyta utreds till viss
del inom programarbetet for Ostberga och kommer studeras mer
utforligt under planprocessen. En mojlig kompensation ér att
omradet mellan Abyvigen och tillkommande bebyggelse anliggs
med samma vegetationstyp som forsvinner. D4 dterskapas den
ekologiska virdekdrnan och det ekologiska spridningssambandet
for pollinatorer.

Energihushallning

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

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer {or att skapa en tillgénglig och anvindbar
utemiljo.

Tillganglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har relativt sma
terrangskillnader.
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Paverkan pa barn

En barnkonsekvensanalys har gjorts for Ostbergaprogrammet.
Dér har malpunkter och problemomraden for barn och ungdomar
som lever i Ostberga studerats. Inom markanvisningsomradet
finns ingen malpunkt redovisad for ndgon alderskategori. Dock
visar barnkonsekvensanalysen att Ostbergabackarna och
Abyvigen #r problematiska da de utgdr fysiska barridrer for barn.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. Konsten kommer att planeras gemensamt for
Ostberga programomréade och utredas nirmre i samband med det
kommande inriktningsbeslutet for omradet.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar bolaget sin byggstart
till ar 2019 och forsta inflyttning bedoms till ar 2021.

Markanvisningen ingr som en del av Ostbergaprogrammet som
har ett utredningsbeslut. De dtgérder som kommer kravas for att
genomfora detaljplanen kommer att ingé i det inriktningsbeslut
som kommer att tas for av Ostbergaprogrammet. Ett
inriktningsbeslut forvintas kunna tas kvartal 4 2017. Det blir
saledes nasta beslutstillfille som berdr det aktuella omradet.
GenomfGrandebeslut planeras preliminart till 2019.

Innan detaljplanen for det aktuella markanvisningsomradet antas
ska en Overenskommelse om exploatering med
tomtrittsupplételse tecknas med bolaget.

Risker och osakerheter

Projektet bestar av de sa kallade Stockholmshusen vars mal bland
annat dr att planldggningen ska folja en stram tidplan.
Detaljplanen foreslas starta innan programmet for Ostberga ir
antaget. Det finns sdledes en risk att vissa forutsittningar som ges
1 programmet inte blir aktuella om programmet inte antas eller
kréaver stora korrigeringar inom eller i anslutning till
markanvisningsomradet. Skulle programmet forsenas sé att ett
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inriktningsbeslut och senare ett genomforandebeslut blir lidande
kan detta delprojekts tidplan paverkas negativt.

Ovriga risker som kan paverka tidplanen ir bland annat
parkeringsfragan och buller. Manga fragor ar redan undersokta
inom programarbetet for Ostberga vilket kan underlitta och
effektivisera planlidggningen.

Kommunikation

Kontoret har haft ett nira samarbete med stadsbyggnadskontoret,
Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsforvaltning, trafikkontoret och
miljéforvaltningen inom programarbetet for Ostberga inklusive
de exploateringsforslag som dér har diskuterats.

Da projektet bara bestar av Stockholmshus har fragan om
bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade inte ansetts vara aktuell. Dock &r bolaget och
staden Overens om att tillskapa forsoks- och traningsldgenheter
genom socialforvaltningen.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocks4 ut till ledamé&terna i Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning
Exploateringskontoret anser att det ar positivt att det sker en
fortidtning i omradet kring Ostbergahdjden vilket skapar fler
bostider, en tryggare milj6 och ett storre underlag for service och
kollektivtrafik. Det dr ocksa positivt att det byggs fler hyresrétter
1 omradet som i dag till storsta del bestar av bostadsritter.

Slut

Bilagor
1. Ortofoto
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