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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Punkteringen 7 och foravtal
for fastigheten Punkteringen 3 i Orby med
Skarnas Forvaltnings AB samt
intentionsavtal med Skolfastigheter i
Stockholm AB om Punkteringen 7

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostader inom
fastigheten Punkteringen 7 till Skérnas Forvaltnings AB.

2. Exploateringsnamnden godkanner forslag till for- och
markanvisningsavtal med Skarnas Forvaltnings AB avseende
fastigheterna Punkteringen 3 och Punkteringen 7.

3. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att teckna
intentionsavtal med Skolfastigheter i Stockholm AB enligt
forslag i utlatandet.

4. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
upprattar detaljplan for omradet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef
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Sammanfattning

Syftet med &rendet ar att mojliggora bebyggelse av ca 20 nya
bostader inom fastigheterna Punkteringen 3 och 7 i stadsdelen
Orby, se Bild 1. Arendet innehéller ett intentionsavtal, en
markanvisning och ett kombinerat for- och markanvisningsavtal.
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Bild 1. Fastlgheterna Punktermgen 3 och 7 i Orby. Forslaget
innebar ny bebyggelse om ca 3000 kvm BTA.

Fastighetsagaren for Punkteringen 3, Skérnas forvaltning AB,
nedan kallad Bolaget har ansokt om markanvisning for
Punkteringen 7, som ligger intill Punkteringen 3. Bolaget vill
bygga en sammanhangande bostadsbebyggelse pa de tva
fastigheterna om totalt cirka 20 nya lagenheter, 3000 kvm BTA.
Punkteringen 3 ar bebyggd med ett flerbostadshus innehallande
26 hyreslagenheter och Bolaget vill prova utokad byggratt for
bostader med ca 1500 kvm ny BTA.

Markanvisningen av Punkteringen 7 gors genom direktanvisning
eftersom den ligger intill Bolagets privatédgda fastighet
Punkteringen 3 och ingen annan ansékt om markanvisning pa
platsen.
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SISAB ar tomtréattsinnehavare till fastigheten Punkteringen 7 och
har undertecknat ett intentionsavtal om en éverlamning av
tomtratten till Exploateringsndmnden, se Bilaga 1.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre &n att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. lagre dn 10 mnkr. Investeringsutgifterna
bedéms uppga till 6,9 mnkr.

Forsaljningsinkomster beraknas till 18,4 mnkr. Expertradet har
godkant arendet 2020-09-17.

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

Kontoret ar positiva till exploateringen som bidrar till fler
bostader i nara anslutning till Orby Centrum samt med nérhet till
ett utpekat regionalt cykelpendlingsstrak.

Bakgrund till markanvisningen

Bolaget har inkommit med en ansdékan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse om cirka 20 lagenheter langs med
Ardalavagen och Ludgovagen i stadsdelen Orby. Bolaget ar ett
fastighetsbolag och dgs till 100 % av Tulia AB, som &r ett
intressebolag till det noterade Fastighets AB Balder. Bolaget ager
och forvaltar fem fastigheter i Stockholms kommun.

Bolaget har forutom denna anvisning inga andra markanvisningar
eller pagdende projekt i kommunen. | Fastighets AB Balders
bestand finns en mer omfattande projekthistorik och bade
pagaende och kommande projekt.

For Punkteringen 3 och Punkteringen 7 galler detaljplan PI
4460A enligt vilken fastigheterna ar avsedda for bostadsandamal.
Punkteringen 3 ar bebyggd med ett flerbostadshus innehallande
26 bostadslagenheter, markparkering och ett underjordsgarage.
Byggnaden stod klar 1970 och innehaller framst tva- och
trerumslagenheter upplatna med hyresratt. Garaget hyrs for
néarvarande ut till en verksamhetsutdvare och &r planerat att
tillgodose parkeringsbehovet for den tillkommande bebyggelsen.
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Punkteringen 7 ar idag upplaten med tomtratt till SISAB.
Enskede-Arsta-Vantor stadsdelsndmnd har bedrivit férskola pé&
fastigheten. Enligt den befintliga detaljplanen &r Punkteringen 7
avsedd for bostadsandamal. Enskede-Arsta-Vantor
stadsdelsnamnd har beslutat att avveckla verksamheten under ar
2020 och har sagt upp hyresavtalet med SISAB samt evakuerat
byggnaden. Kontoret har tagit fram ett intentionsavtal for
overlatelse av tomtratten, vilket SISAB har undertecknat, se
Bilaga 1.
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Bl|d 2. Fastlgheternas Iokallserlng | stadsdelen Orby.
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Orby tillhér Vantor stadsdelsomrade och &r en av Stockholms
dldre villastader. Orby bestar huvudsakligen av villor byggda fran
1800-talets slut fram till 1970-talet. | Enskede-Arsta-Vantor
stadsdelsomrade &r ca 47 % av bostaderna bostadsratter och ca 44
% hyresratter, varav allméannyttans bestand utgor 19 %. Det finns
ca 43 331 st lagenheter i flerbostadshus och 4 827 st smahus.
(www.statistikomstockholm.se)

| ndromradet pagar foljande projekt:
- I kv. Sjalvstarten 22 har detaljplanen vunnit laga kraft och
det pagar byggnation av ca 30 nya lagenheter och en ny
lokal.
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- I kv. Gengasen 4, Orby centrum, har detaljplanen vunnit
laga kraft. Hefab Fastighets AB ska bygga ca 100
lagenheter och Staden ska bygga ett nytt torg.

- I kv. Stjarnvalvet 2 har Foéreningen Aktiva Studier en
markanvisning inom befintlig tomtratt for utbyggnad av
skolan.

- I kv. Portklappen 1 har detaljplanen vunnit laga kraft.
Planen mojliggor en utokning av forskoleverksamheten.

- 1 kv. Hemsystern 1 finns en markanvisning for nytt vard-
och omsorgsboende, forskola och skola, ett samarbete
mellan SISAB och Micasa. Samrad planeras i senare
delen av 2021.

- I kv. Bankskapet 2 har detaljplanen vunnit laga kraft.
Riksbyggen har en pagaende byggnation av ca 75
bostadsréattslagenheter.

! PunktenngenS&? ; Sjalvstarten 22 | N

| Gengasen 4
/Orby Centrum

Hemsystern 1

Bild 3. Projekt i Orby och orfa Hbgdalén béh Bandganén

Tidigare beslut
Aktuellt tjansteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
arende.

Stadsbyggnadsnamnden har inte haft &rendet for beslut om
planlaggning.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av ca 20 lagenheter i
flerbostadshus och tva parhus. Bolaget foreslar att lagenheterna
ska upplatas med hyresratt. Bolaget ar befintlig fastighetsagare
till Punkteringen 3 och planerar utover tillskottet med ca 20
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bostader en upprustning av befintligt bestand om 26
hyreslagenheter.
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Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
galler under tva ar fran namndens beslut. Bolaget avser forvarva
marken pa Punkteringen 7 for 11 000 kr per ljus BTA.
Expertradet har godkant arendet 2020-09-17 (dnr E2020-01007).
Bolaget avser att upplata bostaderna med hyresratt. Bostaderna
kan dven upplatas som bostadsratt.

Forslag till for-och markanvisningsavtal bifogas detta
tjansteutlatande, se Bilaga 2. Eftersom cirka halften av den nya
bebyggelsen planeras inom Bolagets privatdgda fastighet ska
Bolaget svara for 50 % av exploateringskontorets kostnader for
t.ex. projektledning, samordning och granskning samt fér 50 %
av kostnaderna for eventuella investeringar i allmén platsmark,
som ar en foljd av projektet.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet beddms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedéms kunna tas pa
delegation inom kontoret.

Bolaget ska forvéarva marken for 11 000 kr per ljus BTA.

Inga storre utgifter for kommunala anlaggningar véantas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginelit.

Bolaget ska sta for plankostnader och dvriga kostnader som hor
till byggnationen av husen. Bolaget ska dven sta for 50 % av
kostnaderna avseende nedlagd tid hos exploateringskontoret samt
50 % av kostnader for utredningar avseende allméan platsmark..

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.
Hur projektet uppfyller stadens mal

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och Gvriga
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styrdokument. Kontoret bedomer att den aktuella
markanvisningen bidrar till malen att markanvisa 10 000
lagenheter under 2020. Projektets lokalisering i Orby bidrar till
att starka det lokala centrumet i Orby vilket &r ett av malen i
oOversiktsplanen.

Den aktuella exploateringen avser cirka 20 Idgenheter i hyresrétt.
Detta kan stallas i relation till att det i stadsdelsomradet Enskede-
Arsta-Vantor i dag finns 20 315 lagenheter i hyresratt, 23 016
lagenheter i bostadsratt och 4 451 smahus.

Miljo
Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. Projektet tar inte
rekreativa varden i ansprak. En storre ek i syddstra hornet av
Punkteringen 7 beddms initialt ha ett stort ekologiskt varde och
det ar dnskvért om bebyggelsen kan anpassas till eken.

Ett antal miljokonsekvenser bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen bland annat:
Buller och luftkvalitet med anledning av narheten till
Gamla Huddingevagen.

- Dagvattenutredning och enklare skyfallsutredning for
flodesvéagar.

- Markprovtagning och risken for markfororeningar med
anledning av att omradet ar gammalt och att det finns
narliggande industriverksamhet.

- Skyddsavstand till narliggande industri, en mindre
déckverkstad.

- Risk med anledning av narheten till Huddingevagen som
ar transportvég for farligt gods.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Ingen kompensation for ianspraktagen gronyta kommer att
utredas. Den nya bebyggelsen ligger inom befintlig kvartersmark
pa Punkteringen 3 och Punkteringen 7 och ingen allman
platsmark med ekologiska och rekreativa véarden paverkas av den
foreslagna markanvisningen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for “héllbar
energianvandning vid nyproduktion pa stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram 2016-2019
”Hallbar energianvindning”.
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Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos &ldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvandbar
utemiljo.

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

Paverkan pa barn

Exploateringen bedoms inte ha nagon negativ paverkan pa barn
eller deras livsmiljo. Det foreslagna omradet for markanvisning
ar bebyggt med en forskola och ligger i anslutning till en
vandplan pa Ludgovagen samt ett mindre parkstrak. Byggnaden
ar i nulaget tomstalld och i behov av upprustning. Nya bostader
pa platsen kan bidra till att fler manniskor ror sig i omradet och
kan blicka ut mot Ardalavagen, Ludgovégen och véndplanen som
ansluter till ett mindre parkstrak vilket vantas oka tryggheten.
Enskede-Arsta-Vantor stadsdelsndgmnd har bedémt att behovet
inte langre finns av tidigare verksamhet for forskola pa
Punkteringen 7.

Mojligheten att skapa en allmant tillganglig forbindelse 6ver
fastigheten Punkteringen 7 mellan Ludgovéagens véndplan och
Ardalavagen ska utredas i kommande process. Det skulle ge
boende nordost om Ardalavégen tillgang till grénomradet och en
mer skyddad vag till skolorna vid centrum.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och man, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jamstélldhetsanalys.

Trygghetsmatningen 2020 visar pa skillnader mellan andelen som
kanner sig otrygga och andelen kvinnor som kénner sig otrygga i
stadsdelsomrédet Enskede-Arsta-Vantor.
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- Andelen som k&nner sig mycket otrygga och darmed inte
gar ut ensamma pa kvallarna av oro for att utsattas for
brott & 12 %. Av kvinnorna &r andelen 17 %.

- Andel som undviker en eller flera platser i sitt
bostadsomrade av oro for att utsattas for brott ar 32 %. Av
kvinnorna &r andelen 41 %.

- Andel som mycket ofta ar oroliga for att kvalls- eller
nattetid ga hem ifran den
tunnelbanestation/pendeltagsstation/ tvarbanestation som
ligger nédrmast dér dem bor darfor att de skulle kunna
utséttas for brott ar 11 %. Av kvinnorna &r andelen 16 %.

Trygghetsmatningen visar att andelen som kanner sig otrygga i
Enskede-Arsta-Vantér &r mellan 15-20 %. Resultatet skiljer sig
sedan mellan de olika stadsdelarna. | Orby &r andelen otrygga
mellan 10-15 %.

Nya bostader pa Punkteringen 3 och 7 kan forbéttra tryggheten
med fler Ggon pa gatan samt forbéttra belysningen eftersom
platsen inte &r sérskilt belyst idag.

Jamstalldhetsanalysen 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.

Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsattas till offentlig konstnéarlig gestaltning i
samrad med Stockholm Konst. | detta projekt redovisas medel
och konstnarlig gestaltning i genomférandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en dversiktlig tidplan som
behdver samordnas med planhandlaggare pa
stadsbyggnadskontoret. Kontoret bedémer att arbetet med
detaljplanen kommer att paga i cirka 24 manader. Mot bakgrund
av detta planerar Bolaget sin byggstart till ar 2023 och forsta
inflyttning bedom:s till ar 2025.

Nésta beslutstillfalle infaller vid tecknande av 6verenskommelse
om exploatering med Overlatelse av mark, preliminart Q3 2022.
Genomfdérandebeslut vantas kunna fattas pa delegation.
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Risker och osakerheter

Kommande process far utreda risken for bullerstérningar och
markfdroreningar inom kvartersmarken. Det forekommer aven
skyfallsfragor kopplat till risken for vattensamling i den
befintliga garagenedfarten.

Projektet bedoms i Gvrigt inte medfora nagra storre risker eller
ataganden for stadens del. Projektet bedéms ge ett Gverskott till
staden.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsfoérslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och
miljoforvaltningen. Stadsdelsférvaltningen har uttryckt att de inte
har behov av bostader enligt Lagen om st6d och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Byggherren ar informerad om stadsdelsforvaltningens énskemal.

Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksé ut till ledaméterna i Enskede-Arsta-Vantor
stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande beddomning

Kontoret ser positivt pa forslaget och valkomnar fler bostéader i
nara anslutning till Orby centrum. Projektet kan genomforas
inom befintlig kvartersmark och mojliggér markanvandning
enligt ny detaljplan, till skillnad fran nuvarande bebyggelse som
strider mot befintlig detaljplan. Kontoret ser att bebyggelsen kan
oka tryggheten och trivseln i omradet och bidra till stadens mal
om att markanvisa 10 000 bostader. Kontoret ser ocksa positivt
pa att projektet ligger i nara anslutning till ett utpekat regionalt
cykelstrak for arbetspendling.

Slut
Bilagor

1. Intentionsavtal
2. Foravtal och markanvisningsavtal
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