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08-508 876 30 2021-10-21

Markanvisning for seniorboende inom
fastigheten Grimsta 1:2 i Hasselby Gard
till AB Svenska Bostader

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder inom
fastigheten Grimsta 1:2 till AB Svenska Bostidder och ger
kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag
1 utlatandet.

2. Exploateringsnimnden begir att stadsbyggnadsnimnden
upprittar detaljplan f6r omréadet.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Sara Lundén
Avdelningschef
Gustaf Schneidler
Enhetschef
Sammanfattning

AB Svenska Bostédder, nedan kallat Bolaget, har inkommit med
en ansdkan om markanvisning for ca 55 bostidder avsedda for
boende 70 + (seniorboende) inom del av fastigheten Grimsta 1:2 i
Hésselby Gard. Omridet som grénsar till Melonparken ar idag
obebyggt och delvis bevuxet med blandskog.

Bostidderna avses uppldtas med hyresrétt och marken med
tomtritt.
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Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli

hogre dn att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. ldgre dn 10 mnkr. Kontoret bedomer att

exploateringen ger ett Gverskott till staden.

Exploateringen kriaver ny detaljplan. Nédrmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Exploateringskontoret markanvisade efter samrad med
stadsbyggnadskontoret den aktuella ytan f6r Stockholmshus till
Bolaget 2018-10-18. Start PM har dock inte behandlats av
stadsbyggnadsndmnden varfor projektet har arbetats om. Da
projektet inte langre avser Stockholmshus krivs en ny
markanvisning.

Med hinsyn till att Bolaget fram till 2020-10-18 innehaft en
markanvisning pa platsen har bolaget valts genom
direktanvisning.

Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett vilbehdvligt
tillskott av seniorboende till stadsdelen.

Bakgrund till markanvisningen
Exploateringskontoret markanvisade efter samrad med
stadsbyggnadskontoret den aktuella ytan till Bolaget 2018-10-18.
Projektet avsag di Stockholmshus med ca 86 ldgenheter i
hyresrétt. Start PM har dock inte behandlats av
stadsbyggnadsndmnden varfor projektet har arbetats om. Da
projektet inte ldngre avser Stockholmshus har Bolaget inkommit
med en ny ansdkan om markanvisning som avser seniorboende
med ca 55 hyreslagenheter for dldersgruppen 70+. Bolagets
projektekonomi &dr beroende av att Bolaget kan fa
investeringsbidrag.

Med hénsyn till att Bolaget fram till 2020-10-18 innehaft en
markanvisning pa platsen har bolaget valts genom
direktanvisning.

Bolaget har sedan 2011 fatt 50 markanvisningar om totalt 6 282
lagenheter.
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For omréadet giller en detaljplan enligt vilken det &r avsett for
parkédndamal. Omradet dr kuperat och delvis bevuxet med
blandskog innehéllande bland annat ek och tall, inom omradet
finns dven en elnétstation.

Den nérmaste bebyggelsen utgdrs av flerbostadshus fran senare
delen av 1990-talet, beldgna 6ster om omradet i kvarteret
Kaskaden. Visterut fran omradet finns tva radhuslangor med
tillhdrande garageldangor och pd andra sidan Friherregatan finns
ett antal flerbostadshus dir Bolaget dr tomtréittsinnehavare. Dessa
flerbostadshus liksom radhusen i véster dr uppforda under 50-
respektive 60-talet och dr gronklassade av stadsmuseet vilket
innebir att de bedoms vara sérskilt vardefulla ur historisk,
kulturhistorisk, miljomassig eller konstnérlig synpunkt.

2020 utgjordes ca 82 % av bostdderna i flerbostadshus 1 Hasselby
Gard av hyresritter varav ca 56 % édgdes av allménnyttan.
Overvigande del av bostiiderna i omradet, ca 69 % utgdrs av
lagenheter med 2-3 rok.

Néamnden har tidigare lamnat markanvisningar for ca 550
bostéder i flerbostadshus ldngs med Maltesholmsvégen, varav ca
280 bostader i Hisselby gard, dar planarbete pagar.

Lo e i

Markanvisningens placering i stadsdelen samt forhdllande till
ndrliggande projekt lings med Maltesholmsvigen.

Tidigare beslut
Aktuellt tjdnsteutlatande dr den forsta redovisningen i detta
arende.
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Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av ca 55 lagenheter i
flerbostadshus. Bolaget foreslar att ligenheterna ska upplétas
med hyresritt till boende 70 +.

Skissen 1 forslaget visar i stora drag projektets utformning.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy.
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Markanvisningen géller under tva ar fran ndmndens beslut.
Marken avses upplatas med tomtrétt.

Bilparkering ska l9sas i garage alternativt inom angriansande
fastigheter eller genom andra atgérder som far utredas under
planprocessen. Parkering far ej I6sas genom markparkering inom
markanvisningsomradet. Parkering for rorelsehindrade far
studeras sarskilt under planprocessen.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utldtande.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Marken avses upplatas med tomtrétt.

Inga storre utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen. Bolaget star dven for all ekonomisk
risk avseende byggherrens del av projekteringen. Staden har risk
for forgévesprojektering.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mél i stadens budget, oversiktsplanen och 6vriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse
Projektet bidrar till mélet att markanvisa 10 000 lagenheter under
2021 varav 5 000 hyresritter.
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Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. Vid planering av
bebyggelsen bor hdnsyn tas till Melonparkens utbredning och de
parkinvesteringar som trafikkontoret genomfort i parken.
Bebyggelsens mote med parken behdver utredas. En
naturvirdesinventering med trddinmétning bor genomforas i
omradet liksom en utredning om dagvattenhantering.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande paverkan pa naromradets gronstruktur eller
landskapskaraktér, risk finns dock for paverkan pa ekologiska
varden. En tidigare utredning som trafikkontoret tagit fram visar
att det pa platsen finns dldre solbelysta tallar.

Inga kdnda markfororeningar finns i omradet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Projektet tar gronyta i ansprak, kontoret bedomer dock att
tillgdngen pa park och rekreationsytor dr god i stadsdelen samt att
forslaget inte har ndgon betydande paverkan péd den dvergripande
gronstrukturen.

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 malet for hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms stads miljoprogram 2020-
2023.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn 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.

Den mark som foreslds anvisas dr kuperad och tillgdnglighets-
frdgorna behover studeras under detaljplaneprocessen.
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Paverkan pa barn

Projektet bedoms inte f4 nagra betydande negativa konsekvenser
for barn. I omradet finns dock en populér pulkabacke. Vid
planering av den nya bebyggelsen bor hénsyn tas till
Melonparkens utbredning och dess funktioner. Den nya
bebyggelsen beddms inte tillskapa ndgot behov av nya forskole-
eller skolplatser i omradet.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt 1 planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jadmstélldhetsanalys.

I Hésselby-Villingbys stadsdelsomrdde bor en storre andel barn
och unga och en mindre andel vuxna i aldrarna 24-40 &r, jamf{ort
med genomsnittet for kommunen. Enligt Skillnadernas
Stockholm aterfinns ett av de hogre ohélsotalen i kommunen i
Haésselby strand och Hésselby gird. Har finns ocksa en storre
andel ekonomiskt utsatta barnfamiljer 4n i 6vriga staden.
Arbetslosheten dr hogre dn snittet och medelinkomsten lagre.
(Kailla: https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-
stad/utredningar-statistik-och-fakta/utredningar-och-
rapporter/social-hallbarhet/skillnadernas-stockholm.pdf)

Stadens trygghetsmdtning (2017) méter hur stadens invanare
upplever trygghet utifran ett antal parametrar. [ Hésselby strand
och Hisselby géard finns en storre oro 4n i genomsnittet for staden
betriffande bland annat oro att utsdttas for brott, oro att gd ut sent
pa kvillen, oro att utsattas for vald eller 6verfall i den offentliga
miljon samt oro for att g hem sent pé kvillen fran
tunnelbanestationen. Trygghetsméatningen har dven brutits ned pa
kon for att kunna analysera skillnader mellan kvinnor och mén.
Statistiken visar stadsdelsomrade och inte enskilda stadsdelar,
vilket gor att Hésselby strand och Hisselby gard inte redovisas
separat. Det dr dock tydligt att det finns skillnader 1 otrygghet
mellan kvinnor och mén 1 stadsdelsomradet 1 stort, vilket
troligtvis dven speglar situationen 1 Hasselby strand och Hésselby
gérd.

(Kéilla: https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-
statistik-och-fakta/undersokningar/trygghetsmatningen)

Jamstdlldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus 1 projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljoer, platser och kopplingar.


https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/utredningar-och-rapporter/social-hallbarhet/skillnadernas-stockholm.pdf
https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/utredningar-och-rapporter/social-hallbarhet/skillnadernas-stockholm.pdf
https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/utredningar-och-rapporter/social-hallbarhet/skillnadernas-stockholm.pdf
https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/undersokningar/trygghetsmatningen
https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/undersokningar/trygghetsmatningen
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Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i
samrad med Stockholm Konst. Medel och konstnérlig gestaltning
kommer att utredas under planprocessen.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer 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 bedoms till ar 2025.

Detta &r sista beslutstillfallet for exploateringsnamnden.

Risker och osakerheter
Projektet bedoms inte innebéra négra storre dtaganden eller risker
for stadens del. Projektet bedoms ge ett Gverskott till staden.

Viss risk foreligger att tidplanen blir forskjuten pd grund av att
detaljplanen 6verklagas.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret som stéller sig positiva till projektet.

Stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret dr informerade om
utbyggnadsforslaget. De anser att projektet behover utreda
konsekvenserna av att parkstriket blir smalare vid en
exploatering och att viss solbelyst tallskog forsvinner.

De framhéller dven att det finns en backe i omriddet som anvénds
for bl.a. pulkadkning.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen i projektet.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna 1 Hisselby-Villingby stadsdelsndmnd.
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Kontorets sammanfattande bedémning

Vid planering av bebyggelsen bor hiansyn tas till Melonparkens
utbredning och de parkinvesteringar som trafikkontoret
genomfort i parken. Slutlig stallningstagande till projektet och
dess utformning bor ske under planprocessen.

Kontoret stiller sig positivt till projektet som har goda
forutsittningar att ge ett tillskott av bostider i ett bra
kommunikationslédge och dven kan bidra till 6kad trygghet och

social samvaro for dldre.

Parkeringsfragan méste studeras noga under planprocessen.

Slut
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