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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Ogat 1 och del av Racksta
1:21 i Eneby och Beckomberga till
Svenska Hem i Bromma Mark nr IV AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheterna Ogat 1 och del av Racksta 1:21 till Svenska Hem
1 Bromma Mark nr IV AB och ger kontoret i uppdrag att tréffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Sara Lundén
Avdelningschef
Jesper Skiold
Enhetschef
Sammanfattning

Svenska Hem 1 Bromma Mark nr [V AB, nedan kallat bolaget,
foreslds fa en markanvisning for bostader pa tva markomriden pé
omse sidor om Spéangavégen i stadsdelarna Beckomberga och
Eneby.
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Oster om Spangavigen, pa den obebyggda fastigheten Ogat 1
med intilliggande mark, foreslas tva lamellhus uppforas. Véster
om Spangavégen kan ett punkthus provas. Parkeringsbehovet for
bada omradena l6ses forslagsvis i1 det Ostra omradet 1 garage
under jord.

Utbyggnadsforslaget innehaller totalt ca 70-100 ldgenheter dér ca
12-15 lagenheter ska utgdras av antingen en sammanhéllen
gruppbostad enligt SoL, eller som en stodbostad med spridda
lagenheter. Minst en publik lokal ska finnas i bottenvaningen i
kvarteret Ogat, i anslutning till en mindre platsbildning som
foreslas invid cirkulationsplatsen pd Spangavégen.

Bostdderna foreslas upplatas med hyresritt och marken med
tomtratt. Markanvisning sker som en direktanvisning till bolaget.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre én att beslut kan fattas pa delegation inom kontoret, dvs.
lagre dn 10 mnkr. Investeringsutgifterna avser huvudsakligen
atgdrder for att mojliggdra angoring till de nya bostéderna,
omldggning av befintlig gang- och cykelvig samt
gronkompensation. Kontoret bedomer att exploateringen ger ett
visst overskott till staden.

Exploateringen kriaver ny detaljplan. Stadsbyggnadskontoret
avser att gd upp med en start-pm for detaljplaneldggning till
ndmnden under december. Narmare innehéll och utformning
kommer att provas i planprocessen.

Exploateringskontoret bedomer att projektet ger ett vilbehovligt
tillskott av hyresrétter i omraden som domineras av bostadsratter
och smahus. Projektet har goda forutséttningar att kunna bidra till
en levande stadsmiljo.

Bakgrund till markanvisningen

Svenska Hem i Bromma Mark nr IV AB har p4 fastigheten Ogat
1 med omgivande mark inkommit med en ansdkan for ny
bostadsbebyggelse avseende hyresritter i flerbostadshus inom
satsningen hyresréttspushen.

For det ostra omrddet har dven Valene AB s6kt markanvisning
for ett friliggande LSS-boende med sex brukarldgenheter och
gemensamma utrymmen. For det véstra omradet vid Styresman
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Sanders vdg har ingen formell ans6kan om markanvisning
inkommit.

Omradena bedoms kunna rymma totalt ca 70-100 ldgenheter.
Med utgangspunkt i platsens forutséttningar foreslas att Svenska
Hem 1 Bromma Mark nr IV AB erhaller en direktanvisning.

Bolaget har under de senaste fem aren fatt fem markanvisningar
(totalt 425 ldgenheter), varav fyra avser bostadsrétter och en
avser hyresritter (55 lagenheter).

For fastigheten Ogat 1 giller en detaljplan som medger en
byggnad i tva vaningar om ca 300 kvm BY A. Omgivande mark
ar planlagd som park eller planterad allmén plats. Omradet utgors
av en griasbevuxen svagt sluttande yta som omges av véxtlighet i
form av trdd och buskar. Enligt uppgift bedriver stadsdelen slétter
pa ytan for att bevara blomrikedom. Narmast Spangavégen och
ging- och cykelvégen 1 Hjortronvigens forldngning har man
nyligen planterat tradrader.

Det véstra omradet ér planlagt som park och korsas delvis av en
avloppstunnel, vilket innebér bestimmelser om légsta tillatna
schaktdjup. Omradet utgors av litt kuperad naturmark med trad
och ndgra storre stenblock. Genom omrédet 16per en géng- och
cykelvig som ansluter till parkomradet norr om Styresman
Sanders vég, dér det bland annat finns en lekplats. Exploatering
av omradet forutsitter att gang- och cykelvigen laggs om inom
ytan, forslagsvis ndrmare grannkvarteret.

Omgivande bebyggelse vid kvarteret Ogat bestér av sméhus,
huvudsakligen 1 ett plan med kéllare. Vid Styresman Sanders vig
finns punkthus i skalan fyra-fem vaningar.

I stadsdelen Eneby finns 276 smahus varav tva utgors av
hyresritter. I flerbostadshus/6vriga hus finns 21 ldgenheter varav
17 utgodr hyresritter och fyra bostadsratter. I stadsdelen
Beckomberga finns 2 257 lagenheter i flerbostadshus varav 406
hyresrétter och 1 851 bostadsratter (uppgifter fran 2020). Kalla:
Omrédesfakta — statistik om stadens delomriden - Stockholms
stad (start.stockholm).



https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/
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Markanvisningsomrddena invid Spangavigen markerade med
rott

I Beckomberga/Norra Angby har nimnden 2020-02-20 limnat en
markanvisning till Stockholmshem vid Bjorketorpsvéigen/
Réckstavigen for cirka 100-120 lagenheter. Planarbete pagér for
projektet, samrad har &nnu inte varit.

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

Stadsbyggnadsndmnden avser att ta upp en start-PM for
detaljplanelidggning till nimnden i december.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av totalt cirka 70-100
lagenheter i flerbostadshus. Bolaget foreslar att 1dgenheterna ska
upplétas med hyresritt. Antal ldgenheter som kan mojliggoras ér
bland annat beroende av ldgenhetsstorlekar och utformning for att
hantera Spangavégens trafikbuller.

Bebyggelsen kan bidra till att starka Spangavédgen som ett urbant
strdk och koppla samman stadsdelarna Beckomberga och Eneby.

Pé det 0stra omradet foreslés tva lamellhus uppforas ldngs med
Spangavigen respektive gang- och cykelvédgen i Hjortronvédgens
forldngning, med parkering i garage under mark. En mindre
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platsbildning och minst en publik lokal i bottenvéningen foreslas
orienteras mot cirkulationsplatsen vid Spdngavégen.

Pé det vistra omridet foreslas ett punkthus som tydliggdr entrén
till Ostra Beckomberga provas. Parkering 16ses i
underjordsgarage, forslagsvis inom det Ostra omréadet.

Ortofoto med markanvisningsomrddena markerade med rott

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

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tv4 ar frdn ndmndens beslut.

Om stadsdelen sé& onskar ska cirka 12-15 ldgenheter utgoras av
antingen en sammanhallen gruppbostad, eller en stodbostad med
spridda ldgenheter, enligt Socialtjédnstlagen (SoL).

Marken avses upplatas med tomtritt. Avgilden for
bottenvaningslokaler ska uppga till 162 kr/kvm ljus BTA med
vardetidpunkt 2021-11-01. Fram till tilltrddestidpunkten ska
avgilden omriknas med ett index knutet till virdeutvecklingen
for butiker inom Stor-Stockholm. Expertradet kommer att
behandla drendet 2021-12-09 (dnr E2021-04891).

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med bolaget enligt detta
utlatande.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Bolaget ska std for plankostnader och dvriga kostnader som hor
till byggnationen av husen. Marken som nu anvisas ska upplatas
med tomtrétt. Kontorets tidiga beddmning &r att exploateringen

skulle ge ett visst Overskott till staden.

Stadens utgifter 1 projektet avser frimst omlidggning av befintlig
gang- och cykelvig samt anpassningar och justeringar av allmén
platsmark for att mojliggora angoring till den nya bebyggelsen.
Utover detta tillkommer utgifter for gronkompensation samt for
en eventuell forldngning av bullerplanket utmed Spangavagens
Ostra sida.

Utgifterna bedoms i detta tidiga skede uppga till strax under 10
mnkr, med viss risk for att angdringsproblematiken kan komma
att innebéra okade utgifter beroende pa l0sning.

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

Bostadsbebyggelse

Projektet 6verensstimmer med stadens mal nedan:

e markanvisa 10 000 ldgenheter under 2021

e markanvisa 5 000 hyresrétter

o méingfald av upplételseformer

e prova om projekten kan innehdlla minst 5 procent ldgenheter
for sérskilt boende for personer med psykisk och fysisk
funktionsnedséattning

e planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt ldgen
dar planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagér ska
prioriteras

e minska behovet av bil 1 nyproducerade ldgenheter

o mdjliggor virdeskapande kompletteringar (6p)

Errorl Use the Home tab to apply Rubrik 110~ ®  tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)
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Den aktuella exploateringen avser 70-100 ldgenheter i hyresritt.
Detta kan stéllas i relation till att bebyggelsen 1 Beckomberga till
stor del bestdr av bostadsritter och i Eneby nistan enbart av
smahus/dganderitter.

Narheten till kollektivtrafik med busshallplats i direkt anslutning
till projektet mojliggdr ett minskat behov av bil.
Forutsattningarna for ett 6kat cyklande dr goda med utbyggda
cykelbanor i direkt anslutning till projektomradet. Inom de nya
fastigheterna ska mojliggoras for ett tillrackligt antal
cykelparkeringsplatser.

Arbetsplatser och lokaler

I aktuellt projekt planeras for en gruppbostad/stodbostad enligt
Socialtjanstlagen (SoL) med 12-15 ldgenheter, vilken beddoms
generera cirka sex-atta anstillda.

Miljé
Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ir:

trafikbuller

ytor for hantering av dagvatten
forekomst markfororeningar
grundvattennivéer

forekomst av markradon
lokala naturvirden

groddjur

skyfall och flodesvéigar

Spéngaviégen ger upphov till trafikbuller. Ett bullerplank finns
lags vigens vistra sida. Bebyggelsen behdver utformas sé att
géllande riktvarden underskrids.

Tillrackliga ytor for rening och fordrojning av dagvatten behover
avsittas inom planomradet. Aven dagvatten fran hardgjorda ytor
inom kvartersmarken behdver fordrdjas 1 enlighet med
atgirdsnivan.

Omréadena ligger inte i ndgon 14gpunkt, men exploateringen far
inte innebdra en forsdmrad skyfallssituation for intilliggande
bebyggelse. Stadens overgripande skyfallsmodell visar ett mindre
flode fran det vdstra omradet sdderut mot en lagpunkt.
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Omradena ingar i habitatndtverk for grodjur och lokala
naturvirden kan komma att paverkas vid en exploatering. En
naturvérdes- respektive groddjursinventering for omrddena bor
darfor goras under planprocessen.

En tidigare verksamhet som potentiellt kan har férorenat marken
har forekommit i ndrheten av det véstra omrddet. Enlig uppgift
kan det dven finnas féroreningar 1 form av oljeldckage frén
hantering av elkablar inom omradet. Undersokningar kring detta
behdver utforas under planskedet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgirder for att kompensera ianspriktagen 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 hiansyn till
behoven hos édldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

Tillganglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Markanvisningsomrddena har relativt sma
terrangskillnader.

Paverkan pa barn

Inom det 0stra omrddet kommer grasytan invid gatan att
exploateras, men det kommer att finnas fortsatt goda mdjligheter
till Iek 1 den tradbevuxna naturmarken intill.

Det ar viktigt att sdkerstilla att gdngkopplingen fran Styresman
Sanders vig, som utgor en entré till parkstriket och lekplatsen
norr om omradet, kvarstdr om &n 1 ett nagot omlagt lége.
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Jamstalldhet

Ett jamstdlldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
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 jamstéllt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jamstilldhetsanalys.

Trygghetsmétningen fran 2020 visar en viss skillnad mellan
konen. I Bromma anger 7 % att de kénner sig mycket otrygga om
de gar ut ensamma sent en kvéll 1 sitt bostadsomrade, men bland
kvinnor &r det 10 % som upplever det si. I Bromma kinner 16 %
oro att vistas pa en eller flera platser 1 sitt bostadshus eller dess
niromrade, bland kvinnor ar det 21 % som upplever det sé. I
Bromma anger 15 % att de 1 stor utrdckning upplever att det finns
problem med morka omraden och délig belysning i sitt
bostadsomréde, bland kvinnor &r det 17 % som upplever detta.

En platsbildning med lokaler i bottenvéningen vid kvarteret Ogat
kan bidra till att 6ka tryggheten lings Spangavigen.

Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus 1 projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande milj6er, platser och kopplingar.

I direkt anslutning till markanvisningsomradena finns
busshallplats Styresman Sanders vig som trafikeras av busslinje
117 (Brommaplan-Spénga station). Ett tillskott pa bostider i
nérheten av kollektivtrafik ger en mgjlighet att skapa en mer
jamstélld stadsmiljo da kvinnor i storre utstrickning dn mén
anvinder sig av kollektivtrafik.

Konstnarlig utsmyckning

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

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 24
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ménader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2024 och forsta inflyttning bedéms till ar 2026.

Nar overenskommelse om exploatering ska traffas med
exploatoren, preliminért under ar 2023, ska
exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut om
investeringsutgifterna da bedoms dverstiga 10 mnkr. I annat fall
ar detta det sista beslutstillfdllet for exploateringsnimnden.

Risker och osakerheter

I omrédet finns avloppstunnlar som ligger djupt ner i1 berget. Det
ska enligt uppgift vara mojligt att bygga ovanpa dessa, men det
finns restriktioner kring byggnation inom eller intill tunneln som
kan paverka planering och genomf6rande av projektet.

Angoringsfragan dr problematisk och méste studeras vidare med
hénsyn till den trafikmingd projektet forviantas generera. Infart
direkt frdn Spangavigen bedoms inte som lamplig med hinsyn
till befintliga cykelbanor och busshallplatser. Eventuellt kan en
infart fran cirkulationsplatsen vid Spangavégen bli aktuell {for det
Ostra omrédet.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och informerat stadsdelsforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostédder enligt Socialtjdnstlagen (SoL) i projektet. Byggherren ar
informerad om stadsdelsforvaltningens 6nskemal.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksé ut till ledaméterna i Bromma stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning
Exploateringskontoret bedomer att projektet ger ett valbehovligt
tillskott av hyresrétter i omraden som domineras av bostadsritter
och sméhus. Projektet har goda forutsittningar att kunna bidra till
en levande stadsmiljo.

Slut
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