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Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Sétra 2:1 till JEFF Fastigheter AB och ger
exploateringskontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.
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Sammanfattning

Projektet Berget utgor ett av projektomradena inom Fokus
Skérholmen. Fokus Skdrholmen &r en satsning som syftar till en
bred utveckling av stadsdelsomradet Skdrholmen och avsikten &r
att tillfora stadsdelarna nya bostdder samt forbattrade
stadskvaliteter. En avgérande malséttning ar ocksa att stirka den
sociala hallbarheten i stadsdelen.

Markanvisningen avser mark inom del av fastigheten Satra 2:1 1
Skérholmens stadsdelsomrdde. Aktuellt omrdde ligger 1 direkt
anslutning till Satraskogens naturreservat vaster om omradet och
kvarter Gillsdtra 1 soder om omrédet.
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JEFF Fastigheter AB (nedan kallat bolaget), har inkommit med
en markanvisningsansdkning for ny bostadsbebyggelse om totalt
cirka 130 lagenheter 1 stadsdelen Sétra. I arbetet med Fokus
Skérholmen &r aktuellt markanvisningsomrade utpekat som ett
storre sammanhingande omrade med stor bebyggelsepotential.
Markanvisningsomradet bestar idag av oexploaterad kuperad
naturmark.

Bolaget anvisas mark for cirka 130 bostadsldgenheter varav cirka
10 1 gruppbostad enligt LSS (Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade) och/eller SoL (Socialtjénstlagen). Bolaget har
for avsikt att upplata cirka hilften av den totala byggrattens antal
kvadratmeter ljus BTA med bostadsrétter eller dganderétter, och
ca hilften med hyresritter. Exploateringen forutsétter
underjordiskt garage.

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvarva marken for
bostadsritter eller 4ganderétter for 11 000 kr per kvadratmeter
ljus BTA.

Marken for hyresrétter upplats med tomtratt.

Kontoret bedomer att exploatering ger ett Gverskott till staden.
Projektet ar en del av Fokus Skdrholmen for vilket ett reviderat
inriktningsbeslut fattades 2019-09-02 av kommunfullmaiktige.

Exploateringskontoret ser positivt pd markanvisningen som tillfor
ett positivt tillskott av bostdder med blandade upplatelseformer i
Sétra och bidrar till att uppfylla mélen om fortétning och 6kad
trygghet 1 projekt Berget

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

Bakgrund till markanvisningen
JEFF Fastigheteter AB har sedan sommaren 2015 visat ett
intresse for en markanvisning for aktuellt markanvisningsomréde.

Ar 2015 inkom JEFF Fastigheter AB tillsammans med Einar
Mattsson Projekt AB med var sin markanvisningsansokning for
ny bostadsbebyggelse om totalt cirka 200-300 ldgenheter i
stadsdelen Sitra. JEFF Fastigheter AB och Einar Mattson Projekt
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AB erho6ll markanvisning 2017, som sedan forlangdes 2019.
Dessa markanvisningar har nu gatt ut.

En naturvérdesinventering har tagits fram som visar att platsen
har héga naturviarden och endast mojliggor for bebyggelse av
cirka 130 bostadsldgenheter. P4 grund av minskad mojlig
byggritt markanvisas enbart JEFF Fastigheter AB.

Kontroll har gjorts av JEFF Fastigheter ABs kreditvardighet och
finansiella situation och byggaktorens genomforandekraft har
bedomts.

JEFF Fastigheter AB har inga tidigare markanvisningar inom
Stockholms Stad.

I Sétra finns det ca 3 500 bostider, varav ca 60 % dr hyresritter.
Av de hyresritter som finns ar drygt 60 % allménnyttiga
bostdder. Ca 87 % av de befintliga ldgenheterna 1 Breding &r tre
rum och kok eller mindre. (http://statistik.stockholm.se/).

For omradet giller tva detaljplaner enligt vilka omradet &r avsett
for parkmark, bédda daterade 1964. Platsen bestdr idag av kuperad
naturmark med en hog tradbevuxen kulle 1 mitten. I anslutning
till omrddet 1 véster ligger Satraskogens naturreservat, i soder och
norr finns radhusbebyggelse och 1 dster flerbostadshus.
Bebyggelsen sdder om planomradet dr gronklassad, ovrig
ndrliggande bebyggelse ér gulklassad.
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Figur 1. Aktuellt markanvisningsomrdde dr markerat med réd heldragen linje.
Skérholmens centrum och Séitra Centrum dr utmarkerat pd kartan.
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Tidigare beslut
Projektet Berget dr en del av Fokus Skdrholmen. Nedan listas
tidigare beslut for Fokus Skdrholmen som berdr Projekt Berget.

Tidigare beslut Fokus Skirholmen och Projekt Berget

Datum Nimnd/ Beskrivning
Kontor
2015-10-27  Expln Utredningsbeslut pd delegation inom
exploateringskontoret

2015-12-10 Sbn Start-PM Fokus Skarholmen
2016-04-14 Expln Utredningsbeslut for Fokus
Skéarholmen

2016-11-10 Expln Markanvisning till ankarbyggherrar
for 5 storre utredningsomraden —
Varbergsvigen, Skdrholmsdalen
(tidigare Sodra Skdrholmsvigen),
Milaring, Algryteviigen och
Kraksétra (tidigare
Bjorksétravagen/Kraksétrabacken).

2016-12-15 Expln Markanvisning inom Projekt Berget

2017-09-04 KF Inriktningsbeslut for Fokus
Skérholmen

2019-09-02 KF Reviderat inriktningsbeslut for
Fokus Skirholmen

2021-05-26  Sbn Start-PM Projekt Berget

Tabell 1. Tidigare beslut Fokus Skdrholmen som berdr projekt Berget.

Markanvisning

Den aktuella markanvisningen for fastigheten Sdtra 2:1 innehaller
nybyggnation av cirka 130 ldgenheter i flerbostadshus,varav cirka
10 1 gruppbostad enligt LSS (Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade) och/eller SoL (Socialtjinstlagen). Cirka
hilften av den totala byggréttens antal kvadratmeter ljus BTA ska
frikdpas for bostadsritt eller 4garldgenheter och resterande del
ska upplatas med hyresritt. Bolaget har som ambition att planera
for cirka 10 % stora ldgenheter, 4 rum och kok eller storre, dessa
ingar 1 de bostdder som blir bostadsritt eller 4ganderétt. Parterna
ar overens om att undersdka mojligheten for att bostadsritterna
eller 4ganderitterna har en hyrkdpslosning.
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Figur 2. Aktuellt markanvisningsomrade dr markerat med en bla heldragen linje.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tvd ar frdn ndmndens beslut. Marken for
bostadsritter eller dganderétter upplats med dganderitt och
marken for hyresrétter upplats med tomtritt.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utldtande.

Expertradet har godként drendet 2021-12-09 (dnr E2021-04890).

Detaljplan
Det pagér en detaljplaneldggning av omradet, sedan

exploateringsndmnden bestéllde detaljplan genom beslut 2016-
12-15.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Ekonomiska konsekvenser for projektet har behandlats i reviderat
inriktningsbeslut for Fokus Skiarholmen 2019-09-02.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvarva marken for

_ bostadsritter eller 4ganderétter for 11 000 kronor per ljus BTA.
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to

the text that you want to appear here.
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Marken for hyresritter avses upplatas med tomtratt.
Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

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

Bostadsbebyggelse

Denna markanvisning inom projekt Berget, som dr en del av
Fokus Skédrholmen, bidrar med ca 130 bostéder till det
overgripande malet om 4 000 nya bostider.

Projektet stimmer vil dverens med stadens mal om att bland
annat:

e markanvisa 10 000 ldgenheter under 2022

e markanvisa 5 000 hyresrétter

e mangfald av upplatelseformer

e markanvisa 4 000 bostider i enlighet med 2013 ars
Stockholmsforhandling

e markanvisa 80 LSS/SoL-bostader

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

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt ldgen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

e anvind den centrala stadens attraktionskraft (6p)

o rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)

e mojliggor viardeskapande kompletteringar (6p)

o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor fortsétta att utredas vidare vid
planering av bebyggelsen dr framfor allt platsens naturvirden.
Ovriga miljokonsekvenser som behdver utredas r risk for

sulfidberg inom projektomridet samt buller, dagvatten och
skyfall.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Markanvisningsomradet utgdér den Ostligaste delen av det storre
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sociotopvirden. De identifierade sociotopviardena bedoms dock i
ringa grad aterfinnas pé platsen for markanvisningen. Pa grund av
omrédets topografi ér det otillgingligt och bedoms inte anvéndas
for rekreation 1 ndmnvérd omfattning. Kompensation for
rekreativa viarden bedoms inte vara pékallad.

En naturvirdesinventering har genomforts for omrédet. Inom
omradet finns det delomraden som har savél hogsta (klass 1),
hogt (klass 2) som pétagligt (klass 3) naturvirde. Flera
skyddsvédrda och sérskilt skyddsvérda tridd aterfinns. Placeringen
av bebyggelsen mot gatorna i den norddstra delen av omradet
innebdr att det frimst &r omraden med patagligt naturvirde som
tas i ansprak och endast enstaka sirskilt skyddsvirda trad
paverkas. Ett visst intrdng 1 de delomraden med hogre
naturviarden beddms dock inte kunna undvikas. Naturvarden
kommer ocksa att paverkas indirekt genom att bebyggelse
kommer nirmre kénslig natur. Gronytekompensation for
ekologiska virden bor goras i projektet. Atgirder som kan bli
aktuella dr skotseldtgarder som syftar till att bibehélla och stérka
véirdena hos de omrdden i sddra delen av omradet som inte tas 1
ansprak for bebyggelse och i angrinsande delar av
naturreservatet, t ex fristillning av vérdefulla trad. Nyplantering
av ek, hassel, uppsittning av fagel- och mulmholkar och
veteranisering av trdd kan ocksa vara aktuellt. Limpliga
kompensationsatgirder kommer att utredas vidare i projektet
infor plansamrad.

Hallbarhetskrav
Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm”.

Tillganglighet

Tillgénglighetsfrdgorna 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 mycket sma
terrangskillnader.

Paverkan pa barn

Omradet som foreslés tas i ansprdk bedoms inte anvédndas av
nidrboende barn 1 stérre omfattning dock kan bostadsnira ytor
som anvinds av de boende norr om Alsétravigen bli skuggade i
viss omfattning, frimst under vinterhalvéret. I 6vrigt bedoms den
tillkommande bebyggelsen inte ha nagra negativa effekter for
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barns ndrmilj6. Den nya bebyggelsen kan snarare leda till
gaturummet upplevs tryggare genom en storre méansklig niarvaro
och minskad risk for att hastighetsbegrinsningar pa
Bjorksétravagen och Alsdtraviagen dverskrids.

Boende 1 markanvisningsomradet kommer att ha néra till parker
och lekplatser. Inom en radie om 150 meter nas sévil
Borgmastare Skyttes park och stadsdelsparken Satradalsparken.
Placeringen precis invid Sétraskogens naturreservat ger mojlighet
till naturlek och andra naturupplevelser i omedelbar nérhet till
bostaden. Forskola finns precis pa andra sidan Bjorksétravigen
och Sétraskolan ligger inom 400 m gangavstdnd. Om man korsar
Bjorksatravdgen kan sedan skolan, Sétradalsparken och Sitra
centrum nds via gdngvégar 1 trafikfri milj6. Det finns en
gangtunnel under Bjorksitravigen en bit norr om projektet. Den
nas dock inte pa ett gent sitt frin de nya bostéiderna. Atgérder for
att sdkra passage for oskyddade trafikanter Over Bjorksétravigen
kommer att studeras i projektet.

Jamstalldhet

Ett jimstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen 1
syfte att synliggdra och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstillt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jamstélldhetsanalys som
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. Tryggheten i omrddet kommer att
oka da antalet bostéder blir fler, utvecklingen av gator och parker
kommer att bidra till tryggare allmédnna platser.

Trygghetsmétningen 2020 visar pa skillnader mellan konen. I
Skirholmen &r andelen som kénner sig otrygga eller mycket
otrygga i sitt bostadsomrade 29 % jamfort med 21 % for hela
staden. For kvinnor 1 Skidrholmen &r andelen 36 %. Andel som 1
stor utstrackning upplever att det finns problem med morka
omraden och dalig belysning i sitt bostadsomrade eller
anknytning till detta &r 19 % 1 Sdtra jamfort med 14 % i hela
staden.

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

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2025 och forsta inflyttning bedoms till ar 2027.

Nista beslutstillfille infaller preliminirt under forsta kvartalet
2024 nir 6verenskommelse om exploatering ska triffas med
bolaget och genomforandebeslut ska fattas.

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

Det foreligger risk for 6verklagan fran nirboende vars ndrmiljo
fordndras, vilket paverkar tidplanen.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen. Berord
stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av bostéder
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
och/eller Socialtjanstlagen i projektet. Byggaktoren ér informerad
om stadsdelsforvaltningens 6nskemal.

Kontorets sammanfattande bedomning
Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostéder 1 ett natur- och
kommunikationsnédra ldge, samtidigt som det kan dka bade
trivseln och sdkerheten i omradet. Kontoret ser positivt pé att
bolaget planerar att bygga ldgenheter med 4 rum och kok eller
storre samt vill bidra till socialt virdeskapande i Skdrholmen.

Kontoret anser dven att det &r ett bra tillfdlle att skapa bostéder
med blandade upplételseformer inom ramen for Fokus
Skédrholmen som kan gynna stadsdelen.

Slut
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