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Handlaggare Till

Cristina Engwall Exploateringsnamnden

08-508 266 77 2022-10-20

Markanvisning for bostads- och
forskoleandamal inom del av fastigheten
Satra 2:1 i Satra till Byggnadsfirman Erik
Wallin AB och Skolfastigheter i
Stockholm AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder inom del av
fastigheten Sétra 2:1 till Byggnadsfirman Erik Wallin AB och
ger exploateringskontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

2. Exploateringskontoret anvisar mark for forskoleindamal inom
del av fastigheten Sétra 2:1 till Skolfastigheter i Stockholm AB
och ger exploateringskontoret 1 uppdrag att traffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef
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Sammanfattning
Det hidr drendet géller tva markanvisningar inom Fokus
Skiarholmen, en for bostadsdndamal och en for forskoledndamal.

Fokus Skdrholmen &r en satsning som syftar till en bred
utveckling av stadsdelsomradet Skdrholmen och avsikten &r att
tillfora stadsdelarna nya bostidder samt forbattrade stadskvaliteter.
En avgorande mélséttning dr ocksa att stirka den sociala
hallbarheten 1 stadsdelen. Detta projekt mojliggor for nya radhus
och en fristdende forskola i Sétra.

Byggnadsfirman Erik Wallin AB, nedan kallat Erik Wallin,
foreslas fa en markanvisning om cirka 45 radhus. Erik Wallin ska
efter fastighetsbildning forvirva marken for 14 200 kr per m? ljus
BTA.

Skolfastigheter i Stockholm AB, nedan kallad SISAB, foreslas fa
en markanvisning om 6-8 forskoleavdelningar i en fristaende
forskola och ska efter fastighetsbildning erhalla marken med
tomtratt.

Markanvisningen foljer de ekonomiska ramarna 1
inriktningsbeslutet for Fokus Skdrholmen som fattades av
kommunfullméktige den 2 september 2019. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden.

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

Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett mycket vilbehovligt
tillskott av storre bostidder 1 form av radhus samt en stor forskola.

Bakgrund till markanvisningen

Projekt Kraksétra initierades ar 2016 som ett av projekten inom
Fokus Skirholmen, da exploateringsndmnden 2016-11-10
beslutade att markanvisa Erik Wallin cirka 150 ldgenheter inom
Kraksdtra. Omradet planerades da for en utbyggnad av ldgenheter
samt en ny forskola och Erik Wallin tilldelades rollen som
ankarbyggherre. Fler byggaktorer planerade markanvisas 1 ett
senare skede.
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Darefter har ett utredningsarbete utforts dér framfor allt platsens
topografi och forutsittningar vid skyfall har haft stor padverkan pa
bebyggelsestrukturen. Flera olika strukturer har utretts och lett till
aktuellt bebyggelseforslag med en exploatering om cirka 45
radhus anpassade i terrdngen till befintlig naturmark.
Markanvisningsomréadet ligger nordvist om Bjorksatravégen i
hojd med Frosatrabacken och stracker sig genom ett gronomrade
mellan befintlig smahusbebyggelse fram till Ornsitrabacken.
Platsen for foreslagen markanvisning utgors av grisytor, en
grusad bollplan och omges av gangvéigar mellan befintliga
smahus.

SISAB har en tomtritt pa fastigheten Kréksidtra 2. Dir finns idag
en forskola om tre avdelningar med pdgaende verksamhet.
Forskolebyggnaden ér i behov av omfattande underhall och ligger
placerad mitt i strickningen for de planerade radhusen.

SISAB och kontoret dr dverens om att SISAB ska aterlimna
tomtritten Kraksétra 2 till staden och i stillet far de en
markanvisning som ger mojlighet att ersétta befintlig férskola
med en ny fristdende forskola om 6-8 avdelningar inom samma
detaljplan. Den nya forskolan foreslds ligga sydost om
Bjorksitravagen. Den avgrinsas i vister av gangvig, i Oster av
tunnelbanespar och 1 sdder av Parkleken Kulan. Narliggande
parklek med flertalet lekytor bedoms ge ett stort mervérde till
planerad forskola.

Platsen for forskola utgors till stor del av kuperad naturmark med
inslag av ddellovtrad och bevarade spar av en rodelbana.
Forskolegirden kan integreras med befintlig naturmark och
vardefulla trdd kan bevaras pa garden. Langs med
Bjorksatravdgen finns en plan yta dir forskolebyggnaden kan
placeras. I dag gar en kraftledning 6ver omradet. Den ska
markforldggas 1 en annan strackning och beridknas kunna tas ned
senast 2027.
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Kartan visar omrdden for markanvisning. Réd markering visar foreslagen
markanvisning for radhus till Evik Wallin och bld markering foreslagen markanvisning

for forskola till SISAB.

For de aktuella omradena géller en detaljplan fran 1964.
Omraden inom fastighet Sitra 2:1 dr avsedda for parkdndamal
och fastighet Kraksétra 2 dér det idag finns en forskola, ar avsedd
for allmént &ndamal.

Kontroll har gjorts av bolagens kreditvérdighet och finansiella
situation och byggaktorernas genomforandekraft har bedomts.

Erik Wallin har under de senaste étta aren fatt tolv
markanvisningar om totalt 1053 l4genheter.

Tidigare beslut

I stadens budget f6r 2016 har stadsbyggnadsndmnden och
exploateringsnimnden gemensamt fétt i uppdrag att genomfora
ett projekt i Skdrholmens stadsdelsndmndsomréde, Fokus
Skarholmen.

Stadsbyggnadsndmnden har godkint en generell start-pm for
detaljplaneldggning inom Fokus Skdrholmen 2015-12-10.

Exploateringsndmnden fattade ett utredningsbeslut for Fokus
Skédrholmen 2016-04-14.
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2017-09-04 fattade KF/exploateringsndmnden det forsta
inriktningsbeslutet for Fokus Skadrholmen, vilket dérefter
reviderats och kompletterats tvd ganger; 2018-11-15 och 2019-
09-02.

Exploateringsndmnden fattade 2016-11-10 beslut om att
markanvisa Erik Wallin cirka 150 ldgenheter inom Kraksétra.

Markanvisning

Erik Wallin har reviderat sitt forslag frén den tidigare
markanvisningen som forfallit och nu inkommit med ett forslag
som innehaller nybyggnation av cirka 45 radhus. Erik Wallin
foreslar att radhusen ska upplatas med bostadsritt eller
dganderitt.

SISAB har inkommit med en markanvisningsansdkan for en
fristaende forskola om 6-8 avdelningar. Forskolan bidrar med
totalt cirka 20 arbetsplatser (varav cirka 10 redan finns inom
befintlig forskola som ersétts). Forskolan foreslas upplatas med
tomtratt.

Markanvisningsomrdden inom projekt Krdaksdtra. Rod markering visar foreslagen

markanvisning for radhus till Evik Wallin och bld markering foreslagen markanvisning
for forskola till SISAB.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen. Planerad radhusbebyggelse kraver en ny
angoringsvag. Forutsittningar for mojligheter att planldgga denna
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som kvartersgata respektive allmén platsmark kommer att utredas
tidigt 1 planprocessen.

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

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med SISAB respektive
Erik Wallin enligt detta utlatande. SISAB foreslés fa
markanvisning for férskola om 6-8 avdelningar som upplats med
tomtratt. Erik Wallin foreslas fa markanvisning om cirka 45
radhus med bostadsritt eller 4ganderitt. Marken ska dverlétas till
Erik Wallin med dganderitt. Efter fastighetsbildning ska Erik
Wallin forvirva marken for 14 200 kr per m? ljus BTA for
bostéder.

Bolagen atar sig att delta aktivt i det sociala hallbarhetsarbetet i
Fokus Skdrholmen och forslag till tgérder for 6kad social
hallbarhet ska konkretiseras och foljas upp i det fortsatta arbetet.

Expertradet har godként drendet 2022-08-18 (dnr E2021-03582).

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

Ekonomiska konsekvenser for staden
Markanvisningen foljer de ekonomiska ramarna 1 det reviderade
inriktningsbeslutet for Fokus Skidrholmen som fattades av
kommunfullméktige den 2 september 2019.

Bolagen ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen. All ekonomisk risk avseende
bolagens del av projekteringen star bolagen for. Staden har risk
for forgidvesprojektering.

Erik Wallin ska efter fastighetsbildning forvirva marken for
14 200 kronor per m? ljus BTA.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

De storsta utgifterna i det hér projektet ar for
ledningsomldggningar och angoringsgatan.
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mél i stadens budget, 6versiktsplanen och 6vriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Denna markanvisning, som &r en del av Fokus Skdrholmen,
bidrar med cirka 45 bostader i form av radhus till det
overgripande mélet om 4 000 nya bostéder.

Projektet stimmer vil dverens med stadens mal om att bland

annat:

e Markanvisa 10 000 ligenheter under 2022

e Mangfald av upplatelseformer

e Byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt lagen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

e Rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)

o  Mojliggor viardeskapande kompletteringar (6p)
I Skédrholmen stadsdelsomrade finns en brist pé stora
bostidder. Denna komplettering med radhus bidrar till fler
stora bostidder samt ocks4 till en efterfragad upplatelseform.
Fler bostéder och forskola i anslutning till Bjorksatravigen
bidrar till en tryggare stadsmiljo samt mojliggor ocksa
trygghetsforstarkande investeringar pa allmén platsmark.

e Tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Arbetsplatser och lokaler

Inom projekt Kraksétra planeras for en forskola om 6-8
avdelningar som ska ersitta befintlig forskola. En ny forskola
bidrar med uppskattningsvis ytterligare tio arbetsplatser till
omrédet.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
radhusbebyggelsen dr naturvirden och skyfall. For planerad
forskolebebyggelse behover framst naturvdrden och eventuell
bullerproblematik utredas vidare.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att

utredas under planprocessen.
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Hallbarhetskrav
Bolaget étar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm”.

Tillganglighet

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

Den mark som foreslds anvisas dr delvis kuperad och
tillgénglighetsfragorna behover studeras under
detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

Inom projektet kommer en befintlig gdng- och cykelvég i
anslutning till planerad radhusbebyggelse att breddas och
tillgidnglighetsanpassas. Under Bjorksatravagen, som delar
markanvisade omraden for radhus och forskola, finns en befintlig
gingtunnel. Denna medger att barn kommer att kunna gé eller
cykla mellan befintlig och planerad bostadsbebyggelse och
forskola pa ett sdkert sitt.

Jamstalldhet

Ett jimstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i 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 jamstalldhetsanalys.

Trygghetsmétningen 2020 visar pa skillnader mellan koénen. 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.

Dessa markanvisningar dr placerade i anslutning till tva
géngtunnlar under Bjorksétraviagen. Gangtunnlar kan utgora
otrygga platser varfor planarbetet bor utreda om dessa uppfattas
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som otrygga och hur det i s fall gar att tillskapa
trygghetsforstarkande atgérder for dessa platser.

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

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning i
genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminidr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta planerar Erik Wallin sin
byggstart till &r 2026 och forsta inflyttning beddms till ar 2028.
SISABs byggstart dr beroende av att kraftledningen dr omlagd
vilket planeras vara klart senast ar 2027.

Nista beslutstillfille infaller vid detaljplanens antagande,
preliminirt &r 2024 dé 6verenskommelse om exploatering ska
tecknas med bolagen som har markanvisning. I samband med det
ska exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut.

Risker och osakerheter

En osékerhet &r projektets inverkan pd ekologiska vérden, vilket
kommer utredas vidare under planprocessen. Skyfallshantering
samt buller kopplad till tunnelbanespér behover ocksé utredas.

Det foreligger en risk for 6verklagan av detaljplanen, vilket kan
paverka tidplanen.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.

Nir detta drende skickas till exploateringsnamnden skickas det
ocksé ut till ledamdterna 1 Skdrholmens stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett vialbehovligt
tillskott av bostéder i form av radhus i stadsdelen. Den befintliga



Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
stad Projektutveckling Soderort Dnr E2022-03648
Sida 10 (10)

forskolan ersétts inom planen med en ny forskola som ger
mojlighet till fler avdelningar.

Den mark som anvisas dr idag framst naturmark. Bebyggelse
kommer att anpassas till naturmiljd, vardefulla trad och topografi
sa att befintliga virden paverkas sé lite som mojligt.
Kompensationsatgirder for ekologiska virden kommer att
utredas inom projektet.

Utveckling i1 enlighet med detta drende forutsétter att
kraftledningen fran Beckomberga till Breding kablifieras.

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att bidra till
en mangfald av upplatelseformer samt att 6ka bdde trivseln och
tryggheten i omradet och dirigenom bidra till en tryggare
stadsmiljo. Intdkterna bidrar till genomforandet av dtgirder i
Fokus Skarholmen.

Slut
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