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1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Alvsjo 1:1 till AB Stockholmshem och Keywe AB
samt ger kontoret 1 uppdrag att triffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsnimnden ger kontoret i uppdrag att fortsétta
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Sammanfattning

Projektet omfattar en gronyta i Ragsved lokaliserad mellan
kvarteren Baverdalen och Bjurbiacken, séder om tunnelbanesparet
vid Bjursétragatan.

Markanvisningar foreslas till tvd byggherrar: AB Stockholmshem
(Stockholmshem) och Keywe AB (Keywe), gemensamt kallade
bolagen. Exakt fordelning av marken sker i det fortsatta arbetet
med detaljplanen. Bolagen har valts genom direktanvisning.

Staden bedomer att ca 340 bostdder kan tillskapas inom projektet
varav ca 120 bostdder inom konceptet Stockholmshusen av
Stockholmshem. Keywe avser uppfora ca 220 bostadsritter.

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

Staden uppléater mark med tomtrétt enligt kommunfullméktiges
avgildstaxa till Stockholmshem. Keywe ska for bostdderna som
upplats med bostadsritt forvarva marken for 14 500 kr per ljus
BTA efter fastighetsbildning.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 140 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i ldpande prisniva berdknas till 37 mnkr. Den storsta
utgiften dr gronkompensation for att ersétta vardet av gronytan
som bebyggs. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 364 %. Forséljningsinkomster
berdknas till 199 mnkr. Expertradet har godként drendet 2017-03-
02.

Kontoret ser positivt pa projekten som ger ett vilbehovligt
tillskott av bostdder med blandad upplételseform 1 stadsdelen.
Fortdtningen &r i linje med intentionerna i §versiktsplanen att
bygga i1 goda kollektivtrafikldgen och att skapa levande
stadsmiljoer 1 stadens alla delar.

Den foreslagna markanvisningen dr del av den fjérde etappen av
konceptet Stockholmshusen.



Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2017-00276
Sida 3 (12)

Bakgrund till markanvisningen

Kontoret foreslar att utifran inkomna ansokningar direktanvisa
till AB Stockholmshem och Keywe AB. Keywe inkom med en
markanvisningsansokan for omradet i februari 2015 och
Stockholmshem inkom med en markanvisningsansokan i januari
2016. Ansokningarna har sedan dess bearbetats vidare och
forslaget kommer att bearbetas ytterligare under planprocessen.

Flera byggherrar har inkommit med markanvisningsansékningar
for omradet; Botrygg AB, JM AB, Nordic Care Property AB,
Svenska Hem i Bromma samt Wistbygg AB.

Keywe AB foreslar ett effektivt markutnyttjande och avser
uppfora bostadsratter. Bostadsratter dr en upplatelseform som ar
underrepresenterad i stadsdelen da 78 % av lagenheterna i
Régsved dr hyresritter. Markanvisningen &r den forsta till Keywe
inom Stockholms stad vilket &r i linje med stadens budget att fler
mindre aktorer ska ges mdjlighet att delta i byggandet av
Stockholm.

Stockholmshusen ér ett koncept gemensamt framtaget mellan de
kommunala bostadsbolagen, exploateringskontoret, milj6-
forvaltningen, trafikkontoret och stadsbyggnadskontoret. Inom
projektet Stockholmshusen ska cirka 5 000 nya bostiader
byggstartas fram till och med 2020. Detta projekt tillhor den
fjarde etappen inom Stockholmshusen.

AB Stockholmshem é&r ett kommunalt bolag och har sedan 2011
fatt 15 markanvisningar inom staden om totalt 2118 lagenheter.

Keywe AB ér ett privatigt bolag och markanvisningen &r den
forsta till bolaget inom Stockholm stad.

Omradet bestar av icke planlagd mark och anvdnds som park.
Parken kallas San Siro och karaktériseras av gris- och dngsytor,
storvuxna tradpartier och hoga omslutande slinter. Det saknas
klassiska parkelement sisom hardgjorda gdngvégar och
belysning. San Siro fungerar som nirpark for spontanidrott, lek
mm.
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Projektomradets lokalisering vid Bjursdtragatan i Ragsved markerad. Ragsveds tunnelbanestation i Ost.

Strax véster om det markanvisade omradet, langs Ragsveds-
vagen, pagar sedan tidigare arbetet med tva detaljplaner for
verksamheter. En markanvisning i samma omrade invéntar start-
PM frén stadsbyggnadskontoret.

Nordvist om det aktuella omradet, adress Skollerstagatan, vann
2012 en detaljplan laga kraft for ca 76 bostadsrittsldgenheter i
flerfamiljshus. I den norddstra delen av Bjursétragatan vann 2016
en detaljplan laga kraft for ca 70 lagenheter och ca 120 student-
lagenheter.

Régsved byggdes ut under 50-talet och bestar ndstan uteslutande
av flerfamiljshus.

En omridesplanering for stadsdelarna Hagsétra och Régsved
pagar. Mélséttningen ar att utreda forutsdttningarna for cirka
3000 nya bostdder med tillhérande service och verksamheter
samt stdrka den sociala hallbarheten 1 stadsdelarna.

Tidigare beslut
Aktuellt tjénsteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
drende.
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Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av ca 340 lagenheter i
flerbostadshus. Stockholmshem avser uppfora ca 120 hyres-
lagenheter inom konceptet Stockholmshusen. Keywe avser
uppfora ca 220 bostadsrittsldgenheter. Exploateringens innehall
och utformning kommer att provas i planprocessen.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Ortofoto med markanvisningsomrddet markerat. Tunnelbanespdret i norr och Bjursdtragatan i vdst.

> AN

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

Staden upplater mark med tomtrétt enligt kommunfullméaktiges
avgildstaxa till Stockholmshem for bostdderna som upplats med
hyresrétt.

Keywe ska efter fastighetsbildning férvarva marken for 14 500 kr
per ljus BTA for bostdderna som upplats med bostadsritt.

Parkeringsbehovet ska losas 1 garage.

Bolagen har valts genom direktanvisning. Kontoret tecknar
markanvisningsavtal med byggherrarna enligt detta utlitande.

Expertradet har godként drendet 2017-03-02 (dnr E2017-00008).
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Planbestallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfillet i I16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvirde om

140 mnkr motsvarande 632 tkr/ekvivalent ligenhet'. Marken
kommer delvis att upplatas med tomtritt, delvis séljas.
Exploateringsgraden uppgar till 1,71. Forsdljningsinkomster som
avser markforsiljning for bostdder som uppldts med bostadsrétt
berdknas till 199 mnkr och reavinsten berdknas uppga till

190 mnkr.

De sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva beréknas till cirka
37 mnkr, varav 0,2 mnkr ar utgifter fore ar 2017, dvs. redan
nedlagda utgifter.

Den storsta utgiften i projektet 4r gronkompensation for att
ersdtta virdet av den gronyta som bebyggs. Genom att projektet
ger relativt stora intékter och inte sa stora utgifter forslar kontoret
att ca 20 mnkr avsitts for gronkompensation.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1igenhet berdknas
uppga till 152 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas uppga
till 364 %. All ekonomisk risk avseende byggherrens del av
projekteringen star bolagen for. Staden har risk for
forgidvesprojektering.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 37 mnkr.
Utfallet 6ver dren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

t.o.m.
Mnkr 2016 2017 2018 | 2019 | 2020 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,2 -0,5 -0,6 -35,8| -0,1 0,0 -37,2
Inkomster (exkl. forsédljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,2 -0,5 -0,6 -358| -0,1 0,0 -37,2
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 199,1 0,0 0,0 199,1

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2017. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnimndens
resultat enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2017 2018 | 2019 | 2020 | 2021 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,4 0,4 0,4 max 0,4

Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,2 max -0,1
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 00| -0,6 max -0,6 ar 2021
Reavinster/forluster 0,0 0,0 | 190,5 0,0 0,0 0,0 | totalt 190,5
Summa resultatpiaverkan nimnd 0,0 0,0 | 190,9 04| -03

Resultatpiverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0.0 001 -04) 041 -04) melan-04 OC(?,S-
Underhallskostnader trafiknimnden 0.0 001 000 00] 00] mellandoch03

Summa resultatpaverkan 0,0 00, -04| -04| -04

TRN+SDN

De beridknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafik-
ndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter
genomforandet uppgé till cirka 0,9 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnimnden
berdknas uppga till cirka 0,7 mnkr det forsta aret och minskar
darefter nagot genom avskrivningar. Intdkterna for tomtratts-
avgilder berdknas till cirka 0,4 mnkr per ar. Reavinsten berdknas
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Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Osdkerheter). Det dr mycket svart att i
detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Den storsta osdkerheten i1 projektet dr vilken ny bebyggelse som
detaljplanen slutligen medger. Marken inom projektet ar tinkt att
delvis upplatas med tomtritt och delvis sdljas. Beroende pd hur
kvartersstrukturen kommer att se ut kan forsiljningsinkomster
och tomtrittsavgélder variera.

De kostnader som ér forenade med viss osékerhet &r dels
kompensation for ianspraktagande av gronytor, da det inte ar
faststéllt vad som ska utgora gronkompensation, dels lednings-
omlédggningar, da kostnaderna for ledningsomliaggningar ar
prelimindrt uppskattade.

Slutsats-ekonomi

Projektet visar ett positivt nettonuvérde. Marginalerna dr goda
och trotts vissa ekonomiska osdkerheter kring inkomster och
kostnader bedoms projektet ge ett dverskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
madl 1 stadens budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen avser ca 340 ldgenheter 1 hyresrétt
och bostadsritt. Projektet bidrar med att uppfylla flera av stadens
mal:

e Verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm och bidra
till att uppfylla Vision 2040.

e Markanvisa 8 500 ldgenheter under 2017.

e Markanvisa minst 4 250 hyresrétter under 2017.
e Frdmja en levande stadsmiljo 1 hela staden.

e Bygga bostider 1 goda kollektivtrafiklagen.

e Efterstrava en blandning av upplételseformer 1 hela
staden.

e Ge fler mindre aktorer mojlighet att delta 1 byggandet av
Stockholm.



Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2017-00276
Sida 9 (12)

Lokaler
Projektets mojlighet att tillskapa kommersiella lokaler kommer
att utredas 1 arbetet med detaljplanen.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. Négra av de
viktigaste miljo- och hélsofrdgorna som ska utredas vidare i det
fortsatta arbetet dr naturmiljo, fornldmningar och buller. Risk for
oversvamning foreligger delvis vid kraftiga skyfall. En fordjupad
oversvimningsutredning bor goras. Luftkvaliteten i omradet
bedoms inte paverkas av projektet och inga kdnda mark-
fororeningar finns i omradet.

Kompensationsatgirder for den pdverkan bebyggelsen gor utreds
vidare.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Omradet som foreslas tas i ansprak utgdrs av parkmark, i
parkplanen bendmnt San Siro. Omridet ingér i stadens socio-
topomraden och karaktériseras av sina gras- och dngsytor,
storvuxna tradpartier och hdga omslutande sldnter. San Siro
fungerar som nérpark for spontanidrott, lek, hundrastning och
solbad. I parken vixer stora ekar som utgdr del 1 eksambandet
mellan Régsveds friomrade och Alvsjoskogen. Omridet fungerar
som en spridningszon for sérskilt ekologiskt betydelsefulla
omraden.

Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas vidare under planprocessen. I arbetet med omrades-
planeringen for Hagsdtra och Régsved pdgéar analyser av
naturvirden samt offentliga rum som visar pa behov att investera
1 nédrliggande park- och naturmiljder. I projektet avsitts relativt
stora investeringsmedel for gronkompensationsétgirder. Det
motiveras dels av att en parkmiljo tas 1 ansprik av bebyggelse,
dels av att det ger mojlighet att dstadkomma en mer jamlik
fordelning av stadens resurser samt uppna mer jamlik kvalitet pa
allmédnna miljder 1 staden.

Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava mélet for “héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Héllbar energianvandning”.
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Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn 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 anvandbar
utemiljo.

Tillganglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Omridet som bebyggs ér delvis kuperat.
Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara
tillgdngliga for personer med nedsatt rorelseforméga.

Paverkan pa barn

Inom omradesplaneringen for Hagsétra och Ragsved sikerstélls
att behovet av skolor samt forskolor tillgodoses mot bakgrunden
att 3000 nya bostader planeras inom staddelarna. Det pagér ocksa
analyser av naturvdrden samt offentliga rum som visar pa goda
mojligheter att inom ramen for detta projekt investera i
ndrliggande park- och naturmarker samt utveckla lekplatser i
omrédet.

Konstnarlig utsmyckning

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

Genomfoérandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagd 1 cirka 18
mdnader. Mot bakgrund av detta planerar Bolagen byggstart till
arsskiftet 2018/19 och forsta inflyttning bedoms till ar 2020.

Nista beslutstillfélle infaller vid start-PM 1i
stadsbyggnadsndmnden, preliminért 2:a kvartalet 2017. Néar
overenskommelse om exploatering ska triffas med exploatérerna
ska exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut. Detta
berdknas preliminért ske 4:e kvartalet 2018.
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Risker och osakerheter
Tidplanen for detaljplanen ér osdker da denna kan komma att
overklagas.

Den kommande bebyggelsen kommer vara utsatt av buller fran
tunnelbanan norr om markanvisningsomradet. Bullernivaerna
behover utredas 1 det fortsatta arbetet. Risk for 6versvamning
foreligger delvis vid kraftiga skyfall. En fordjupad 6ver-
svimningsutredning bor géras som visar om exploatering ar
lamplig samt vilka anpassningar och atgarder som krévs.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stads-
byggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen, miljoforvaltningen,
trafikkontoret och socialforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt behov av forskole-
avdelningar inom stadsdelen vilket kommer tillgodoses inom
arbetet med omradesplaneringen for Hagsdtra och Ragsved.

Socialforvaltningen ar 1 behov av traningslagenheter.
Stockholmshem &r informerade om socialforvaltningens
onskemal.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocks4 ut till ledamé&terna i Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostdder med blandad upplételseform
samtidigt som det kan 6ka bade trivseln och sdkerheten 1
omrddet. Det finns potential att 6ka stadsméssigheten samt skapa
en mer levande miljo ldngs Bjursitragatan.

Den gronyta som tas i ansprak dr anvdnd och uppskattad. Déarfor
avsitts relativt stora investeringsmedel for investeringar i park-
och naturmark i Ragsved och Hagsétra. Det bidrar ocksa till
maélet om att d&stadkomma en mer jimlik férdelning av stadens
resurser samt att uppna mer jamlik kvalitet pd allménna miljoer 1
staden.

Kontoret anser vidare att projektet har goda forutséttningar att ge
ett vilbehovligt tillskott av bostadsrétter 1 ett omrade dir
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hyresritter dominerar. Den foreslagna markanvisningen ar del av
den fjarde etappen av konceptet Stockholmshusen.

Genom att prova en anpassning av bebyggelsen med avseende pa
befintliga ekar kan ekologiska virden sparas.

Parkeringsfragan behover utredas vidare under planprocessen och
1 forsta hand 16sas med garage. Mojligen kan parkeringskop bli
aktuellt for Stockholmshem.

Projektet verensstimmer vil med Vision 2040, 6versiktsplanen
och mél 1 stadens budget.

Projektet bedoms ge ett ekonomiskt dverskott till staden.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



