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Markanvisning for bostader inom
fastigheterna Langskylen 5-9 samt del av
fastigheten Alvsjo 1:1 till Ikano
Bostadsutveckling AB samt lkano Bostad
Hagsatra AB, for forskola inom del av
fastigheten Alvsjo 1:1 till Skolfastigheter i
Stockholm AB samt for kyrkoverksamhet
inom del av fastigheten Alvsjo 1:1 till
Etiopiska Ort. Tewahdo Kyrka Arkest. i
Sverige i Hagsatra. Reviderat
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheterna Langskylen 5-9 till Ikano Bostadsutveckling AB
samt Ikano Bostad Stockholm AB och ger kontoret 1 uppdrag
att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

2. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Alvsjo 1:1 till Ikano Bostadsutveckling AB samt
Ikano Bostad Stockholm AB och ger kontoret 1 uppdrag att
triffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

3. Exploateringsndmnden anvisar mark for forskola inom
fastigheten Alvsjo 1:1 till Skolfastigheter i Stockholm AB och
ger kontoret 1 uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt
forslag i1 utlatandet.

4. Exploateringsnimnden anvisar mark for kyrkodandamél inom
fastigheten Alvsjd 1:1 till Etiopiska Ort. Tewahdo Kyrka
Arkest. i Sverige och ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

5. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsétta
utredningarna upp till 4,8 mnkr (inriktningsbeslut).
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6. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Héakan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning

I enlighet med uppdrag i1 stadens budget startade
omradesplaneringen Fokus Hagsétra Ragsved 2016 i syfte att
utreda omradet for nybyggnation av 3000 bostdder. Arbetet syftar
liksom Fokus Skérholmen till att korta processerna, dka
kvaliteten och helhetsperspektivet i planeringen samt skapa
forutsattningar for byggnation dér detta tidigare saknats.
Markomrédet for markanvisningarna ligger inom etapp 1 i
omréadesplaneringen for Fokus Hagsétra Ragsved.

Ikano Bostadsutveckling AB samt Ikano Bostad Stockholm AB,
nedan gemensamt kallade Ikano, erh6ll december 2017 en
markanvisning for ca 250-310 ldgenheter inom del av fastigheten
Alvsjo 1:1, samt fastigheterna Hostsddden 1, Langskylen 4,
Réagrian 1, Ragroken 1, Ragskylen 1, Stubbneken 1 och Artdkern
1. Marken avses upplatas med tomtrétt. I samband med
markanvisningen togs ett inriktningsbeslut om 26,4 mnkr.
Kontoret foreslar nu att en storre plan ska pabdrjas varfor fler
tomter markanvisas och ett reviderat inriktningsbeslut krivs.

Fastigheterna Langskylen 5-9 samt del av fastigheten Alvsjo 1:1
soder om fastigheten Stubbneken 1 avses upplatas med tomtrétt
for bostider och markanvisas till Ikano. Del av fastigheten Alvsjo
1:1 vid Vintrosgatan avses uppldtas med tomtritt for forskola och
markanvisas till Skolfastigheter i Stockholm AB nedan kallade
Sisab. Del av fastigheten Alvsjd 1:1 vid Palsbodagrind avses
upplatas med tomtritt for kyrkodndamal och markanvisas
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Etiopiska Ort. Tewahdo Kyrka Arkest. i Sverige nedan kallade
Etiopiska Ortodoxa Kyrkan. Omrade for markanvisningar
redovisas i1 Bild 1 pé sidan 6.

Vidare planerar kontoret att del av fastigheten Alvsjo 1:1 vid
Kvarntorpsgrind ska anvisas under hosten genom ett
jamforelseforfarande. Slutligen planerar kontoret att del av
Alvsjo 1:1 vid Olshammarsgatan ska markanvisas for
bostadsritter under hosten.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett nettonuviarde samt nettonuvarde per ekvivalent
lagenhet i balans. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva
beréknas till ca 105,3 mnkr och investeringsinkomsterna
beréknas till ca 0,3 mnkr. Projektets tdckningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 100 %.

Forsdljningsinkomster berdknas kunna bli cirka 55 mnkr.
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen. Avstdmning har
skett med stadsledningskontoret.

Bakgrund till markanvisningar

I enlighet med uppdrag i stadens budget for 2016 paborjades
under hosten 2016 omradesplaneringen for Hagsétra och
Régsved. Stadsdelarna har utretts for nybyggnation om 3000
bostider och &r sirskilt utpekade for arbete med social héllbarhet.
I enlighet med 2018 ars budget fortsatter exploateringsndmnden
och stadsbyggnadsndmnden arbetet med fokusomridena i syfte
att korta processerna, 6ka kvaliteten och helhetsperspektivet 1
planeringen samt skapa forutsittningar for byggnation dér detta
tidigare saknats. Se bilaga 1.

Inom Fokus Hagsétra Ragsved har ett antal overgripande
utredningar for stadsdelarna tagits fram. Utredningarna mynnade
ut 1 att fem omraden pekades ut som kontoren planerar att paborja
etappvis med ca ett drs forskjutning for att kunna dra lardom fran
tidigare etapper. Hosten 2017 och varen 2018 har omradena
vidarebearbetats och kommunicerats genom dialogarbete i
stadsdelarna. Planeringsinriktningen har i hog grad varit att
foresld kompletteringar som bidrar till att 6ka trygghet, sdkerhet,
och social hallbarhet i omradena. Det forsta omradet, etapp 1,
utgors av omradet kring Hagsétra centrum och Ormkarr och
bedoms kunna rymma cirka 800 lagenheter.
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Bilden visar etapp 1 av Fokus Hagsdtra Rdgsved. Det reviderade
inriktningsbeslutet och den foreslagna detaljplanens ungefdirliga
utbredning markerat i rosa.

- & \\

Stadsbyggnadskontoret planerar att gora en gemensam detaljplan
for vistra Hagsétra som innefattar Hagsétra centrum, cirka 700
lagenheter, kyrka och forskola inom etapp 1. Det dr detta som det
reviderade inriktningsbeslutet giller. Det forsta beslutet om
markanvisningar och inriktningsbeslut 1 véstra Hagsitra togs i
december 2017. Infor att arbetet med detaljplanen ska borja gors
nu ytterligare markanvisningar och inriktningsbeslutet revideras.

I dialoger med bade allmédnhet och marknadsaktdrer har det
framkommit att det dr viktigt att tidigt i omvandlingen av
Hagsitra och Ragsved stirka lokala centrum. I etapp 1 genomfors
ett arbete med att stirka Hagsétra centrum, att vinda otrygga
baksidor till levande miljoer och skapa tryggare kopplingar fran
centrum till omgivande bebyggelse.

1. Fastigheterna Langskylen 5, 6, 7, 8 och 9 ér upplatna med
tomtritt till Ikano och utgér Hagsdtra centrum. Tkano vill
utveckla sina tomtréttsfastigheter med ny bebyggelse om 50-150
lagenheter och mer kommersiella lokaler. Det ar viktigt att 1
planeringen av den nya bebyggelsen frimja social hallbarhet och
trygghet. Hagsétra centrum har utpekats som otryggt.

2. Invid Ikanos tomtréttsfastighet Stubbneken 1 pa del av
fastigheten Alvsjo 1:1 foreslas Ikano fi en markanvisning for
bebyggelse om ca 40-60 hyresldgenheter. Den blivande
fastigheten upplats med tomtritt. Eftersom platsen endast kan
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angoras via Stubbneken 1 ar Ikano den enda aktér som kan
utveckla bebyggelsen.

3. Invid Vintrosgatan pa del av fastigheten Alvsjo 1:1, vill Sisab
bygga en fristdende forskola om 4-6 avdelningar. Forskolan
foreslas ligga i entrén till parken Hagdalen och forskolans
placering behover studeras nédrmare.

4. Staden och Etiopiska Ortodoxa Kyrkan &dr 6verrens om ett
tomtskifte dir kyrkan ldmnar befintlig fastighet Héssjan 1 1
avrivet skick till staden och erhaller ny tomtréttsupplatelse pa del
av fastigheten Alvsjd 1:1 for kyrklig verksamhet med tillhérande
kontors- och foreningslokal. I dag har Etiopiska Ortodoxa
Kyrkan sin verksamhet med tillfalligt bygglov pé Hassjan 1.
Eftersom det finns risk for 6versvimning vid den fastigheten kan
Kyrkan inte 4 permanent bygglov inom fastigheten, utan méste
hitta en annan plats. Den forleslagna platsen for markanvisning
ligger ndra Héssjan 1. Tomtskiftet mo;jliggor en langsiktig
16sning for dagvattenhantering pa platsen Héssjan 1 genom att
Staden kan anlidgga en bollplan med dversvdmningsyta.
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Markanvisningarnas ungefdrliga utbredning markerat i bldtt.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden beslutader 2012-11-22 att anvisa

fastigheten Hissjan 1 samt del av fastigheten Alvsjo 1:1 till

Etiopiska Ortodoxa Kyrkan for utbyggnad kyrkobyggnad. I ett

senare planskede framkom att platsen ar en lokal lagpunkt varfor
Markanvisning for bostéder inom

fastigheterna Langskylen 5-9 samt del av oversvimningsriskerna vid skyfall var for stora och planen inte

fastigheten Alvsjo 1:1 till Ikano genomf(')rbar.
Bostadsutveckling AB samt lkano Bostad

Hagsatra AB, for forskola inom del av
fastigheten Alvsjo 1:1 till Skolfastigheter i : . . = 11 .
Stockholm AB samt for kyrkoverksamhet Ett utredmngsbgslut togs 1 exploateringsndmnden 2016-11-10 {for
inom del av fastigheten Alvsjé 1:1 till omradesplanering for Hagsétra och Rédgsved. Namnden gav

Etiopiska Ort. Tewahdo Kyrka Arkest. i . . vl . .
Sverige i Hagsiitra, Reviderat kontoret 1 uppdrag att utreda forutsattningar f6r 3000 nya

Inriktningsbeslut
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bostdder med tillhérande service och verksamhet i stadsdelarna
Hagsétra och Ragsved. Beslutet omfattar utredningsutgifter upp
till 12 mnkr.

Ett inriktningsbeslut togs i exploateringsndmnden 2017-12-07 i
samband med markanvisning till Ikano om 250-310 lagenheter
inom del av fastigheten Alvsjo 1:1, samt fastigheterna
Hostsadden 1, Langskylen 4, Ragrian 1, Ragroken 1, Ragskylen
1, Stubbneken 1 och Artdkern 1. Inriktningsbeslutet omfattar 26,4
mnkr med utredningar upp till 4 mnkr. Fastigheterna som
anvisades, med undantag for del av fastigheten Alvsjo 1:1, dr
fastigheter dir Ikano &r befintlig tomtréttshavare.

Markanvisning

Forslaget for markanvisningar omfattar ytterligare sammanlagt
90-210 lagenheter i flerbostadshus till Ikano. Bolaget foreslar att
lagenheterna ska upplatas med hyresrétt, men har en option 1
markanvisningsavtalet till omforhandling for bostadsratt.

Etiopiska Ortodoxa Kyrkan far markanvisning inom del av
fastigheten Alvsjo 1:1 vid Palsbodagiind for kyrklig verksamhet
med tillhorande forenings- och kontorslokal. Markanvisningen
giller under forutséttningen att Hassjan 1, Etiopiska Ortodoxa
Kyrkans befintliga tomtrittsfastighet, aterlimnas till Staden i
avrivet skick.

Sisab fir markanvisning inom del av fastigheten Alvsjo 1:1 vid
Vintrosgatan for att uppfora en forskola om 4-6 avdelningar.

Det reviderade inriktningsbeslutet ska omfatta ytterligare tva
markanvisningar dir bebyggelse ska provas 1 samma detaljplan.
Det forsta giller del av fastigheten Alvsjd 1:1 vid
Kvarntorpsgrand dar kontoret planerar att genomfora ett
jamforelseforfarande under hosten. Den blivande fastigheten
forviantas rymma ca 200 mindre ldgenheter och upplats med
tomtratt. Den andra platsen for markanvisning ér del av
fastigheten Alvsjo 1:1 med adress Olshammarsgatan dir kontoret
under hosten kommer att foresla en markanvisning for
bostadsritter. Tillkommande bostadsrétter och
tomtréttsupplatelse ingér 1 nuvdrdeskalkylen.
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Tidigare markanvisade omrddens ungefirliga utbredning markerade med gront. Markanvisningar

som ingar i detta beslut markerade med bldtt. Fastigheten Hdssjan 1, Etiopiska Ortodoxa Kyrkans
nuvarande tomtrdtt, markerad med morkbldtt. Ungefirlig utbredning pa tomter som kontoret
planerar att markanvisa under hosten dr markerade i rott.

Markanvisning for bostéder inom
fastigheterna Langskylen 5-9 samt del av
fastigheten Alvsjo 1:1 till Ikano
Bostadsutveckling AB samt lkano Bostad
Hagsatra AB, for forskola inom del av
fastigheten Alvsjo 1:1 till Skolfastigheter i
Stockholm AB samt for kyrkoverksamhet
inom del av fastigheten Alvsjo 1:1 till
Etiopiska Ort. Tewahdo Kyrka Arkest. i
Sverige i Hagsétra. Reviderat
Inriktningsbeslut
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Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen. Planeringen av den nya bebyggelsen kommer att
behova ta hinsyn till buller, riskavstand till Huddingevagen,
naturviarden och parken Hagdalens entré frdn Vintrosgatan dir
forskolan placeras. Planeringen av den nya bebyggelsen inom
projektet ska utga fran social hallbarhet 1 enlighet med Fokus
Hagsitra Ragsveds inriktning.

Markanvisningar sker enligt de principer som
kommunfullmiktige beslutat om i stadens markanvisningspolicy.
Markanvisningar géiller under tva &r fran ndmndens beslut.
Markanvisningar i detta drende avser tomtréttsupplatelse. Ikano
har option att omférhandla for att efter fastighetsbildning
forvdrva marken av Staden och uppfora bostadsritter och/eller
kommersiella lokaler.

Ikano och framtida bolag som vill bygga bostdader inom Fokus
Hagsitra Ragsved forbinder sig genom markanvisningsavtalet
bidra i arbetet for 6kad social héllbarhet i stadsdelarna. I avtalen
atar sig bolagen att

- delta aktivt 1 det sociala héllbarhetsarbetet i Fokus
Hagsitra Ragsved och att arbeta for att uppfylla hogt
stdllda mél genom verktygen som staden presenterar.

- aktivt soka efter innovativa projektspecifika 16sningar
som framjar social hallbarhet.

- redovisa och dokumentera hur man arbetat med verktygen
och projektspecifika losningar for att frdmja social
hallbarhet.

Exempel pa verktyg som kan komma att anvédndas 1 planeringen
ar socialt viardeskapande analys, lokalt medskapande,
jamstilldhetsintegrering m.fl. I samband med startmote for
detaljplanearbetet bjuds medverkande aktorer in till workshop om
hur de kan jobba med social héllbarhet inom projektet. Bolagen
dokumenterar arbetet 16pande vilket gor att en uppfoljning kan
goras och ldrdomar aterkopplas till nésta projekt.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherrar enligt
detta utlatande.
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Planbestallning

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen. Arbetet ska 1
enlighet med budgetuppdrag, och i likhet med det arbetssétt som
tillimpas 1 Fokus Skdrholmen, inriktas pa en generell detaljplan.

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i Iopande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter. Lonsamhetskalkylen
enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar (i detta tidiga
skede) ett nettonuvérde samt nettonuvirde per ekvivalent
lagenhet i balans.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt utom del av
fastigheten Alvsjo 1:1 som ska siljas. Exploateringsgraden
uppgar till 0,38.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
105,3 mnkr, varav 1,8 mnkr ar utgifter fore &r 2017, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst genomforda
utredningar. Investeringsinkomsterna beriknas till cirka 0,3 mnkr
och utgdrs av Bolagens ersittning till Staden for del av
utredningskostnader tillkommit for utredningar inom Fokus
Hagsitra Ragsved. Forsdljningsinkomster som avser forsiljning
av del av fastigheten Alvsjé 1:1 vid Olshammarsgatan beriiknas
kunna bli cirka 55 mnkr och reavinsten berdknas uppga till

52,8 mnkr.

De stora utgifterna 1 projektet beréknas vara ett torg (5,6 mnkr),
ledningsomlidggningar (6 mnkr), samt flytt av en elnétsstation (5
mnkr). Staden ska sti for en VA-anslutning pa de fastigheter som
ingdr nyupplételse for tomtritt vilket berdknas bli en kostnad pa
ca 3 mnkr. Pa de fastigheter som ar befintliga tomtratter samt den
fastighet som avses Overlatas med dganderétt bekostar staden inte
VA-anslutning.

I planeringen av Hagsétra Ragsved ar ett huvudsyfte att lyfta
omrédets virden for 6kad trygghet. I samband med en omfattande
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ny bebyggelse foreslés ocksa stora satsningar i den offentliga
miljon som rekreativ gronkompensation. D& det i Hagsétra finns
hoga ekologiska virden omfattar gronkompensationen éven
ekologiska satsningar. Sammanlagt foreslas 45 mnkr for
rekreativa och ekologiska gronkompensationsatgérder. I beloppet
ingér en ny bollplan med dversvamningsyta 1 omradets 1agpunkt
vilket mojliggdr en hantering av dversvdmningsrisk vid skyfall.
Bollplanen berdknas kosta ca 5 mnkr. I investeringen ingér ocksa
att stirka det grona straket genom planomradet samt
kapacitetsanpassa parker. Ytterligare atgérder, bland annat en ny
lekpark, kommer att utredas under planprocessen. Da Fokus
Hagsitra Ragsved ér ett stadsutvecklingsprojekt som i budget ér
utpekat for social hallbarhet &r det viktigt att stirka de offentliga
rummen i samband med exploatering.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 158 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 100 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 105,3 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 0,3 mnkr 1 16pande
prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstdende

tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2017 2018 (2019 | 2020 | 2021 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -1,81 2,11 -0,8] -28,9| -42,0 -29,6 | -105,3
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 03| 0,0 0,0 0,0 0,0 0,3
Nettoutgift (-) /-inkomst -1,8| -1,8| -0,8| -28,9 | -42,0 -29,6 | -104,9
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 544 0,0 54,4

Markanvisning for bostader inom

fastigheterna Langskylen 5-9 samt del av . . . . o
fastigheten Alvsj 1:1 till lkano Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna

Bostadsutveckling AB samt Ikano Bostad  finansieras via exploateringsndimndens investeringsbudget for ar
Hagsatra AB, for forskola inom del av .o . o .
fastigheten Alvsjo 1:1 till Skolfastigheteri  2018. Behov av medel for aren dérefter far beaktas 1

Stockholm AB samt for kyrkoverksamhet  exploateringsndimndens kommande budgetarbete.
inom del av fastigheten Alvsjo 1:1 till

Etiopiska Ort. Tewahdo Kyrka Arkest. i
Sverige i Hagsatra. Reviderat
Inriktningsbeslut



Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
stad Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2017-03951
Sida 12 (18)

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intikter/kostnader 0,0 0,0 00| 24| 24 max 2,4

Internréanta 0,0 0,0 00| 00| 0,0 max -1,2

Avskrivningar 0,0 0,0 00| 00| 0,0 max -2,2 | ar 2026

Reavinster/forluster 0,0 0,0 001 52,8| 0,0 0,0 totalt
52,8

Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 00| 551| 24

nimnd

Resultatpaverkan

TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,0/ 00| -0,5| -0,5 | mellan-0.5och-06

Underhéllskostnader 0,0 0,0 00| 00| 0,0 mellan 0 och -0,6
trafikndmnden

Summa resultatpiverkan 0,0 00( 00| -0,5| -0,5

TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till ca 1,2 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) f6r exploateringsndmnden
berédknas uppga till ca 3,4 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intikterna for
tomtrittsavgélder berdknas till cirka 2,4 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 52,8 mnkr.

Projektet innebér inte ndgra nya gator eller annan platsmark. De
investeringar Staden gor pa allmén platsmark handlar framst om
befintliga gator och parker. Dérfor har driftkostnaderna i kalkylen
justerats nedat med 50 %.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Osidkerheter). Det dr mycket svart att 1
detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Markanvisning for bostader inom
fastigheterna Langskylen 5-9 samt del av
fastigheten Alvsjo 1:1 till Ikano
Bostadsutveckling AB samt lkano Bostad
Hagsatra AB, for forskola inom del av
fastigheten Alvsjo 1:1 till Skolfastigheter i
Stockholm AB samt for kyrkoverksamhet
inom del av fastigheten Alvsjo 1:1 till

Riskavstandet till Huddingevégen kan komma att paverka
exploateringens utformning och exploateringsgraden vilket kan
innebdra pdverkan pa inkomsterna.

Etiopiska Ort. Tewahdo Kyrka Arkest. i
Sverige i Hagsatra. Reviderat
Inriktningsbeslut

Ikano har en option att under detaljplaneprocessen fa forhandla
med Staden om att uppfora bostadsrétter istillet for hyresrétter
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inom del av det markanvisade omradet. Om detta blir utfallet kan
det komma att paverka inkomsterna positivt.

Slutsats-ekonomi
Projektet visar ett nettonuvérde i balans. I detta skede har ca 20
% av utgifterna avsatts for risk och ovantade utgifter.

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

I enlighet med uppdrag i stadens budget pabdrjades under hosten
2016 omradesplaneringen for Hagsétra och Ragsved. Projektet
skulle dra nytta av de metoder som utvecklades i projektet Fokus
Skérholmen. I enlighet med 2018 ars budget ska
exploateringsndmnden och stadsbyggnadsndmnden fortsétta
arbetet med fokusomrédena 1 syfte att korta processerna, 6ka
kvaliteten och helhetsperspektiv i planeringen och skapa
forutsattningar for byggnation dér detta tidigare saknats.

Exploateringsndmnden ska vidare arbeta med att involvera
privata aktdrer i arbetet med en socialt sammanhéllen stad, bland
annat genom aktiv tillimpning av markanvisningsforfarande for
att framja social hallbarhet. Inom Fokus Hagsétra Ragsved
kommer alla bostadaktdrer i markanvisningsavtalet forbinda sig
att arbeta med social hallbarhet. Det innebér att forum skapas for
gemensamt ldrande kring social hdllbarhet med privata aktorer
och ger mojlighet att sprida goda exempel i enlighet med stadens
maél. Bolagen aldggs dokumentera och redovisa sitt arbete. P4 det
sdttet kan kunskap tillvaratas och arbetet mot ett mer socialt
héllbart omrade utvecklas.

Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen avser ca 700 lagenheter 1 hyresrétt
och bostadsritt. Projektet bidrar med att uppfylla flera av stadens
mal:

e markanvisa 9000 lagenheter under 2018
e markanvisa minst 4 500 hyresrétter
e méingfald av upplételseformer

e markanvisa 2 300 bostider i nya tunnelbanans
influensomride
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e byggande i goda befintliga kollektivtrafikldgen

e rikta satsningar mot fokusomraden och samband (6p)
e mojliggor viardeskapande kompletteringar (6p)

e tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

e frimja en levande stadsmiljo i hela staden (6p)

bidra till social hallbarhet, trygghet och minskade skillnader
mellan stadens olika delar

Lokaler

Projektets mojlighet att tillskapa kommersiella och icke-
kommersiella lokaler kommer att utredas i arbetet med
detaljplanen. I de sociala hallbarhetskrav som bolag inom Fokus
Hagsitra Ragsved godkénner i samband med markanvisning
ingar ett verktyg som innebdir att bolagen ska arbeta med lokaler i
bottenvaning. Lokaler ska tillgodose det lokala behovet hos
nédringsidkare, foreningsliv och boende. Hagsétra centrum utreds
for att avgora mojligheten till kontorslokaler och arbetsplatser.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. Négra av de
viktigaste miljo- och hélsofrdgorna som ska utredas vidare i1 det
fortsatta arbetet dr naturmiljo, risker frdn Huddingevagen samt
buller. Ett avrinningsstrék behdver hanteras vid exploateringen
och det behover dven utredas om exploateringen paverkar
Huddingevigen med avseende pd dagvatten. Pa fastigheten
Héssjan 1 som Overgar till staden da detaljplanen vinner laga
kraft anldggs en multibollplan med dversvidmningsyta. Dé platsen
ar en lokal l1dgpunkt med 6versvimningsrisk vid skyfall bedomer
kontoret prelimindrt att detta dr ett langsiktigt ldmpligt alternativ
for hanteringen av dagvatten.

Luftkvaliteten 1 omrddet bedoms inte paverkas av projektet och
miljoforvaltningen har inga uppgifter om risk for markférorening
inom omrédet. Det finns dock uppgifter om en tidigare bensin-
station 1 korsningen Glanshammarsgatan - Ormkérrsvigen, norr
om markanvisningsomradet. Detta bor undersokas vidare.

Som gronkompensation for ianspraktagna park- och naturmiljéer
ska ekologiska och rekreativa atgarder inom planomradet eller i
nidromrédet utredas.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta

Atgirder for att kompensera ianspréktagen gronyta kommer att
utredas vidare under planprocessen. I arbetet med omrades-
planeringen for Hagsétra och Ragsved har analyser av natur-
varden och offentliga rum genomforts. De visar pa behov av
foradling med funktioner och vérden i nérliggande park- och
naturmiljoer. I projektet avsitts relativt stora investeringsmedel
for gronkompensationsatgiarder. Det motiveras dels av att natur-
och parkmiljo tas i1 ansprak av bebyggelse, dels av att det ger
mdjlighet att d&stadkomma en mer jimlik fordelning av stadens
resurser samt uppna mer jamlik kvalitet pa allmdnna miljoer i
staden. Da Fokus Hagsdtra Rdgsved har en inriktning pé social
hallbarhet dr de offentliga rummen viktiga att lyfta.

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 miljoprogram 2016-2019
“Héllbar energianvdndning”.

Tillganglighet

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

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

Paverkan pa barn

Planeringen ska ha barnets basta som utgangspunkt. I projektet
ska barn och unga inkluderas i planeringen. I de sociala
hallbarhetskrav som bolag inom Fokus Hagsétra Ragsved
godkénner i samband med markanvisning ingar ett verktyg som
innebdr att bolagen ska arbeta med integrerad
barnkonsekvensanalys. Det ér ett verktyg som synliggor ett barns
bésta, en grupp barns bista eller barns bésta 1 allminhet vid
specifika stadsbyggnadsétgirder med utgdngspunkt i
rattigheterna 1 barnkonventionen.
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Inom omrédesplaneringen for Hagsétra och Ragsved sikerstills
att behovet av skolor samt forskolor tillgodoses mot bakgrunden
att 3000 nya bostdder planeras inom stadsdelarna. Det har ocksa
genomforts analyser av naturvdrden och de offentliga milj6erna
som visar pa goda mdjligheter att inom ramen for detta projekt
forddla nérliggande lekplatser, park- och naturmiljéer med
funktioner och virden.

Konstnarlig utsmyckning

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

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i ca 18
ménader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2021 och forsta inflyttning bedoms till ar 2023.

Nista beslutstillfélle dr Start-PM 1 stadsbyggnadsndmnden och
infaller 2018-08-29.

Nir overenskommelse om exploatering ska triffas med
exploatoren ska exploateringsnimnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért ske 1:a kvartalet
2020.

Risker och osakerheter

Planarbetet kommer att bedrivas for hela omradet som ingar 1
inriktningsbeslutet. Det innebér att det dr en stor och komplex
detaljplan. Tidplanen for detaljplanen ar osdker da inte minst
utvecklingen av Hagsétra centrum ar komplicerad och behover
utredas noggrant for att exploatering. Platsens utformning
behover ocksa studeras for att mojliggora tillrdckliga
parkeringstal. Det finns en sannolikhet att planens delar gar olika
snabbt att utreda och att delar av planen, framforallt fastigheterna
Langskylen 5-9, darfor kan komma att brytas ut for att inte sakta
ned ovriga delar. Tidplanen for detaljplanen dr ocksa oséker dé
denna kan komma att 6verklagas.

Del av fastigheten Alvjo 1:1 invid tunnelbanestationen ska
anvisas genom ett jimforelseforfarande som planeras att
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genomforas under hosten. Parkeringslosning utreds vidare under
planprocessen.

Exploateringen kommer behova halla ett visst avstand till
Huddingevégen pé grund av att Huddingevégen &r en
rekommenderad sekundér transportled for farligt gods. For
sekundédra leder anges i ldnsstyrelsens riktlinjer att det r svart att
ge allméngiltig viagledning och en bedomning behdver goras fran
fall till fall. Riskavsténdet till Huddingevédgen kan komma att
paverka exploateringens utformning och exploateringsgraden.

Den kommande bebyggelsen kommer vara utsatt av buller fran
tunnelbanan och biltrafik. Bullerniverna behover utredas i1 det
fortsatta arbetet. En fordjupad dagvattenutredning bor géras som
visar om exploateringen ar ldmplig samt vilka anpassningar och
atgdrder som krévs.

Kommunikation

Kontoret har arbetat fram utbyggnadsforslaget i samverkan med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen,
miljoforvaltningen och trafikkontoret inom Fokus Hagsétra
Régsveds projektgrupp. Gruppen stiller sig positiv till forslaget.
Stadsbyggnadskontoret gir upp med start-PM for detaljplan
2018-08-29 1 stadsbyggnadsndmnden.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Byggherren dr informerad om stadsdelsforvaltningens dnskemal.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksé ut till ledamdterna 1 Enskede Vantor stadsdelsndmnd.

Dé projektet bedoms medfora en utgift ver 50 mnkr har
avstdmning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret anser att projektet, som dr en del av Fokus Hagsétra
Ragsved, har goda forutséttningar att méta malen i stadens
budget 2018 och bidra till utvecklingen mot ett Stockholm for
alla. Projektet forvéntas ge ett vilbehovligt tillskott av bostider i
ett bra kommunikationslége, samtidigt som det kan dka bade
trivseln och sékerheten 1 omradet och bidra med 6kad social
héllbarhet. Hagsétra centrum har i dialog blivit utpekat som
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otryggt vilket detta projekt har mojlighet att atgarda. De
foreslagna markanvisningarna ér del av den forsta etappen inom
omradesplaneringen Fokus Hagsétra Ragsved.

Genom att préva en anpassning av bebyggelsen med avseende pé
befintlig vegetation kan ekologiska vérden sparas.
Parkeringsfragan behover utredas vidare under planprocessen och
1 forsta hand 16sas med garage/parkeringshus.

Slut

Bilagor
1. Oversiktsillustration Fokus Hagsitra Ragsved
2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



