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Handlaggare Till
Elana Omer Exploateringsnamnden
08-508 876 19 2019-03-07

Markanvisning for bostader pa
fastigheten Hagsatra 1:2 samt inom del av
fastigheten Alvsjo 1:1, vid kv. Stubbneken
i Hagsatra till Peab Bostad AB. Fokus
Hagsatra Ragsved

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostider pa
fastigheten Hagsitra 1:2 samt inom del av fastigheten Alvsjo
1:1 vid kvarter Stubbneken till Peab Bostad AB och ger
kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag
1 utlatandet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning

Markanvisningen ingar i omradesplaneringen Fokus Hagsétra
Régsved som syftar till att utreda omradet for nybyggnation av
3000 bostdder. Tomten som foreslas for markanvisning ingar 1
den storre detaljplan inom etapp 1 i omrddesplaneringen for
Fokus Hagsitra Ragsved, som stadsbyggnadsndmnden tog beslut
om start-PM for den 29 augusti 2018.
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Kontoret foreslar en markanvisning for bebyggelse om cirka 70
lagenheter med lokaler 1 bottenvaningen till Peab Bostad AB,
nedan kallat Bolaget, som efter fastighetsbildning ska forvirva
marken. Forsdljningsinkomster berdknas till 54,5 mnkr.
Expertradet kommer att behandla drendet 2019-02-07 (dnr
E2019-00252).

Bakgrund till markanvisningen

I enlighet med uppdrag i stadens budget paborjades under hosten
2016 omradesplaneringen for Hagsétra och Régsved.
Stadsdelarna har utretts for nybyggnation om 3000 bostdder och

ar utpekade for en stadsutveckling med sérskilt fokus pa social
hallbarhet.

Stadsbyggnadsndmnden tog 29 augusti 2018 beslut om start-PM
for en stor detaljplan for hela vistra Hagsétra, innefattande
Hagsitra centrum, cirka 700 ldgenheter, kyrka och forskola.
Markanvisningen enligt detta tjdnsteutldtande ingér i denna
detaljplan och den forsta etappen av omrédesplaneringen i
Hagsitra Ragsved.

Markanvisningen omfattar fastigheten Hagsatra 1:2 samt del av
fastigheten Alvsjo 1:1 invid kv. Stubbneken. Fastigheten
Hagsitra 1:2 &r detaljplanelagd for elndtsstation. Infor byggnation
behover elnétsstationen omlokaliseras. I 6vrigt bestir omradet for
markanvisningen av kuperad naturmark.

Tidigare beslut
e 2016-11-10 Utredningsbeslut 1 exploateringsndmnden {or
omréddesplanering for Hagsétra och Rédgsved. Namnden
gav kontoret 1 uppdrag att utreda forutsittningar for 3000
nya bostdder med tillhérande service och verksamhet i
stadsdelarna Hagsétra och Régsved. Beslutet omfattar
utredningsutgifter upp till 12 mnkr.

e 2017-12-07 Inriktningsbeslut i exploateringsndmnden for
delar av vistra Hagsdtra 1 samband med markanvisning
till Ikano om 250-310 ldgenheter. Inriktningsbeslutet
omfattar 26,4 mnkr med utredningar upp till 4 mnkr.

e 2018-08-23 Reviderat inriktningsbeslut 1
exploateringsndmnden i samband med kompletterande
markanvisningar. Det reviderade inriktningsbeslutet
omfattar ytterligare markanvisningar dér bebyggelse ska
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provas i samma detaljplan. Aktuell markanvisning ingér i
det reviderade inriktningsbeslutet som omfattar utgifter
om 105,3 mnkr.

e 2018-08-29 Beslut om start-PM togs i
stadsbyggnadsndmnden for en stor detaljplan omfattande
véstra Hagsétra utifran det reviderade beslutet.
Detaljplanen omfattar cirka 700 ldgenheter, Hagsétra
centrum, kyrka samt forskola. Aktuell markanvisning
ingar i den kommande detaljplanen.

e 2018-11-15 Beslut om markanvisning 1
exploateringsnamnden till Sveafastigheter inom del av
fastigheten Alvsjo 1:1 med direktanvisning efter
jamforelseforfarande.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av cirka 70 ldgenheter i
flerbostadshus. Bolaget foreslar att 1igenheterna ska upplatas
med bostadsritt.
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Bolaget har tidigare under en lang tid arbetat med en
markanvisning pa kvarteret Kopieramen vid Trollesundsvagen. I
ett sent skede, efter samrad av detaljplan valdes platsen istéllet
for forskola. Bolaget foreslas nu fa en direktanvisning pa den hir
platsen.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen. Planeringen av den nya bebyggelsen kommer att
behova ta hinsyn till bland annat buller och naturvirden.
Planeringen av den nya bebyggelsen inom projektet ska ha
sarskilt fokus pé social héllbarhet i enlighet med Fokus Hagsétra
Régsveds inriktning. Bolag som vill bygga bostédder inom Fokus
Hagsitra Ragsved forbinder sig genom markanvisningsavtalet att
bidra i arbetet for 6kad social hallbarhet i stadsdelarna.

Markanvisning sker i ovrigt enligt de principer som
kommunfullmaiktige beslutat om i stadens markanvisningspolicy.
Markanvisningar géller under tva ar fran nimndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande. Staden ska till Bolaget med dganderétt overlata
den blivande kvartersmarken for bostidder och eventuella
kommersiella lokaler (butiker eller liknande). Parterna ska traffa
overenskommelse om exploatering nér planarbetet hunnit sa 1angt
att parterna tillsammans anser att en sddan kan tréffas, dock
senast 2021-03-07.

Vid forsdljningen av marken ska kdpeskillingen baseras pé
byggritten enligt blivande detaljplan. Parterna dr Gverens om att
priset for kvartersmarken vid denna forséiljning ska vara for
bostdder 7000 kronor per kvm ljus BTA och for kommersiella
lokaler 3000 kronor per kvm BTA. Detta motsvarar en
kopeskilling om cirka 54,5 mnkr.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran mal i stadens
budget, oversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Markanvisningen dr en del av arbetet med Fokus Hagsétra
Ragsved. Arbetet ska syfta till att korta processerna, 6ka
kvaliteten och helhetsperspektiv i planeringen och skapa
forutséttningar for byggnation dir detta tidigare saknats samt ha
ett sirskilt fokus pa social héllbarhet.
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Markanvisningen dr ett exempel pa dér privata aktdrer involveras
1 arbetet med en socialt sammanhallen stad, bland annat genom
att Bolaget i markanvisningsavtalet forbinder sig att arbeta med
social hallbarhet.

Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen avser cirka 70 ldgenheter i
bostadsritt. Detta kan stéllas i relation till att bostadsbestindet i
stadsdelen i dag 6vervigande bestar av hyresritter. Projektet
bidrar med att uppfylla flera av stadens maél:

e markanvisa 10 000 ldgenheter under 2019

e mangfald av upplatelseformer

markanvisa 2 300 bostéder i nya tunnelbanans

influensomrade

byggande i goda befintliga kollektivtrafikldgen

rikta satsningar mot fokusomraden och samband (6p)

mojliggdr vardeskapande kompletteringar (6p)

tillvarata 1angsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

framja en levande stadsmiljo 1 hela staden (6p)

Anvinda stadsutveckling som verktyg for att nd social

sammanhéllning.

e Utveckla ytterstadens stadsdelar i dialog med de boende
for 6kad attraktivitet och trygghet i hela Stockholm

Lokaler

Projektets mojlighet att tillskapa kommersiella och icke-
kommersiella lokaler kommer att utredas 1 arbetet med
detaljplanen, bland annat for att 6ka den upplevda tryggheten 1
omradet. Lokaler ska tillgodose det lokala behovet hos
néringsidkare, foreningsliv och boende.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De viktigaste miljo-
och hilsofrdgorna som ska utredas vidare i det fortsatta arbetet &r
naturmiljo samt buller. Luftkvaliteten 1 omrddet bedéms inte
paverkas av projektet och miljoférvaltningen har inga uppgifter
om risk for markfororening inom omradet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Som gronkompensation for ianspréktagna park- och naturmiljoer
ska ekologiska och rekreativa atgérder inom planomrédet eller i
nidromradet utredas under planprocessen.
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Energihushallning

Bolaget 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 ar enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019
“Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsittning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgédnglig och anvindbar
utemiljo. Omréadet som bebyggs ar delvis kuperat.
Tillgédnglighetsfrigorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga.

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 Régsved
godkénner i samband med markanvisning ingar ett verktyg som
innebdr att bolagen ska arbeta med integrerad
barnkonsekvensanalys. Det dr ett verktyg som synliggor ett barns
bésta, en grupp barns bésta eller barns bésta 1 allmidnhet vid
specifika stadsbyggnadsétgirder med utgédngspunkt i
rattigheterna 1 barnkonventionen.

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 konstnérlig
gestaltning i genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

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

Nér overenskommelse om exploatering ska traffas med
exploatoren ska exploateringsnimnden fatta ett
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genomforandebeslut. Detta berdknas preliminart ske 3:e kvartalet
2020.

Risker och osakerheter

Markanvisningen dr del av en storre och komplicerad detaljplan.
Forseningar inom 6vriga, mer komplicerade delar av planen kan
komma att ha en paverkan pa genomforandetiden for denna del
av planen. Det finns i sé fall en mdjlighet att dela upp
planeringen och driva delen f6r markanvisningen som en egen
detaljplan.

Pé platsen finns idag en elndtsstation som behover flyttas. Det
innebdr att en ny lamplig placering méaste lokaliseras och detta
kan eventuellt paverka tidplanen.

Kommunikation

Kontoret har arbetat fram utbyggnadsforslaget i samverkan med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen,
miljoforvaltningen och trafikkontoret inom Fokus Hagsétra
Régsveds projektgrupp. Gruppen stéller sig positiv till forslaget.

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.

Kontorets sammanfattande bedomning
Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostader 1 ett bra kommunikationsléage,
samtidigt som det kan 6ka bade trivseln och sdkerheten 1
omrédet.

Slut



