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Markanvisning for bostader inom del
av fastigheten Alvsjo 1:1 i Hagsatra till
Wallenstam AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostider inom del av
fastigheten Alvsjo 1:1 till Wallenstam AB och ger kontoret i
uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utlitandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att teckna
intentionsavtal med Micasa Fastigheter i Stockholm AB
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

Omrédesplaneringen Fokus Hagsdtra Ragsved startade 2016
1 enlighet med 6versiktsplanen och budgetar fran 2016 och
framét. Planeringen i Fokus Hagsdtra Rdgsved mojliggor
minst 3000 bostdder med en inriktning att stirka de sociala
véirdena i omradet. Aktuellt drende giller en markanvisning
inom ramen for inriktningsbeslutet for Fokus Hagsétra
Régsveds tredje etapp — Hagsétravigen.

Kontoret foresldr markanvisning till Wallenstam AB, nedan
kallat Bolaget, for cirka 25 bostdder med fri upplitelseform
inom del av fastigheten Alvsjo 1:1. Bolaget ska efter
fastighetsbildning forvirva marken f6r 8 500 kr per ljus
BTA.

For att mojliggora bebyggelse pa det markanvisade omradet
krévs ocksé delar av den intilliggande fastigheten Tjardalen
4. Tjardalen 4 4gs av Micasa Fastigheter i Stockholm AB,
nedan kallade Micasa. Bolaget ska dérfor ocksa forvérva en
del av Tjardalen 4 vid detaljplanens laga kraft. Ett
intentionsavtal foreslds tecknas mellan
exploateringsndmnden och Micasa som innebér att Micasa
forbinder sig att sélja sin del av marken till Bolaget.

Bakgrund till markanvisningen

I enlighet med uppdrag i stadens budget padborjades hosten
2016 omradesplaneringen for Hagsétra och Régsved.
Stadsdelarna har utretts for nybyggnation om minst 3000
bostider och ér utpekade for en stadsutveckling med sarskilt
fokus pé social héllbarhet. Utifran utredningarna gjordes en
forsta strukturskiss med mojliga placeringar for bebyggelse
och omradet delades in i1 fem etapper. For de forsta tvé
etapperna, Hagsitra centrum — Ormkérr samt Bjursitragatan
pagar detaljplanearbete.

Under 2021 paborjades arbetet med den tredje etappen,
Hagsitravdgen, och markanvisningar, inriktningsbeslut och
start-PM antogs 1 exploateringsndmnden respektive
stadsbyggnadsndmnden.
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Inriktningsbeslut och start-PM for etapp Hagsdtravigen
antogs i december 2021. Nu kvarstdr endast plats fem som dr
aktuell fér markanvisning i detta drende.

Bolaget har inkommit med en ansdkan om markanvisning for
ny bostadsbebyggelse om cirka 25 lagenheter 1 stadsdelen
Hagsitra. Bolaget har sedan 2018 fatt sju markanvisningar,
omfattande 620 lagenheter. For omradet géller en detaljplan
enligt vilken ytan framst dr avsedd for parkdndamal.
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Markanvisningens ungefdrliga utbredning markerat med
rott. Ungefdrlig utbredning av den yta inom fastigheten
Tjdrdalen 4 som ocksd behévs for exploateringen markerad
med bldtt.
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Tidigare beslut

e 2016-11-10 Utredningsbeslut i exploateringsndmnden
for omradesplanering for Hagsétra och Ragsved.
Néamnden gav kontoret i uppdrag att utreda
forutséttningar for 3000 nya bostdder med tillhdrande
service och verksamhet i stadsdelarna Hagsétra och
Ragsved. Beslutet omfattar utredningsutgifter upp till
12 mnkr.

e 2019-11-14 Reviderat utredningsbeslut for Fokus
Hagsitra Ragsved. Namnden gav kontoret 1 uppdrag
att fortsétta arbetet med omradesplaneringen inom
stadsdelarna for att starta upp kommande etapper
samt att utreda forutséttningar utifran tillkomna
budgetmal, sdsom arbetsplatser och kulturliv.
Beslutet omfattar utredningsutgifter upp till 25 mnkr.

e 2021-05-27 Markanvisning till Ikano
Bostadsutveckling AB och Ikano Bostad Hagsétra
AB 1 exploateringsnamnden for 85-100 l&dgenheter.
Markanvisningen &r del av etapp Hagsétravigen och
ingar i inriktningsbeslutet for Hagsétravigen.

e 2021-12-09 Start-PM f6r detaljplan Hagsétravagen.
Detaljplanen omfattar cirka 520 ligenheter,
centrumverksamhet, en ny skola och forskola och ny
bro 6ver till Orby.

e 2021-12-16 Markanvisning for bostider, skola och
forskola inom del av fastigheten Alvsjo 1:1 och
fastigheterna Svedjaren 1, Svedjaren 2 och Svedjaren
3 1 Hagsitra till Wallenstam AB och Skolfastigheter 1
Stockholm AB. Inriktningsbeslut. Aktuell
markanvisning ingar 1 inriktningsbeslutet som
omfattar 172,4 mnkr.

Markanvisning

Forslaget innehdller nybyggnation av cirka 25 ldgenheter i
flerbostadshus. Bolaget foreslar att ligenheterna ska upplatas
med bostadsritt alternativt hyresritt, men vill ha mgjlighet
att bestimma vilket 1 sent skede. Darfor foreslés fri
upplételseform for markanvisningen. Exploateringens
innehall och utformning kommer att prévas i planprocessen.
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Markanvisningsomrddets utbredning markerad med gul
streckad linje. Del av Micasas fastighet Tjdrdalen 4 som
ocksa utreds i samband med exploateringen markerad med
blatt.

Markanvisningen sker enligt de principer som
kommunfullmaiktige beslutat om i stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningarna giller under tva
ar fran namndens beslut. Kontoret tecknar
markanvisningsavtal med byggherren enligt detta utlatande.

Markanvisningen ingar i Fokus Hagsétra Ragsved och
Bolaget ska arbeta med socialt vardeskapande i enlighet med
projektets intention. Bolag som vill bygga bostdder inom
Fokus Hagsitra Ragsved forbinder sig genom
markanvisningsavtalet att bidra i arbetet for 6kad social
hallbarhet i stadsdelarna. Bolaget forbinder sig vidare att
arbeta aktivt for att uppfylla effektmal for etapp
Hagsétraviagen enligt stadens modell for socialt
virdeskapande analys.

Marken for bostider ska overlatas med dganderitt. Vid
forséljningen av marken for bostiader ska kopeskillingen
baseras pé byggritten enligt blivande detaljplan. Parterna &r
Overens om att priset for kvartersmarken vid denna
forsiljning ska vara 8500 kronor per kvm ljus BTA {or
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bostidder och 4000 kronor per kvm BTA for kommersiella
lokaler. Expertradet har behandlat drendet 2021-12-09 (dnr
E2021-00122).

Avtal med Micasa om att salja mark

For att mojliggora bebyggelse pa omradet for markanvisning
kravs ocksd mark frén intilliggande fastighet Tjérdalen 4.
Tjardalen 4 4gs av Micasa AB. Bolaget ska darfor ocksa
forvérva en del av Tjardalen 4 nér detaljplanen vunnit laga
kraft.

Kontoret och Micasa har tagit fram ett intentionsavtal som
innebér att Micasa forbinder sig att séilja sin del av ytan till
Bolaget. Avtalet innebér ocksa att exploateringsndmnden och
Micasa procentuellt delar pa de intdkter och kostnader som
uppstér 1 samband med exploatering. Den storsta kostnaden
bedoms bli justering av laget for angdringsvagen till
Tjardalen 4.

avses utredas for exploatering. Bla yta markerar del av
Stadens fastighet Alvsjo 1:1 som utgor markanvisnings-
omradet. Gul yta markerar del av Micasas fastighet
Tjdrdalen 4 som ocksd behévs for att mojliggora ny
bebyggelse pad platsen. Bolaget ska vid detaljplanens laga
kraft forvdrva bada markomrddena frdn respektive
markdgare.
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Planbestallning

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen. Foreslagen
bebyggelse provas i den redan startade detaljplanen for
Hagsétravagen (dnr 2021-05829) som
stadsbyggnadsndmnden beslutade om i december 2021.

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

Bostadsbebyggelse
e markanvisa 10 000 ldgenheter under 2022
e mangfald av upplatelseformer
e markanvisa 4 000 bostider i enlighet med 2013 ars
Stockholmsforhandling
e rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)
e mojliggor viardeskapande kompletteringar (6p)
e tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Den aktuella markanvisningen avser 25 ldgenheter. Bolaget
avser att upplata en del av bebyggelsen med bostadsritt och
en del med hyresritt i ett co-living-koncept. Bostadsritter dr
en bostadstyp som dr underrepresenterad i omradet och co-
living-lagenheter saknas idag helt i stadsdelarna.
Fordelningen mellan bostadstyper dr inte fastlagd 1
markanvisningsavtalet, utan dir anger fri upplatelseform.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen dr markmiljofororeningar, buller och paverkan
pa stadsbild. Kontorets bedomning ar att bebyggelsen inte
ligger inom en 1agpunkt eller ett omrdde som kan pédverkas
av hoga vattennivéer och projektet bedoms mdjliggora for
rening av dagvatten enligt atgdrdsnivan. Projektet ligger inte
1 ett omrade dar miljokvalitetsnormerna for luftkvalitet
riskerar att overskridas eller forsdmra luftkvaliteten for
befintliga hus. Befintliga parker och gronomriden kan ge
nya boende tillgang till rekreation enligt stadens riktlinjer.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgérder for att kompensera ianspréktagen gronyta kommer
att utredas under planprocessen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande
inom fastigheten uppfylla krav samt efterstrava mélet for
”hallbar energianvindning vid nyproduktion pa stadens
mark” med hogst 55 kWh/kvm och &r enligt Stockholms
stads miljoprogram 2020-2023.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild
hénsyn till behoven hos dldre och personer med
funktionsnedséattning. Exploateringen ska genomforas inom
ramen for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa
en tillgdnglig och anvéndbar utemilj6. Den mark som
foreslas anvisas ar kuperad och tillgédnglighetsfragorna
behover studeras under detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

Inom planarbetet for Hagsétravigen ska en integrerad
barnkonsekvensanalys tas fram for att sékerstélla att
barnperspektivet synliggdrs under processen.

Jamstalldhet

Ett jamstilldhetsperspektiv ska finnas med tidigt 1
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 jamstéllt Stockholm 2018-2022. Kontoret har
gjort en jamstilldhetsanalys.

Utifrén det arbete som genomforts inom ramen for Fokus
Hagsitra Ragsved och genom trygghetsmétningar
framkommer att upplevd otrygghet &r en utmaning i bade
Hagsitra och Ragsved. Genom dialoger och information fran
stadsdelsforvaltningen framkommer dven att det &r fler
kvinnor &n mén kédnner sig otrygga. Det kommer ocksd fram
att mén ofta ianspréktar offentliga rum som gor att kvinnor
kan uppleva en begriansning i var de kan vistas.

Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det
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skapa trygga och inkluderande miljder, platser och
kopplingar.

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

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en dversiktlig tidplan.
Kontoret bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att
pagé i cirka 36 minader. Mot bakgrund av detta planerar
Bolaget sin byggstart till & 2027 och forsta inflyttning
bedoms till ar 2029. Nista beslutstillfille infaller nar
overenskommelse om exploatering ska traffas med
exploatdrerna och exploateringsndmnden ska fatta ett
genomforandebeslut, preliminért 2025.

Risker och osakerheter

Tomten som foreslas for markanvisning &r relativt smal och
kuperad. En forutséttning for att exploateringen ska gé att
genomfOra r att den nya bebyggelsen samordnas med
Micasas planerade exploatering inom fastigheten Tjérdalen,
att alla funktioner fér plats och att samtliga parter kommer
overens om en 16sning.

Vidare ingér markanvisningen som en av flera i en stor och
komplicerad detaljplan. Forseningar inom mer komplicerade
delar av planen kan komma att ha en paverkan pa
genomfOrandetiden hela planen. Det finns i s fall en
mojlighet att dela upp detaljplanen 1 mindre delar.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen,
miljoforvaltningen och trafikkontoret men dven med Micasa
AB 1 egenskap av markégare av fastigheten Tjardalen 4.
Stadsdelsforvaltningen har uttryckt att de inte har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen i projektet.
Byggherren dr informerad om stadsdelsforvaltningens
onskemal.
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Kontorets sammanfattande bedémning
Sammanfattningsvis ger exploateringen ett vilbehovligt
tillskott av bostdder i ett bra kommunikationslage, samtidigt
som det kan 6ka bade trivseln och tryggheten i Hagsétra i
enlighet med intentionen for Fokus Hagsdtra Rédgsved. Ny
bebyggelse i1 foreslaget 14ge bidrar till trygghet och
utformning av gaturummet ldngst Porlabacken och bidrar till
att stdrka den viktiga kopplingen mellan Hagsétra centrum
och Hagsitra IP.

Slut
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