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Elana Svanstrém Exploateringsnamnden

08-508 876 19 2022-06-09

Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Alvsjo 1:1 i Hagsatra till AB
Stockholmshem. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder inom del av
fastigheten Alvsjd 1:1 till AB Stockholmshem och ger
exploateringskontoret i uppdrag att triffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret i uppdrag att fortsétta planering for
projekt FHR 1b Ormkirr upp till 2 miljoner kronor
(inriktningsbeslut), som underlag fér kommande
genomforandebeslut.

3. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning
Aktuellt drende ingér 1 Fokus Hagsédtra Ragsveds forsta etapp,
Hagsétra centrum — Ormkdérr.
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AB Stockholmshem, nedan kallade Stockholmshem, foreslas fa
markanvisning for cirka 30 bostidder pd mark som ligger intill ett
markomrade som markanvisades for bostidder 2019. Marken
avses uppldtas med tomtrétt.

Detaljplan for omrédet paborjades under 202 1.Investeringsbeslut
bedomdes 1 tidigt skede understiga 10 mnkr och dérfor kunna
fattas pa delegation. Nu har projektet utdkats och
forutsittningarna landat och kontoret kan konstatera att projektet
kraver inriktningsbeslut i exploateringsndmnden. Kontoret
bedomer fortsatt att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 1 miljon kronor. De
sammanlagda utgifterna i I6pande prisnivé beréknas till cirka
15,7 miljoner kronor. Projektets tdckningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 102 procent.

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

Bakgrund till markanvisningen

I enlighet med uppdrag i stadens budget paborjades hosten 2016
omrddesplaneringen for Hagsétra och Rigsved. Stadsdelarna har
utretts for nybyggnation om minst 3000 bostéder och ar utpekade
for en stadsutveckling med sérskilt fokus pa social héllbarhet.

Aktuellt drende berdr projekt Ormkérr som dr del av Fokus
Hagsitra Ragsveds forsta etapp. Projektet markanvisades
gemensamt till Byggvesta AB och AB Stockholmshem 1
december 2019 for 120-150 lagenheter. Detaljplanarbete
paborjades 1 maj 2021. Byggaktorerna har under planarbetet delat
upp platserna och intill den mark som AB Stockholmshem
markanvisats har ytterligare mark identifierats som ldmplig for ny
bebyggelse.

Eftersom att den tillkommande markytan &r liten och kan
planeras och genomforas som del av redan markanvisat projekt
foreslar kontoret en direktanvisning till Stockholmshem pa
platsen.
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lllustration av etappindelningen for Fokus Hagsdtra Rdgsved.
Arbete med etapp Hagsdtra centrum-Ormkdrr, etapp
Bjursditragatan och etapp Hagsdtravigen pagar. Tre
Stockholmshusprojekt har antagna detaljplaner. Tvd av dessa dr
fardigstdllda och inflyttade. Projekt i detaljplaneskede
markerade med rosa, projekt med antagna detaljplaner

markerade med svart.

For omréddet giller en detaljplan enligt vilken fastigheten dr
avsedd for park- och stillningsverksindamal. Den del som &r
planlagd for stdllningsverk nyttjas inte idag for andamalet. En
elndtsstation finns intill det omrade som foreslés markanvisas.
Elnétsstationen ska fortsatt ligga i samma lige.
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Aktuell markanvisning markerad med blitt. Ytor som
markanvisades i december 2019 markerade med rott.

Tidigare beslut
e 2016-11-10 Utredningsbeslut i exploateringsndmnden for
omradesplanering for Hagsitra och Ragsved. Namnden
gav kontoret 1 uppdrag att utreda forutséttningar for 3000
nya bostdder med tillhérande service och verksamhet 1
stadsdelarna Hagsétra och Rigsved. Beslutet omfattar
utredningsutgifter upp till 12 mnkr.

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

e 2019-12-12 Markanvisning till ByggVesta AB och AB
Stockkholmshem for 120-150 ldgenheter i1 hyresritt pa tva
platser i Ormkérr. Bolagen ska tillsammans prova ett
koncept for att effektivisera process och byggnation i
syfte att uppnd minskade boendekostnader

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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e 2021-05-05 Start-PM for detaljplan Ormkérr. Aktuell
markanvisning avses inga i samma detaljplan.

e 2021-12-20 Forldngning av markanvisning
(Delegationsbeslut).

Markanvisning

Forslaget innehdller nybyggnation av 30 ldgenheter, motsvarande
1800 kvm ljus BTA 1 flerbostadshus. Stockholmshem foreslar att
lagenheterna ska upplatas med hyresrétt. Bolaget ska tillsammans
med ByggVesta AB prova ett koncept for att effektivisera
process och byggnation i syfte att uppnd minskade
boendekostnader.

Markanvzsmngsomradet markerat med gult.

Exploateringens innehall och utformning kommer att studeras
vidare och provas i planprocessen. Planeringen av den nya
bebyggelsen inom projektet ska ha sérskilt fokus pé socialt
virdeskapande i enlighet med Fokus Hagsédtra Ragsveds
intention. Bolag som vill bygga bostidder inom Fokus Hagsitra
Régsved forbinder sig genom markanvisningsavtalet att bidra i
arbetet for 6kad social héllbarhet i stadsdelarna. Vidare bilaggs
krav pa att aktorerna ska arbeta for att uppfylla de effektmél som
satts for aktuellt projekt i enlighet med stadens nya modell {for
socialt virdeskapande och de 6vergripande mélen f6r Fokus

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 110 Haogitra Ragsved. Effektmalen ska under planprocessen
the text that you want to appear here.
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konkretiseras av bolagen till projektmal som senare kommer att
bildggas vid 6verenskommelse om exploatering.

Effektmalen som Stockholmshem forbinder sig att arbeta for ar:

1. Skapa ett aktivt gatusnitt och ett mervérde 1 gaturummet
genom den tillkommande bebyggelsen langst
Stjarnsundsgatan.

2. Anpassa bebyggelsen vid Gidllerstagrdnd till det
befintliga parkstraket och tillskapa ett mervirde pa
platsen. (Ej tillampbart for aktuell markanvisning)

3. Tillskapa gemensamhetslokaler med social funktion.

4. Tillskapa prisrimliga hyresrétter som erbjuder virden som
kompletterar det befintliga bostadsbestindet.

5. Skapa malpunkter for boende i ett storre omland.

6. Arbeta med tydlig kommunikation till ndrboende och
medborgare.

Markanvisning sker i dvrigt enligt de principer som
kommunfullmiktige beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy.
Markanvisningen géller under tva ar fran ndmndens beslut.
Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

I samband med markanvisning 2019 bedémdes
investeringsutgifterna understiga 10 mnkr och kontoret avség
darfor att fatta inriktningsbeslut pé delegation. Detaljplan {for
omrédet paborjades under 2021 och dé sag kontoret ndrmare dver
projektets ekonomiska forutsittningar. Nu nir bebyggelsens
utformning och projektets forutsdttningar har utkristalliserat sig
ser kontoret att projektet kraver inriktningsbeslut 1
exploateringsndmnden.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsédttningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.
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Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillfallet i 16pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (vid inriktningsbeslut i detta tidiga skede)

positivt nettonuvirde om 1 miljoner kronor motsvarande 9 tusen
kronor/ekvivalent ligenhet'. Marken kommer att upplitas med
tomtrétt. Exploateringsgraden uppgér till 1,02.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
15,7 miljoner kronor, varav 0,7 miljoner kronor ar utgifter fore ar
2021, det vill sédga redan nedlagda utgifter. De nedlagda
utgifterna avser framst tid och utredningar. Kommande utgifter
avser frimst nddvéndiga ledningsomldggningar, VA-anslutning
till nya tomtréattsfastigheter, gronkompensation och park. Cirka
25 % av utgifterna utgdrs av risk.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1dgenhet berdknas
uppga till 124 tusen kronor i fast prisniva. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 102 procent. All ekonomisk risk avseende
byggaktorens del av projekteringen star Stockholmshem for.
Staden har risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka

15,5 miljoner kronor 1 16pande prisniva. Utfallet dver aren
berédknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,7| -0,6| -0,6| -03| -6,5 7,10 157
Inkomster (exkl. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
forsdljning)

Nettoutgift (-) /- -0,7| -0,6| -0,6| -0,3( -6,5 -7,1 | -15,7
inkomst

Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndamndens investeringsbudget for ar
2022. Behov av medel for &ren dérefter far beaktas i
exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

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

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 Senare mentar

Resultatpaverkan
ExpIN

Lopande 0,0 0,0 0,0 0,6 0,6 max 0,6
intdkter/kostnader
Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,2 max -0,2
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,3 | ar 2027
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | totaltO
Exploateringsbidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
uppldsning
Exploateringsbidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
internrinta

Summa 0,0 0,0 0,0 0,6 0,4
resultatpaverkan
nimnd

Resultatpaverkan
TRN+SDN

Driftskostnader 0,0 0,0 0,0 -0,1 -0,1 mellan -0,1
TRN+SDN och -0,1
Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och -
trafikndmnden 0,1

Summa 0,0 0,0 00| -01| -0,1
resultatpaverkan
TRN+SDN

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,2 miljoner kronor.
Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 0,5 miljoner
kronor det forsta dret och minskar dérefter nagot genom
avskrivningar. Intdkterna for tomtréttsavgéilder berdknas till cirka
0,6 miljoner kronor per &r.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden. Det dr mycket svart att i detta tidiga skede
forutse stadens utgifter i projektet. Framforallt ror denna
osdkerhet kommande ledningsomléggningar som kan visa sig

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to dyrare én vad som ldag forvintas.
the text that you want to appear here.
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Slutsats-ekonomi

Projektet uppvisar ett positivt nettonuvérde. Projektet har ocksa
budgeterat for oforutsedda héndelser och risker och kontoret
bedomer dérfor att kalkylen kan halla over tid.

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

Bostadsbebyggelse
Denna markanvisning for cirka 30 hyresbostader i Fokus
Hagiéstra-Ragsved bidrar till nedanstdende av stadens mal:

e markanvisa 10 000 ldgenheter under 2022

e markanvisa 5 000 hyresritter

e markanvisa 400 bostédder i syfte att nd minskade
boendekostnader

e markanvisa 4 000 bostider i enlighet med 2013 ars
Stockholmsforhandling

e rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)

e mgjliggor viardeskapande kompletteringar (6p)

o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Den aktuella exploateringens30 ldgenheter 1 hyresritt kan stéllas 1
relation till att Ormkérr idag domineras av bostadsritter.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen dr ekologiska virden.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Hallbarhetskrav
Stockholmshem étar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav
vid byggande pé stadens mark i Stockholm”.

Tillganglighet
All planering av den yttre miljon ska ske med sdrskild hinsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsittning.
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Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anvandbar
utemiljo.

Tillgénglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgingliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har mycket sma
terrangskillnader.

Paverkan pa barn

Projektet bedoms i placeringen vid Stjarnsundsgatan paverka
barn positivt dd bebyggelsen kan skapa mer trygghet och ett
tydligare gaturum pa platsen. Barnperspektivet behover under
detaljplaneprocessen studeras vidare.

Jamstalldhet

Exploateringen ska genomforas inom ramen for Program for ett
jamstillt Stockholm 2018-2022. Kontoret har gjort en
jamstélldhetsanalys.

Utifrén det arbete som genomforts inom ramen for Fokus
Hagsitra Ragsved och genom trygghetsmétningar framkommer
att upplevd otrygghet dr en utmaning i bada stadsdelarna. Genom
dialoger och information fran stadsdelsforvaltningen
framkommer &dven att det &r fler kvinnor &n mén kénner sig
otrygga. Det kommer ocksé fram att mén ofta ianspraktar
offentliga rum som gor att kvinnor kan uppleva en begriansning i
var de kan vistas. Ormkarr skiljer sig diremot pa flera olika stt
fran resterande Hagsédtra och har en hogre andel bostadsritter och
en annan socioekonomisk situation vilket eventuellt paverkar
upplevd trygghet. Jimstilldhet 4r en viktig aspekt i fortsatt arbete
och fokus 1 projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljGer, platser och kopplingar.

Konstnarlig utsmyckning

Stockholm Konst har tagit fram ett konstprogram for hela projekt
Fokus Hagsitra Ragsved dar inriktning pd konsten och placering
foreslds. Sammanlagt ska projekten i Hagsétra och Ragsved
avsitta 1% av investeringsutgifterna till konst. I detta projekt
redovisas medel och konstnirlig gestaltning 1 genomforande-
beslutet.
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Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att samrad for detaljplanen kommer att genomforas
under hosten 2022. Mot bakgrund av detta planerar
Stockholmshem sin byggstart till ar 2024 och forsta inflyttning
bedoms till ar 2026.

Nista beslutstillfdlle infaller vid genomforandebeslut, preliminért
kvartal 4, 2023.

Risker och osakerheter

I Ormkérr dr Stjirnsundsgatan den enda busstrafikerade gatan.
Det &r darfor viktigt att studera busstrafikens framkomlighet 1
samband med byggnation i omridet. Den utpekade tomten lingst
Stjarnsundsgatan dr smal och det 4r en utmaning att hitta en
utformning som fungerar samt att hitta tekniska l6sningar for att
genomfora byggnationen.

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 bostdder samtidigt som det kan 6ka bade
trivseln och sdkerheten i omradet och bidra till en blandad stad.
Markanvisning i foreslaget lage mojliggor for battre 16sningar
inom befintligt projekt dir Stockholmshem tillsammans med
Byggvesta AB provar nya arbetssétt for lagre
produktionskostnader, vilket 1 forlangningen mojliggor for
prisrimliga hyresnivaer.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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