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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Alvsjo 1:1 i Ragsved till
Wastbygg Projektutveckling AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheten Alvsjo 1:1 till Wistbygg Projektutveckling AB och
ger kontoret i uppdrag att traiffa markanvisningsavtal enligt
forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsnimnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Krister Schultz
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Larisa Freivalds
Enhetschef

Sammanfattning

I stadens budget for 2013 fick exploateringsndmnden uppdrag att
ta fram ett antal sméskaliga miljospetsomraden bestdende av ett
antal hus. 2013-10-17 beslutade exploateringsndmnden att
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Anbudstdvlingen genomfordes under perioden mars-april 2014.
Tva anbud ldamnades in, varav ett inte var godként pa grund av att
underlag saknas for beddmning. I och med detta faller tavlings-
momentet.

Juryn har beslutat att arbetet med att utveckla ett miljospets-
projekt i Snosdtra i Ragsved fortsitter genom direktanvisning till
Wistbygg Projektutveckling Stockholm AB. Bolaget har lamnat
in ett tdvlingsbidrag och tagit fram ett forslag som utgér frén de
hallbarhetskriterier som staden stallt upp.

Wistbygg Projektutveckling Stockholm AB (nedan kallat
Bolaget) ingér i Wastbygg-koncernen, som bedriver bygg- och
entreprenadverksamhet i hela landet sedan mer dn 30 ar tillbaka.
Bolaget startades hosten 2013 genom forvérv av Sjaelso Sverige
AB:s utvecklingsprojekt. Med forvérvet overtog de Sjaelsds
markanvisningar pa Lilla Essingen, Varberg, Solberga och
Arstafiltet, totalt ca 230 bostider.

I detta projekt planerar de att uppfora ca 60 ldgenheter i
flerbostadshus. Bolaget foreslar att ldgenheterna ska upplétas
med hyresritt. Marken avses uppldtas med tomtrétt.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.
Intékterna bestar av tomtréttsavgilder. Den totala investerings-
utgiften for projektet bedoms inte bli hdgre én att beslut om
investeringen kan fattas pa delegation inom kontoret, dvs. lagre
an 10 mnkr.

Det aktuella omrédet dr en Gppen grasbevuxen yta i Ragsveds
friomrade strax Oster om Bjursitragatan. Pa det aktuella omradet
finns en festplats som nyttjas bland annat for valborgsfirande.
Festplatsen kommer att lokaliseras till annan lamplig plats inom
Régsved.

Omradet saknar detaljplan. Narmare innehdll och utformning
kommer att provas i planprocessen.

Kontoret anser att projektet ger ett tillskott av bostdder samtidigt
som det kompletterar Rdgsved med ett intressant miljospets-
projekt, kopplat till urban odling. Odlingskonceptet knyter an till
det stora odlingsintresse som finns i omradet och bidrar till 6kade
spridningsmdjligheter for véxter och djur.
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Exploateringskontoret ser positivt pa att miljoprofilsarbetet sprids
1 staden och att detta projekt lyfter fram Ragsved som ett bra
exempel pa hallbart stadsbyggande kopplat till urban odling.

Bakgrund till markanvisningen

I stadens budget for 2013 fick exploateringsnimnden uppdrag att
ta fram ett antal smaskaliga miljospetsomraden bestdende av ett
antal hus. 2013-10-17 beslutade exploateringsnimnden att
Snositra skulle vara ett av dessa omrdden samt att en mark-
anvisningstivling med héllbarhetskriterier kopplade till odling
skulle genomforas.

En anbudstivling med miljokriterier kopplade till odling
genomfordes under perioden mars-april 2014, se bilaga 1,
inbjudan till markanvisningstévling, "Markanvisningstévling for
bostédder 1 Snosétra 1 Radgsved”. En jury med representanter fran
exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret, miljoforvalt-
ningen och Sveriges Lantbruksuniversitet (SLU) har utsetts.

Tva anbud ldmnades in, varav ett inte var godkéint pd grund av att
underlag saknas for bedomning. I och med att det bara var ett
forslag kvar faller tivlingsmomentet i markanvisningstévlingen
och tavlingen avslutas utan att vinnare utses.

Juryn har beslutat att arbetet med att utveckla ett miljospets-
projekt i Snositra 1 Ragsved fortsitter genom direktanvisning till
Wistbygg Projektutveckling Stockholm AB (nedan kallat
Bolaget), som dr den aktor som har forutséttningar att bygga ett
intressant miljospetsprojekt. Bolaget har tagit fram ett forslag
som kopplar till de hallbarhetskriterier som staden stéllt upp.
Arkitektur och gestaltning kommer att kunna utvecklas i
planarbetet och specifika funktioner som é&r visentliga for
projektets hdllbarhetsprofil kommer att arbetas in i baskravs-
dokumentet som sedan kommer att ligga som en kontraktsbilaga
till verenskommelsen om exploatering.

Bolaget ingar 1 Wistbygg-koncernen, som bedriver bygg- och
entreprenadverksamhet i hela landet, sedan mer &n 30 &r tillbaka.
Bolaget startades hosten 2013 genom forvarv av Sjaelso Sverige
AB:s utvecklingsprojekt samt 6vertagande av delar av
personalen. Med forvérvet overtog de Sjaelsos markanvisningar
pa Lilla Essingen (2008), Vérberg (2010), Solberga (2012) och
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Arstafiltet (2013), totalt ca 230 bostéder, enligt beslut i
exploateringsndmnden 2013-11-14 (E2013-513-01767).

Det aktuella omradet dr en Oppen grasbevuxen yta i Ragsveds
friomréde strax Oster om Bjursdtragatan. Det ligger mellan
Bjursétragatan och befintligt kolonitraddgardsomrade i Ragsveds
friomréade. Projektet kompletterar Ragsved med ett miljospets-
projekt, kopplat till det stora odlingsintresse som finns i omradet.

Pé det aktuella omrédet finns en festplats som nyttjas bland annat
for valborgsfirande. Festplatsen kommer att lokaliseras till annan
lamplig plats inom Ragsved. Omrédet saknar detaljplan.

Aktuellt
omrade

Bjursétragatan

Omradet ingar i ett program “Program for Sambandet Hogdalen —
Farsta”. I programmet foreslogs 5 stadsvillor med ca 6 ldgenheter
per stadsvilla. Dessa stadsvillor var ute pad markanvisningstavling
1 oktober 2012, dé var tivlingsforutsédttningarna pris, men ingen
byggherre lamnade anbud pé stadsvillorna.

Ragsved byggdes ut under 50-talet och bestar ndstan uteslutande
av flerfamiljshus, med undantag for 22 nybyggda radhus. En
femtedel av bostdderna ar bostadsritter. Tvéa tredjedelar av
hyresritterna dr allménnyttans. Ca 69 % av ligenheterna ér pa

tva- tre rum och kok, endast fyra procent ar storre dn fyra rum
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Bebyggelsen i Ragsved har de senaste sju aren kompletterats med
80 bostadsritter, 30 hyreslagenheter och 120 studentbostidder. En
detaljplan for ytterligare 55 bostadsratter har nyligen vunnit laga
kraft.

Intill det aktuella omradet har detaljplanarbetet startat for ca 95
radhus och kedjehus och 60-80 lagenheter 1 smaskalig flerfamiljs-
bebyggelse.

I den norra delen av Bjursitragatan pagar detaljplanearbetet for
Saterhojden, diar Familjebostider planerar cirka 70 ldgenheter och
120 studentldgenheter.

Tidigare beslut

I stadens budget for 2013 fick exploateringsndmnden uppdraget
att ta fram ett antal sméskaliga miljospetsomréden bestaende av
ett antal hus. Exploateringskontoret har formulerat utgdngs-
punkter och riktlinjer for arbetet med miljospetsomraden i
samarbete med stadsbyggnadskontoret och milj6forvaltningen.
2013-10-17 beslutade exploateringsndmnden, att det nu aktuella
omradet, skulle vara ett av miljospetsomradena.

Omradet ingér i programarbetet "Programarbete sambandet
Hogdalen — Farsta”, som godkéndes i stadsbyggnadsnimnden
2012-03-29.

Markanvisning

Forslaget innehdller nybyggnation av ca 60 ldgenheter i
flerbostadshus. Bolaget foreslar att Iigenheterna ska upplatas
med hyresritt.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som exploaterings-
ndmnden angivit i sitt beslut om stadens markanvisningspolicy.
Markanvisningen géller under tva ar frdn nimndens beslut.
Marken kommer att upplatas med tomtritt.

Baskrav for héllbarhet enligt bilaga 2, ”Baskrav for héllbarhet -
Alvsjo 1:1, Ragsved” ska foljas vid genomforandet av projektet.
Baskraven for miljospetsprojektet har utvecklats utifran stadens
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mal och krav for handlingsprogram som tillimpas vid
miljoprofileringen av Norra Djurgardsstaden. Kraven har
anpassats for att kunna tillimpas i Ragsved. Samhéllets regler
och mél for byggande som finns 1 miljobalken, PBL och BBR
samt i Stockholms miljoprogram for 2012-2015, géller som
grundfOrutsittning. Darutover stélls det hogre mélsittningar och
krav kopplade till odlingskriterier i detta projekt.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
bilaga 3, "Markanvisningsavtal”.

o Sl 1&. 5
Aktuellt

omrade

Markanvisat omrdde markerat med réd streckad linje.

En visionsbild av odlingszoner har tagits fram, se nedan och
bilaga 4. Slutlig utformning av forslaget kommer att faststillas i
detaljplanearbetet.
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SITUATIONSPLAN

Visionsbild av odlingszoner.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedoms kunna tas pa
delegation inom kontoret.

Marken avses upplatas med tomtritt. Intdkterna bestar av
tomtréttsavgélder.

Inga storre kostnader for kommunala anldggningar, utéver VA-
anslutning, véntas uppsta eftersom all infrastruktur finns i
omradets nirhet. De framtida driftkostnaderna for staden
paverkas marginellt.

Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 110 Keontoret beddmer att exploateringen ger ett Gverskott till staden.
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030
oversiktsplanen och mal i1 stadens budget.

Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen avser ca 60 ldgenheter i hyresritt.
Kontoret anser att projektet ger ett tillskott av bostader samtidigt
som det kompletterar Rdgsved med en ny form av attraktiv och
intressant bebyggelse kopplad till det stora odlingsintresset som
finns 1 omradet.

Lokaler

Kontoret bedomer att denna markanvisning har en positiv
paverkan pé néringslivet i regionen, dels genom de
arbetstillfillen som skapas under byggtiden, dels genom att
mojliggora ytterligare inflyttning av arbetskraft i regionen.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. De miljo-
konsekvenser som har utretts och bor utredas vidare vid planering
av bebyggelsen ér rekreation, landskap och naturmiljé/ekologi.

Det aktuella omréadet ligger i den regionala gronkilen
Hanvedenkilen. Det kénsliga ekologiska spridningssambanden
virnas genom att bebyggelsen lokaliseras till den 6ppna ytan och
genom att virdefulla trid sparas. Det dr viktigt att fortsdttningsvis
beakta gronkilens védrden och spridningsvégar for vixter och djur
1 detaljplanearbetet. Odlingskonceptet bidrar till 6kade
spridningsmdjligheter for véaxter och djur.

Kontoret har ocksa gjort en undersékning av markfororeningar.
Utifrén framkomna analysresultat rekommenderas inga
ytterligare undersoknings- eller saneringsatgirder vid oforandrad
markanvandning. Marken kommer att beddmas med hénsyn till
markkvaliteter for odling.

Kontorets bedomning ér att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande paverkan pa hydrologi och markfororeningar, utan att
dessa istillet forbattras genom projektets genomforande.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Den aktuella markanvisningen ligger i den regionala gronkilen
Hanveden. Enligt genomf{6rda undersdkningar har omréadet delvis
hoga naturviarden och ambitionen ar att behalla s& mycket som
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mojligt av dessa. Genom att lokalisera bebyggelsen till den 6ppna
ytan sparas vardefulla nyckelbiotoper.

Den 6ppna ytan som ér aktuell for markanvisning fyller idag en
funktion som spridningszon for biologisk méngfald, men bedéms
inte ha hoga naturvirden 1 sig. Odlingskonceptet bidrar till 6kade
spridningsmdjligheter for vaxter och djur. Befintlig festplats
kommer att flyttas till annan ldmplig plats i ndromradet. Mojligt
lige kommer att utredas i detaljplanearbetet. Atgirder for att
kompensera ianspraktagen gronyta kommer ocksa att utredas
under planprocessen.

For varje ny bostad kommer ett nytt trid att planteras.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrdva malet for hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och &r enligt baskravsdokumentet bilaga 2,”Baskrav
for hallbarhet —Alvsjo 1:1, Ragsved” . (Denna bilaga ér dven en
bilaga till markanvisningsavtalet.)

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 {or att skapa en tillgénglig och anvindbar
utemiljo.

Tillganglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har mycket sma
terrdngskillnader, men det dr en brant anslutning fran
Bjursdtravégen.

Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha nagon negativ paverkan pa barn.

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning 1
genomforandebeslutet.
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Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
ménader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2016 och forsta inflyttning bedéms till ar 2017.

Detta ir sista beslutstillfdllet for exploateringsndmnden.

Risker och osakerheter

Kontoret har genomfort en undersdkning av ev markfororeningar.
Eventuella risker relaterade till odling och de pavisade
markfGroreningar paverkas bland annat av hur odling bedrivs och
vad som odlas samt om jord kommer att tillforas eller tas bort
frén omrddet innan odling. For att mojliggora odling behdver
sannolikt ytterligare matjord paforas.

Med tanke pa att det under programsamradet var en stor opinion
mot programforslaget &r risken stor att detaljplanen kommer att
overklagas och tidplanen forskjutas.

Information till andra forvaltningar

Det markanvisade omréadet ingar i programarbetet ”Program for
sambandet Hogdalen — Farsta”. Under arbetet med program-
arbetet har flera forvaltningar och myndigheter deltagit 1
arbetsgruppen, styrgruppen och referensgruppen, bl a stads-
byggnadskontoret, exploateringskontoret, miljoforvaltningen,
trafikkontoret, SL, Enskede-Arsta-Vantor stadsdelsforvaltning,
regionplanekontoret, stadsmuseet, Huddinge kommun och
Stockholm Vatten AB.

I arbetet med miljospetsprojektet har en arbetsgrupp med
representanter fran exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret
och milj6forvaltningen arbetat fram tévlingskriterier.

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnads-
kontoret, trafikkontoret, stadsdelsforvaltningen och miljo-
forvaltningen.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksé ut till ledaméterna i Enskede-Arsta-Vantors stadsdels-
ndmnd.
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Kontorets sammanfattande beddmning

Kontoret anser att projektet ger ett tillskott av bostdder samtidigt
som det kompletterar Rdgsved med ett intressant miljospets-
projekt, kopplat till urban odling. Odlingskonceptet knyter an till
det stora odlingsintresse som finns i omradet och bidrar till 6kade
spridningsmdjligheter for vixter och djur. Bebyggelse bidrar till
att omradet blir tryggare och sikrare.

Exploateringskontoret ser positivt pa att miljoprofilsarbetet sprids
i staden och att detta projekt lyfter fram Ragsved som ett bra
exempel pa hallbarhetskriterier kopplade till odling.

Slut

Bilagor

1. Inbjudan markanvisningstivling, "Markanvisningstivling for
bostiader 1 Snosdtra i Ragsved”

2. Baskrav for hallbarhet — Alvsjo 1:1, Ragsved

Markanvisningsavtal

4. Visionsbild av odlingszoner
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