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Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Alvsjoé 1:1, Héstsadden 1,
Langskylen 4, Ragrian 1, Ragroken 1,
Ragskylen 1, Stubbneken 1 och Artakern
1 i Hagsatra till lkano Bostadsutveckling
AB samt lkano Bostad Hagsatra AB.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom del av
fastigheten Alvsjo 1:1, Hostsddden 1, Ldngskylen 4, Régrian 1,
Ragroken 1, Ragskylen 1, Stubbneken 1 och Artakern 1 till
Ikano Bostadsutveckling AB samt Ikano Bostad Hagsétra AB
och ger kontoret 1 uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt
forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsétta
utredningarna upp till 4 mnkr (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Hékan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef
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Sammanfattning

Omrédesplaneringen Fokus Hagsdtra Ragsved startade 2016 i
syfte att utreda fokusomraden f6r nybyggnation av 3000
bostidder. Markomradet for markanvisningen ligger inom ett av
de foreslagna fokusomradena, etapp 1.

I den vistra delen av Hagsétra ligger fastigheterna Hostsadden 1,
Langskylen 4, Ragrian 1, Ragroken 1, Ragskylen 1, Stubbneken
1 och Artakern 1 vilka &r upplatna med tomtritt till Ikano Bostad
Hagsitra AB.

Tomtrittshavaren och staden har identifierat fastigheterna som
lampliga for utveckling och fortiatning med bostadsbebyggelse.
Aven del av fastigheten Alvsjo 1:1 innefattas av markan-
visningen.

Kontoret foreslér att Ikano Bostadsutveckling AB samt Ikano
Bostad Stockholm AB, nedan gemensamt kallade Ikano, erhéller
en markanvisning for ca 250 - 310 ldgenheter inom del av
fastigheten Alvsjo 1:1, Hostsddden 1, Langskylen 4, Ragrian 1,
Régroken 1, Ragskylen 1, Stubbneken 1 och Artikern 1. Marken
avses uppldtas med tomtrétt.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 6 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i l0pande prisniva berdknas till ca 26,4 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 117 %.

Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i1 planprocessen.

Bakgrund till markanvisningen

Omradesplaneringen Fokus Hagsidtra Ragsved pagar sedan 2016
och utgar fran uppdrag i stadens budget. Exploateringskontoret
arbetar tillsammans med stadsbyggnadskontoret med att utveckla
metoden med sa kallade fokusomraden for stadsutveckling inom
Hagsétra och Ragsved. Syftet ar att korta plan- och bygg-
processerna, 6ka kvalitén i planeringen och skapa forutsittningar
for byggnation dér detta tidigare saknats. Kontoren ska ocksa
tillse att planeringen av staden bidrar till social hallbarhet,
trygghet och minskade skillnader mellan stadens olika delar.
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Kontoren ska @ven arbeta med att involvera privata aktorer i
arbetet med en socialt sammanhéllen stad.

Omrédesplaneringen Fokus Hagsdtra Ragsved visar pd mdjligheten
att tillskapa minst 3000 nya bostdder fordelat pa fem fokus-
omraden for utveckling. Etapp 1 av de foreslagna fokusomradena
utgodrs av Hagsétra centrum, véstra Hagsétra och Ormkérr. Staden
har gjort bedomningen att ca 550 bostidder kan tillskapas inom
omradet och foreslagen markanvisning utgoér 250 - 310 av dem.

Ikano inkom med en markanvisningsansdkan for omradet i
februari 2015. Ansdkningen har sedan dess bearbetats vidare och
forslaget kommer att bearbetas ytterligare under planprocessen.
Omradet utgors 1 huvudsak av Ikanos befintliga tomtrétter samt
intilliggande markomraden inom del av fastigheten Alvsjo 1:1.
Omrédena inom fastigheten Alvsjd 1:1 ir svartillgingliga, tillfart
kan dock ske via Tkanos befintliga tomtritter. Kontoret foreslar
dérfor en direktanvisning till Ikano.

Ikano har sedan 2010 fatt 4 markanvisningar om totalt 353
lagenheter.

For fastigheterna géller detaljplaner enligt vilka fastigheterna 1
huvudsak &r avsedda for bostéder. For fastigheten Hostsddden 1
géller en detaljplan enligt vilken fastigheten ar avsedd for
industridndamal.

Bebyggelsen i omradet uppfordes i slutet av 50-talet och 1 borjan
av 60-talet. Flerbostadshusen 1 Hagsétra bestér till ca 63 % av
bostéder upplatna med hyresritt.
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Projektomradets lokalisering i stadsdelen Hagsditra. Huddingevdgen i
vist och Hagsdtra centrum/Hagsdtra tunnelbanestation i ost.

1. Vister om markanvisningsomradet pagér sedan 2017
detaljplanearbetet for ca 100 hyresrétter inom konceptet
Stockholmshusen.

2. Strax sdder om markanvisningsomradet har en mark-
anvisning ldmnats for uppforande av en snabbmats-
restaurang inom befintlig tomtritt. Projektet invantar
start-PM fran stadsbyggnadskontoret.

3. Liangs Ragsvedsvigen, pigar sedan tidigare arbetet med
tva detaljplaner for verksamheter.

4. P4 adress Skollerstagatan, vann 2012 en detaljplan laga
kraft for ca 76 bostadsrittsldgenheter 1 flerfamiljshus.
Byggnation péagar.

5. Detaljplanearbete pagéar sedan 2017 for ca 120 hyresrétter
inom konceptet Stockholmshusen och 220 bostadsritter
vid Bjursétragatan.
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Tidigare beslut
Aktuellt tjansteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
arende.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av 250 - 310 lagenheter 1
flerbostadshus. Ikano foreslar att 1dgenheterna ska upplatas med
hyresritt. Ikano har uttryckt 6nskeméal om att under detaljplane-
processen fa mojlighet att forhandla med staden om att uppfora
bostadsritter istdllet for hyresritter inom del av det markanvisade
omrédet. Staden stéller sig positiv till denna mojlighet med
villkor att frigan vicks i god tid innan tecknande av Overens-
kommelse om exploatering. Detta giller &ven for kommersiella
lokaler och lokaler for forskola.

Exploatering kommer behdva anpassas utifran flera aspekter,
framfGrallt buller, riskavstand till Huddingevdgen och natur-
véirden. Exploateringens innehall och utformning kommer att
provas i planprocessen.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to Markanvisningsomradet markerat med gulstreckad linje.
the text that you want to appear here.
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Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giéller under tva &r fran ndmndens beslut.

Ikano ska genom detta projekt delta aktivt i det sociala héllbar-
hetsarbetet som ar en del av omradesplaneringen Fokus Hagsétra
Régsved.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med Ikano enligt detta
utldtande.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade invest-
eringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuviarde om 6 mnkr
motsvarande 23 tkr/ekvivalent ldgenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden
uppgar till 0,42.

De sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva beréknas till cirka
26,4 mnkr. Utgifterna avser framst del av utredningskostnader for
projektet Fokus Hagsétra Ragsved och gronkompensation.
Kontoret foreslar att ca 20 mnkr avsitts for gronkompensation for
att ersitta virden inom den gronyta som bebyggs.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 96 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 117 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 26,4 mnkr.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2016 | 2017 | 2018 [ 2019 | 2020 Senare Totalt

Utgifter inkl. forvarv (-) 00| -1,6| -04 -l -1,6 -0,2 -26,4
22,6

Inkomster (exkl. forséljning) 0,0l 00| 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0 -1,6| -04 -] -1,6 -0,2 -26,4
22,6

Forséljningsinkomst 0,0 0,0 00| 0,0 00 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2017. Behov av medel for dren direfter fir beaktas i exploa-
teringsndmndens kommande budgetarbete.

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

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2017 | 2018|2019 2020 | 2021 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intikter/kostnader 00| 00| 14| 14 1,4 max 1,4
Internranta 00| 00| 00| 00| -0,2 max -0,2
Avskrivningar 00| 00| 00| 0,0 -0,6 max -0,6 | ar 2021
Reavinster/forluster 00| 00| 0,0 0,0 0,0 0,0 | totaltO
Summa resultatpiverkan 00| 00| 14| 14| 05
nimnd
Resultatpaverkan TRN+SDN

- - - mellan -0,2 och -
Driftskostnader TRN+SDN 0,01 0.0} -02) -021 -0.2 03
Underhéllskostnader 0,0/ 0,0 00| 0,0| 0,0 mellan0och-03
trafikndmnden
Summa resultatpiverkan 00| 00| -0,2| -0,2( -0,2

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to TRN+SDN
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Ekonomiska osakerheter

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

Beroende pa hur utbyggnadsforslaget utformas kan lednings-
omlaggningar komma att bli aktuella.

Riskavstdndet till Huddingevigen kan komma att paverka
exploateringens utformning och exploateringsgraden vilket kan
innebdra paverkan pa inkomstflodet.

Ikanos uttryckta 6nskemal om att under detaljplaneprocessen fa
mdjlighet att forhandla med staden om att uppfora bostadsratter
istéllet for hyresritter inom del av det markanvisade omrédet kan
paverka inkomsterna.

Slutsats-ekonomi

Projektet visar ett positivt nettonuvédrde. Marginalerna dr goda
och trots vissa ekonomiska osdkerheter kring inkomster och
kostnader bedoms projektet ge ett dverskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
madl 1 stadens budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse
Den aktuella exploateringen avser ca 250 - 310 ldgenheter 1
hyresritt. Projektet bidrar med att uppfylla flera av stadens mal:

e markanvisa 8 500 ldgenheter under 2017

e markanvisa minst 4 250 hyresrétter

e markanvisa 2 300 bostider i nya tunnelbanans
influensomrade

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtratikldgen
e frimja en levande stadsmiljo 1 hela staden (6p)

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

Projektets mojlighet att tillskapa kommersiella lokaler och
lokaler for forskola kommer att utredas 1 arbetet med
detaljplanen.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. Négra av de
viktigaste miljo- och hélsofrdgorna som ska utredas vidare i det
fortsatta arbetet dr naturmiljo, risker fran Huddingevéigen samt
buller. Ett avrinningsstrdk behdver hanteras vid exploateringen
och det behover dven utredas om exploateringen paverkar
Huddingevégen med avseende pa dagvatten.

Luftkvaliteten i omradet 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 undersdkas vidare.

Som gronkompensation for ianspraktagna park- och naturmiljoer
ska ekologiska och rekreativa atgarder inom planomradet eller i
ndromradet utredas.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas vidare under planprocessen. I arbetet med omrades-
planeringen for Hagsétra och Régsved har analyser av natur-
varden och offentliga rum genomforts. De visar pa behov av
forddling med funktioner och vérden 1 nérliggande park- och
naturmiljoer. I projektet avsitts relativt stora investeringsmedel
for gronkompensationsatgdrder. Det motiveras dels av att natur-
och parkmilj6 tas i ansprak av bebyggelse, dels av att det ger
mdjlighet att &stadkomma en mer jimlik férdelning av stadens
resurser samt uppna mer jamlik kvalitet pa allmdnna milj6er 1
staden.

Energihushallning

Ikano 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 ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Héllbar energianvandning”.



@! ﬁgckholms

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2017-03951
Sida 10 (12)

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 for att skapa en tillgénglig och anvandbar
utemiljo.

Tillganglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Omridet som bebyggs ér 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 bésta som utgangspunkt. I projektet
ska barn och unga inkluderas i planeringen.

Inom omrédesplaneringen for Hagsétra och Ragsved sikerstills
att behovet av skolor samt forskolor tillgodoses mot bakgrunden
att 3000 nya bostader planeras inom stadsdelarna. Det har ocksa
genomforts analyser av naturvédrden och de offentliga miljéerna
som visar pa goda mdjligheter att inom ramen for detta projekt
forddla narliggande lekplatser, park- och naturmiljoer med
funktioner och vérden.

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 Ikano sin byggstart till
ar 2019 och forsta inflyttning bedoms till ar 2021.

Nista beslutstillfille infaller vid start-PM i stadsbyggnads-
ndmnden, preliminért 1:a kvartalet 2018. Néir 6verenskommelse
om exploatering ska trdffas med exploatdrerna ska exploaterings-
ndmnden fatta ett genomforandebeslut. Detta berdknas
preliminért ske 3:e kvartalet 2019.
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Risker och osakerheter
Tidplanen for detaljplanen ér osdker da denna kan komma att
overklagas.

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 allmingiltig vagledning och en beddmning behdver goras frén
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 ér ldmplig samt vilka anpassningar och
atgdrder som krévs.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnads-
kontoret, stadsdelsforvaltningen, miljoforvaltningen, trafik-
kontoret och socialforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt behov av forskole-
avdelningar inom stadsdelen vilket kommer tillgodoses inom
arbetet med omradesplaneringen for Hagsétra och Régsved.
Under detaljplaneprocessen kommer majlighet att uppfora lokaler
for forskola dven inom det markanvisade omrédet undersokas.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocks4 ut till ledamdterna i Enskede-Arsta-Vantors stadsdels-
ndmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostidder samtidigt som det kan 6ka bade
trivseln och sdkerheten i omradet. Det finns potential att 6ka
stadsmaéssigheten samt skapa en mer levande milj6. Den
foreslagna markanvisningen dr del av den forsta etappen inom
omradesplaneringen Fokus Hagsétra Ragsved.

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

Projektet verensstimmer vil med Vision 2040, dversiktsplanen
och mal i stadens budget. Stockholm ska vara en stad dér alla

ménniskor kan leva och bo och hyresritterna ska bli fler i
hela staden.

Projektet bedoms ge ett ekonomiskt dverskott till staden.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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