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Exploateringsndmnden godkénner for sin del forslag till
genomforandet av exploatering inom fastigheterna Alvsjo 1:1,
Hagsitra 1:2, Stubbneken 1, Ragrian 1, Artdkern 1,
Hostsddden 1, Ragskylen 1, Fjaderlaset 1, Langskylen 6-8 och
foresldr att kommunfullmiktige godkédnner forslag till
genomforande for projekt Viastra Hagsétra och att
exploateringsndmnden medges ritt att genomfora projektet till
en projektutgift om 175,1 miljoner kronor, en projektinkomst
om 2,2 miljoner kronor och en total forsdljningsinkomst om
cirka 71,6 miljoner kronor.

Exploateringsndmnden godkéinner dverenskommelse om
exploatering med dverlatelse av mark inom fastigheten Alvsjo
1:1 och fastigheten Hagsétra 1:2 till Sveafastigheter Bostad
Hagsétra Junior AB med en preliminir kopeskilling om cirka
64,8 miljoner kronor enligt bilaga 1.

Exploateringsndmnden godkéinner dverenskommelse om
exploatering med Overlatelse av mark inom fastigheterna
Langskylen 7-8 och med tomtréttsupplételse inom
fastigheterna Langskylen 6-9 till Ikano Bostad Hagsétra
Utveckling AB och Ikano Bostad Hagsdtra AB med en
prelimindr kopeskilling om cirka 6,8 miljoner kronor enligt
forslag 1 utlatandet.
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4. Exploateringsndmnden godkinner 6verenskommelse om

exploatering med tomtritt inom fastigheten Fjaderlaset 1 till
Fastighets AB Fjidderlaset enligt forslag i utldtandet.

5. Exploateringsndmnden godkénner overenskommelse om
exploatering med tomtritt inom fastigheten Alvsjo 1:1 till
Sveafastigheter Bostad Hagsitra AB enligt forslag i utlatandet.

6. Exploateringsndmnden godkénner 6verenskommelse om
exploatering med tomtritt inom fastigheten Héssjan 1 och del
av fastigheten Alvsjo 1:1 till Etiopiska Ortodoxa Tewahdo
Kyrka Arkestift I Sverige enligt forslag i utldtandet.

Thomas Andersson
Forvaltningschef

Fleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning

Detaljplaneforslaget for Vastra Hagsétra, som utgor storre delen
av den forsta etappen 1 Fokus Hagsdtra Rgsved, dr nu fardigt och
det dr nu dags for genomforandebeslut och antagande av ny
detaljplan. Det hédr drendet géller avtal och genomftrande for
detta och det omfattar cirka 470 bostader, kommersiella lokaler,
en kyrka och en forskola samt utveckling av park, torg och andra
atgirder 1 de allménna miljoerna. Uppdraget om Fokus Hagsétra
Régsved paborjades hosten 2016 med en omradesplanering for
minst 3000 bostéider, i1 enlighet med 6versiktsplanen och uppdrag
1 budget. Stadsutvecklingen har sérskilt fokus pa social
hallbarhet. Just nu pagar projekt i olika skeden omfattande cirka
2500 lagenheter inom Fokus Hagsétra Ragsved. Fem av dessa har
inriktningsbeslut och tre har ocksa genomfdrandebeslut.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for aktuellt projekt
Vistra Hagsitra redovisar negativt nettonuviarde om 38 miljoner
kronor. Projektet uppvisade vid reviderat inriktningsbeslut ett
nettonuvirde 1 balans. Under projektets gang har dels mer
omfattande utgifter for ledningsarbeten identifierats och dels har
marknadsldget fordndrats med bland annat dyrare
entreprenadkostnader, vilket har medfort fordyringar i projektet.
De sammanlagda projektutgifterna i I6pande prisniva berdknas
till cirka 175,1 miljoner kronor. Av dessa utgor 3,3 miljoner
kronor utgifter som inte redovisas som en investering men som &r
direkt hénforliga till projektet. De utgor istdllet driftskostnader
enligt gillande rekommendationer frén radet for kommunal
redovisning. Projektinkomsterna uppgar till cirka 2,2 miljoner
kronor. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 69 procent. Forséljningsinkomster berdknas
till 71,6 miljoner kronor.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Projektet bidrar till stadsutvecklingen i fokus Hagsatra Ragsved
med ett vilbehovligt tillskott av bostider i ett bra
kommunikationsldge. Bebyggelsetillskotten ér planerade med
sarskilt fokus pa att oka trivseln och sékerheten i omradet och
bidra till 6kad social hdllbarhet. Hagsétra centrum har 1
medborgardialoger blivit utpekat som en mycket viktig plats 1
omrddet men ocksa som otryggt vilket detta projekt har mojlighet
att motverka.

Bakgrund

I enlighet med uppdrag i stadens budget padborjades hosten 2016
omréadesplaneringen for Hagsétra och Ragsved. Stadsdelarna har
utretts for nybyggnation om minst 3000 bostdder och dr utpekade
for en stadsutveckling med sérskilt fokus pé social hallbarhet.
Just nu pagér projekt i olika skeden omfattande cirka 2500
lagenheter inom Fokus Hagsétra Ragsved. Fem av dessa har
inriktningsbeslut och tre har ocksé genomforandebeslut.
Detaljplaneforslaget for Véstra Hagsdtra, som utgor storre delen
av den forsta etappen, dr nu fardigt och det dr nu dags for
genomforandebeslut och antagande av ny detaljplan.
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lllustration av etappindelningen for Fokus Hagsdtra Rdgsved.
Arbete med etapp Hagsdtra centrum-Ormkdrr, etapp
Bjursdtragatan och etapp Hagsdtravigen pagar. Tre
Stockholmshusprojekt har antagna detaljplaner (de svarta
ringarna). Tvd av dessa dr fardigstdllda och inflyttade. Det hdr
drendet gdller genomforandebeslut for Vistra Hagsdtra (rod
ring) som dr del av den forsta etappen. Projekt i detaljplaneskede
markerade med rosa.
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FOKUS HAGSATRA RAGSVED PROJEKOVERSIKT

STATUS PROJEKT OMFATTNING |[INFLYTTAT
Inflyttat, gron- .
. . Satervallen .
kompensation genomford: 190 bostéader 2019 & 2022
(Stockholmshus)

groddammar och fageltorn

Inflyttat. Natursti 14 Hagséatrava
nflyttat. Naturstig anldggs [Hagsétravagen 110 bostider 5030

2023 (Stockholmshus)
Groventreprenad
fardigstalld. Bjurbacken 330 bostader 2023
Bostadsbyggen fran 2023
Aktuellt drende . _ |470 bostader,

Vistra Hagsitra . 2027
Antagande 2023 kyrka och forskola
Detaljpl bete paga Et 450 bostad

eta Jo‘p anearbete pagar .app ostiader S

Samradsredogorelse SN (Bjursdtragatan |och forskola
Markanvisning dec 2019 |Lasgangen 60 bostader 202X
Detaljplanearbete pagar
Samrad genomfort varen [Ormkarr 200 bostader 2026

2023

550 bostader, F-9
skola, forskola och [2028-2029
idrottshallar

Detaljplanearbete pagar  |Etapp
Samrad 2024 Hagsitravigen

Forsta markanvisning dec |Etapp .
300-500 bostader [2030—>

2022 Régsvedsvigen

Forarbeten infor Etapp 400 bostédder (exkl.[2031—>
kommande planering Alvsjobadet industriomradet)
TOTALT ANTAL

Cirka 3000-3200 bostider

BOSTADER

Vistra Hagsétra omfattar cirka 470 bostidder, utveckling av
Hagsitra centrum, ny forskola om sju avdelningar samt ny
kyrkobyggnad for Etiopiska Ortodoxa Tewahdo Kyrka Arkestift
I, nedan kallad Etiopiska kyrkan. I samrddsskede omfattade
forslaget 570 lagenheter. Under bearbetningen av forslaget har
lagenhetsfordelningen fordndrats och forslaget innehaller nu en
hogre andel stora lagenheter vilket &r anledningen till
minskningen. Total ljus BTA motsvarar ungefar
samradsforslaget.

Vistra Hagsétra dr det forsta projektet inom Fokus Hagsétra
Régsved som arbetat sirskilt med socialt virdeskapande genom
kravstillning pa byggaktorer och av den nya socialt
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véirdeskapande analysmodellen integrerat i projektet. Bilaga 2
beskriver detta arbete

il
A 12
* =
. * =
. s, %
. -
Y .« X5 o =
4 $y s T w
- \’ . -
1% . Y TSk
ke N ’113-
.
. “’ - .
%, “‘ ="
.d i —,
. - i
e A~ o Wl #
pr - . 3
- . "y
i *
0‘0 "".0
8§13 i 2e
- b R 2,
- “ . -
.
. - =
= ¢ & l...“ ., ]
£ SR 43 1 )
B P tant B
®. - . — -
& A S g

HAGDA EW

Situationsplan for foreslagen bebyggelse inom Vistra Hagsdtra.
Detaljplanens grinser markerade med rod linje. Plats 5-10 samt
plats 12 avser kvarter for vilka 6verenskommelse om
exploatering foreslds i aktuellt drende.

Kvarter Artikern, Tkano, cirka 70 ldigenheter.
Kvarter Ragrian, lkano, mobilitetshus och centrumlokal.
Kvarter Stubbneken, Ikano, cirka 70 ldgenheter.
Kvarter Hostsadden, Ikano, cirka 60 ldgenheter och
centrumlokaler.
Kvarter Langskylen 6, lkano, utokad centrumverksamhet.
6. Bostdder vid Hagsdtra torg, cirka 50 ldgenheter och
centrumlokaler.
Kvarter Langskylen 7 Ikano, utokad centrumverksamhet.
8. Kvarter Fjdderldset, lkano, cirka 40 bostdder och
centrumlokal.
9. Hoghus vid Kvarntorpsgrdnd, Sveafastigheter, cirka 85
bostdder och centrumlokaler.
10. Kvarter vid Olshammarsgatan, Sveafastigheter, cirka 100
bostdder och centrumlokal.
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to 11. Férskola vid Vintrosagatan, SISAB, cirka 7 avdelningar
the text that you want to appear here.
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12. Etiopiska kyrkan med tillhérande kontor och lokaler.
13. Allmdn plats, Staden

Tidigare beslut
e 2012-11-22 Beslut om markanvisning i

exploateringsnamnden till Etiopiska Ortodoxa Tewahdo
Kyrka Arkestift I Sverige inom fastigheten Hissjan 1
samt del av fastigheten Alvsjo 1:1 for utbyggnad av
kyrkobyggnad. I ett senare planskede framkom att platsen
ar en lokal 1agpunkt varfor oversvimningsriskerna vid
skyfall var for stora och planen inte genomforbar.

e 2016-11-10 Utredningsbeslut i exploateringsndmnden for
omradesplanering for Hagséitra och Rdgsved. Namnden
gav kontoret 1 uppdrag att utreda forutsittningar for 3000
nya bostdder med tillhorande service och verksamhet i
stadsdelarna Hagsdtra och Ragsved. Beslutet omfattar
utredningsutgifter upp till 12 mnkr.

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

e 2018-08-23 Reviderat inriktningsbeslut 1
exploateringsndmnden 1 samband med kompletterande
markanvisningar for ny for kyrkobyggnad till Etiopiska
kyrkan, for ny forskola till SISAB och for bostidder och
centrumomvandling till Ikano Bostadsutveckling AB och
Ikano Bostad Hagsétra AB.

e 2018-08-29 Beslut om start-PM togs i
stadsbyggnadsndmnden for detaljplan Vistra Hagsétra.

e 2018-11-15 Beslut om markanvisning i
exploateringsndmnden till Sveafastigheter Bostad AB
inom del av fastigheten Alvsjo 1:1 med direktanvisning
efter jimforelseforfarande.

e 2019-03-07 Beslut om markanvisning i
exploateringsndmnden till PEAB Bostad AB inom
aktuellt markomrade. PEAB har 2020-03-11 valt att
aterlamna markanvisningen.
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e 2019-11-14 Reviderat utredningsbeslut for Fokus
Hagsétra Ragsved. Namnden gav kontoret i 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 2020-04-23 beslut om markanvisning till Sveafastigheter
Bostad AB pa tomt tidigare anvisad till PEAB samt
kompletterande markanvisning till Ikano inom befintlig
tomtratt.

Overenskommelser om exploatering

Fem 6verenskommelser om exploatering har utarbetats for
genomforandet av Véstra Hagsdtra och foreslds for beslut i detta
drende. Tva giller for dverlatelse av mark. Tva géller
overenskommelser om exploatering med tomtrattsupplatelse for
bostider. De tas till beslut i ndmnd for att markanvisade bolag har
onskat att byta part till heldgda dotterbolag. Overenskommelsen
om exploatering for kyrkan foreldggs ocksa beslut i nimnd da
Etiopiska kyrkans genomforandeforméga och ekonomi inte ryms
inom kontorets gingse bedomningskriterier for
byggaktorsgenomlysningar. Ytterligare 6verenskommelser om
exploatering med tomtréttsupplatelse for bostdder och forskola
ska tecknas av kontoret, enligt nimndens delegationsordning.

Under planprocessen har samtliga ingdende aktorer i
detaljplanen, inklusive kontoret, tagit fram projektmal enligt
stadens Socialt viardeskapande analysmodell (SVA).
Projektmalen dr konkreta atgérder som respektive part forbinder
sig att genomfora och som méter de overgripande effektmélen for
socialt viardeskapande som tagits fram for hela detaljplanen.
Projektmalen bildggs respektive 6verenskommelserna om
exploatering.
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Projektomrddet for Vistra Hagsdtra markerat med svart streckad
begrdnsningslinje. I rott markeras platser for 6verenskommelser
om exploatering som dr aktuella i detta beslut. Respektive plats
beskrivs nedan enligt numrering. I bldtt markeras évriga tomter
inom projektet for vilka kontoret tecknar avtal enligt
delegationsordningen.

1. Overlatelse av mark for cirka 100 Ligenheter
Overenskommelse om exploatering med dverldtelse av mark
inom del av fastigheten Alvsjo 1:1 samt Hagsitra 1:2 till
Sveafastigheter Bostad Hagsitra Junior AB.

Varen 2020 fick Sveafastigheter Bostad AB en markanvisning.
Sveafastigheter har nu 6nskat att 6verenskommelsen tecknas med
det heldgda dotterbolaget Sveafastigheter Bostad Hagsdtra Junior
AB. Kontoret har godtagit detta dnskemal under forutsittning att
Sveafastigheter Bostad AB stiller sikerhet i form av
borgensforbindelse.

Markanvisningen omfattade cirka 70 bostdder som bolaget initialt
uppldter med hyresritt, men som pé sikt ska upplatas med
bostadsritt. Under planprocessen har ett bebyggelseforslaget
utvecklats och rymmer nu cirka 100 lagenheter, motsvarande
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cirka 85 ekvivalenta lagenheter. Infor upplatelse informeras
sOkande att projektet avses ombildas, och var tredje ar mojliggors
for en ombildning till bostadsritt, tills en bostadsréttsforening
bildats. Boende i omradet prioriteras bland s6kande. Priset for
byggritterna sattes till 7000 kr/kvm ljus BTA med véardetidpunkt
november 2018.

Parkering ska ske i1 garage. Bolagen star for alla
exploateringsutgifter inklusive aterstillandet av allmén plats som
ar nodvéndigt for genomforandet.

I anslutning till den nya fastigheten gér tunnelbanan pé bro. Ett
servitutsavtal har tecknats mellan staden och trafikforvaltningen
som medger trafikforvaltningen rétt att nyttja mark for att drifta
sin anldggning. Servitutsavtalet skrivs in i fastigheten och foljer
pa sa sitt med vid Overldtelse av marken. I ovrigt dr avtalet
utformat enligt sedvanlig standard for stadens overenskommelser
om exploatering.

Expertrddet har godkédnt drendet 2019-09-19 (dnr E2017-00008).

2. Utveckling for centruméndamal och cirka 40 liigenheter
pa tomtritt

Overenskommelse om exploatering med tilliggsavtal till

tomtrattsavtal inom Langskylen 6-9 och dverlatelse av mark inom

Langskylen 7-8 med Ikano Bostad Hagsétra AB och Ikano

Bostad Hagsétra Utveckling AB

I augusti 2018 fick Ikano Bostadsutveckling AB och Ikano
Bostad Hagsétra AB en markanvisning for bostédder och
centrumindamal inom befintliga tomtrétter for Hagsétra centrum.
Ikano har nu 6nskat att verenskommelsen for den mark som ska
overlatas tecknas med det heldgda dotterbolaget Ikano Bostad
Hagsitra Utveckling AB. Staden har godtagit detta nskemal
under forutsittning att Ikano Bostadsutveckling AB stiller
sdkerhet 1 form av borgensforbindelse. Det dr pd grund av detta
avtalspartsbyte som avtalet foreldggs ndmnden for beslut. I 6vrigt
ar avtalet sadant att det kan tecknas av kontoret enligt gillande
delegationsordning.

3. Tomtrittsuppléitelse for cirka 40 bostider
Overenskommelse om exploatering med tomtréttsupplatelse inom
fastigheten Fjdderléset 1 till Fastighets AB Fjaderlaset.
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I april 2020 fick Ikano Bostadsutveckling AB och Ikano Bostad
Hagsétra AB en markanvisning for bostdder och centrumidndamal
inom sin befintliga tomtrétt Fjaderlaset 1. Ikano har nu dnskat att
Ooverenskommelsen tecknas med det heldgda dotterbolaget
Fastighets AB Fjdderlaset. Staden har godtagit detta dnskemaél
under forutséttning att Ikano Bostadsutveckling AB stiller
sakerhet i form av borgensforbindelse. Det ar pa grund av detta
avtalspartsbyte som avtalet foreliggs naimnden for beslut. I 6vrigt
ar avtalet 1 enlighet med sedvanliga skrivningar och inom ramen
for beslut av kontoret enligt géllande delegationsordning

4. Tomtrittsupplatelse for cirka 85 bostider och
centrumindamal

Overenskommelse om exploatering med tomtrittsupplatelse inom

del av fastigheten Alvsjo 1:1 till Sveafastigheter Bostad Hagsétra

AB

I november 2018 fick Sveafastigheter Bostad AB en
markanvisning for bostdder och centrumidndamal inom del av
stadens fastighet Alvsjo 1:1. Sveafastigheter har nu 6nskat att
overenskommelsen tecknas med det heldgda dotterbolaget
Sveafastigheter Bostad Hagsdtra AB. Staden har godtagit detta
onskemal under forutsattning att Sveafastigheter Bostad AB
stdller sdkerhet i form av borgensforbindelse. Det dr pd grund av
detta avtalspartsbyte som avtalet foreliggs nimnden f6r beslut. 1
ovrigt dr avtalet 1 enlighet med sedvanliga skrivningar och inom
ramen for beslut inom kontoret enligt géllande
delegationsordning

5. Tomtrittsupplitelse for ny kyrkobyggnad
[augusti 2018 fick Etiopiska kyrkan en ny markanvisning {for
utveckling av verksamheten i anslutning till sin tomtréttsfastighet
Héssjan 1. P4 Hissjan 1 har Etiopiska kyrkan sin verksamhet i en
ombyggd butikslokal. Den ligger i en 1dgpunkt med
oversvimningsrisk, varfor kyrkan inte kan utveckla sin byggnad
inom sin egen tomtrétt. Avtalet innebér dérfor att ny
kyrkobyggnad anldggas pd mark som 1 dag r en grusidrottsplan
och att befintlig tomréttsyta dvergér till allmén platsmark.
Etiopiska kyrkan ska uppfora ny byggnad och dérefter riva
befintlig kyrkobyggnad. Under tiden d& ny byggnad uppfors
uppléts platsen for befintlig kyrkobyggnad med arrende. Om
kyrkan inte genomf0r rivning har staden rétt att pa Etiopiska
kyrkans bekostnad genomfora rivningen.
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Infor tecknande av 6verenskommelse om exploatering har
kontoret genomfort en ekonomisk byggherrekontroll som visat pa
en osédkerhet i kyrkans genomforandeférméga. Projektets totala
investeringsvolym har uppskattats till 85,9 miljoner kronor, varav
50,9 miljoner kronor avses finansieras med eget kapital. Per
2022-12-31 uppgick kyrkans egna kapital till 23,3 miljoner
kronor och omkring 27,6 miljoner kronor &r beroende av
insamling av kyrkans medlemmar. Resterande 35 miljoner kronor
avses finansieras av lanat kapital. Kyrkan har under planarbetet
uppvisat en tillrdcklig organisatorisk genomforandeférméga.

Kontoret foreslar att 6verenskommelse om exploatering tecknas
med kyrkan trots att vissa osékerheter foreligger. Genom dndring
av detaljplanen kan mark som ar olamplig for bebyggelse pa
grund av att det dr en lagpunkt fi en langsiktig och d&ndamaélsenlig
anviandning som park, som ger ett mervirde for hela Hagsétra.
Kyrkan, som har en tomtrétt, far en ny fastighet som &r lamplig
for bebyggelse och verksamheten.

Kontoret har sokt 16sningar for att minimerat stadens risker i
genomforandet av detaljplanen. Avtalet innebér att den blivande
parkmarken Overgar till ett arrende i samband med att befintlig
fastighetsgrins regleras nir detaljplanen vunnit laga kraft. Det
ger staden mdjlighet att sdga upp arrendet och pa egen hand riva
kyrkobyggnaden om Etiopiska kyrkan inte skulle klara det
atagandet. Rivningen skulle i sa fall genomforas pd kyrkans
bekostnad.

Ekonomiska konsekvenser for staden

I detta drende uppgér investeringen till 175,1 miljoner kronor.
Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige da
investeringen overstiger 50 miljoner kronor.

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intédkter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuvéarde om 38 miljoner kronor
motsvarande negativt nettonuvarde om 96 000 kr/ekvivalent
ligenhet!'.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt och séljas.
Exploateringsgraden uppgar till 0,41.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisnivd berdknas
till cirka 175,1 miljoner kronor, varav 14,5 miljoner kronor &r
utgifter fore &r 2023, det vill sédga redan nedlagda utgifter. De
nedlagda utgifterna avser frimst utredningar, framtagande av
systemhandling och tid.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 2,2 miljoner kronor, varav
huvuddelen utgors av utredningstutgifter som byggaktorerna ska
vara med och bekosta. Forsiljningsinkomster som avser
forsdljning av mark berdknas till 71,6 miljoner kronor och
reavinsten berdknas uppga till 70,2 miljoner kronor.

De storre utgifterna i projektet bestar av ombyggnation av
véndplan vid Kvarntorpsgrind intill Hagsédtra tunnelbanestation.
Vindplanen behdver utdkas 1 samband med ny
bostadsbebyggelse for att klara krav for bland annat sophantering
och tillgénglighet. Platsen &dr kuperad och har en komplicerad
hojdsittning. Ombyggnationen innebdr omldggning av ledningar
for vatten, el, fiber med mera samt ombyggnad av stodmur for
tunnelbanan. Entreprenadutgift for vindplan bedoms till 16
miljoner kronor. Ledningsarbetena inom hela projektet bedoms
till omkring 35 miljoner kronor.

Utover detta gors parkinvesteringar i omradet. De dr nddvindiga
dé det i omradet redan idag finns brist pa utvecklad park, speciellt
1 ldgen som inte dr bullerutsatta. Med det stora antal nya boende
som projektet medfor ar det viktigt att utveckla offentliga rum
med hog kvalitet. Nedan listas sddana parkatgérder som kommit
fram under planprocessen. De flesta av dessa parkinvesteringar
ryms inom ramen for foreslaget genomforandebeslut, men inte
allt. Kontoret avser att verka for att samtliga atgédrder ska
genomforas genom samverkan med stadsdelsnimnden och/eller
att soka annan finansiering, till exempel trygghetsmedel.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Oversikt av de delar som foreslds utvecklas i samband med
genomforandet av projektet. Bild: Nyréns

Aktivitetsyta med fokus pa rérelse

Mindre lek for yngre barn

Naturstig

Gdngstrdket forbi forskolan byggs om och vindplanen

utformas mer som en torgyta utifrdan platsens nya

forutsdttningar. Ny allmdn trappa anldggs for att oka
tillgdngligheten till naturmarken uppe pa kullen.

5. Parken utvecklas ytterligare som finpark med fler
sittplatser, fina planteringar och en pergola.

6. Entrén till parken Hagdalen utvecklas. Oversyn gors av
ytan under tunnelbanebron som pekats ut som otrygg i
medborgardialoger

7. Entreén till parken Hagdalen utvecklas. Placering av

overgdngsstdlle justeras,

AN~

Staden ska sta for VA-anslutning till de fyra nya
tomtrittsfastigheterna som ska bildas. 12 miljoner kronor har
avsatts for detta. Ikano ska sta for VA-anslutning inom befintliga
tomtritter. Byggaktoren star for VA-anslutning inom de tomter
som ska overlatas med dganderitt.
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Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 385 tusen kronor i fast prisniva. Detta ar 1 jamforelse
med andra motsvarande projekt ldgre. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 69 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Investeringsutgifter for forskola berdknas uppga till 107,7
miljoner kronor. En sammantagen investeringsanalys for staden
som inkluderar dven dessa utgifter innebér utgifter om 282,7
miljoner kronor, varav 175,1 miljoner kronor ir
exploateringsnamndens utgifter. Lonsamhetskalkyl enligt
nuvirdemetoden for projektet inklusive forskolan redovisar i
detta skede negativt nettonuvérde om 131 miljoner kronor
inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster. Forskolan ska
betjdna boende i hela omradet och inte endast de nya bostider
som detta projekt genererar.

Projekt Vistra Hagsitra ingar 1 Fokus Hagsétra Régsved och ar
det forsta projektet som foljt den socialt vardeskapande
arbetsmodellen att g& upp for genomforandebeslut. For
Fokusprojektet har en tidig helhetskalkyl for alla ingaende
projekt tagits fram. Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden
for alla ingdende projekt i Fokus Hagsdtra Rdgsved redovisar ett
nettonuvérde 1 balans. Tédckningsgraden for hela Fokus Hagsitra
Régsved inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till

100 procent.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Projektutgifterna for projektet berdknas till cirka 175,1 miljoner
kronor och projektinkomsterna till cirka 2,2 miljoner kronor 1
l6pande prisniva. Utfallet dver dren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:
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Budgetkonsekvenser Ack | 2023|2024 | 2025 | 2026 | Senare Totalt
Investering t.o.m.

Mnkr 2022

Utgifter inkl. forvarv (-) -14,5| 2,21 -342| 41,1 | -25,9 -57,1|-175,1
Inkomster (exkl. forséljning) 1,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1,2 22
Nettoutgift (-) /-inkomst -13,5| -2,2( -34,2 | -41,1| -25,9 -55,9 | -172,8
Forséljningsinkomst 0,0 0,0| 64,8 0,0 0,0 6,8 71,6

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2023. Behov av medel for aren darefter far beaktas i namndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt

nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 0,9 1,4 1,4 1,4 max 1,6
Ej aktiverbara 0,0 -0,2| -0,5| -0,3| -04 0
utgifter/inkomster netto*
Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -3,7
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -3,9 | ar 2029
Reavinster/forluster 0,0 63,5 0,0 0,0 0,0 6,7 totalt
70,2

Icke offentliga bidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
uppldsning
Offentliga bidrag upplosning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Offentliga bidrag internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa resultatpiverkan 0,0| 64,4 14 1,4 14
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

0,0 -0,1 0,2 -02| -0,2 mellan -0,2
Driftskostnader TRN+SDN och -0,3
Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och
trafikndmnden -0,3
Summa resultatpiverkan 00 -01| -0.2| -0,2| -0,2
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,6 miljoner kronor. Utgifter
som inte redovisas som en investering men som ar direkt
hénforliga till projektet uppgér till 3,3 miljoner kronor.
Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 7,6 miljoner
kronor det forsta dret och minskar dérefter nagot genom




i—d Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
tad Projektutveckling Séderort Dnr E2023-01872
std Sida 17 (24)

ida

avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgalder berédknas till cirka
1,6 miljoner kronor per ar. Reavinsten berdknas uppga till
70,2 miljoner kronor.

Ekonomiska osakerheter

En ekonomisk osédkerhet inom projektet r hur kostnaderna for
entreprenad och material kommer att utvecklas i dagens osdkra
marknadsldge. Om bostadspriserna sjunker paverkar det
markpriset vid tilltrdde negativt, vilket ger minde inkomster i en
redan anstriangd projektbudget.

Slutsats-ekonomi

Projektet har ett negativt nettonuvérde, men projektets
genomforande dr viktigt for méluppfyllnaden for hela Fokus
Hagsétra Ragsved och intentionerna med stadens fokusomraden.
Det finns fler investeringar som kontoret tycker hade behdvs
genomforas inom ramen for projektet for att uppnd malen om
socialt virdeskapande, men som har fatt strykas. Projektgruppen
har behovt prioritera mycket hért bland investeringarna, men har
trots det inte kunnat uppvisa en ekonomi i balans.

Projektet ingér 1 Fokus Hagsidtra Régsved, som bestér av flera
separata projekt. Sammantaget visar projektekonomin for alla
projekt i Fokus Hagsétra Ragsved pé ett nettonuvérde i balans.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Projektet bidrar med nya bostéder inom tunnelbanan influensomrade
och i ett av stadens utpekade fokusomraden. Den socialt
virdeskapande stadsutvecklingen innefattar nya bostdder med
bottenvaningslokaler och investeringar i vindtorg och parkmiljon.
Projektet kommer att bidra till att stirka centrala Hagsdtra. Hagsétra
centrum har 1 genomf6rda dialoger pekats ut som en positiv plats,
men ocksd som en otrygg plats. Den nya detaljplanen och
genomforandet av Vistra Hagsdtra mojliggor for okad trygghet och
centrumutveckling vilket bidrar till hela fokusomréadets utveckling.
Den aktuella exploateringen mdjliggor 390 lagenheter 1 hyresritt,
varav 32 i kollektivboende och 100 ligenheter som ska upplatas
med bostadsritt pa sikt. Det bidrar till malet om méngfald av
upplatelseformer.
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Exploateringen ligger ndra Hagsétra tunnelbanestation och bidrar
darfor till malet om att bygga i1 goda befintliga
kollektivtrafikligen samt att ligen dér planering av nya
kollektivtrafikforbindelser pagar ska prioriteras.

Projektet dr ocksa 1 linje med dversiktsplanens inriktning att rikta
satsningar till fokusomraden och mojliggora viardeskapande
kompletteringar. Den dr ocksa ett sétt att tillvarata langsiktig
stadsutvecklingspotential, genom att hansyn till exempel tagits
till en mojlig fortsatt forlingning av tunnelbanan till Alvsjo.

Lokaler

En ny forskola om sju avdelningar planeras utmed Vintrosagatan
som kommer att tillgodose stadsdelens kapacitetsbehov av
forskoleplatser.

Detaljplanen mojliggér ocksé for fler centrumlokaler, dels genom
utbyggnad av befintliga centrumbyggnader, dels genom
centrumlokaler i1 bottenvaning i de nya bostadshusen. Inom tvé av
kvarteren planeras for socialt vardeskapande innehéll sdsom till
exempel kultur.

Miljo

De miljokonsekvenser som har utretts dr framforallt naturmiljo,
risker fran Huddingevégen, buller, markmilj6 och dagvatten. I
och med detaljplanens genomforande paverkas flera
naturviardesobjekt och naturvérdestrad. Detta medfor att
spridningssamband for insekter knutna till ek respektive tall samt
spridningssambandet for barrskogsmesar paverkas.

Vad giller risk frin Huddingevagen har en riskbedomning gjorts
for berdrda projekt. Bostidderna ligger utom 25 meters avstind,
vilket dr det bebyggelsefria avstind som rekommenderas av
Lansstyrelsen. Delar av byggritterna far skyddsbestimmelser
sasom krav pd brandklassad fasad med mera.

Buller har utretts. Samtliga fastigheter kan, med vissa atgirder,
klara de riktlinjer som finns. Bland annat behdvs en bullerskdrm
om 1,2 meter ldngs den planerade forskolans gard.

En miljoteknisk markutredning har genomf6rts 1 samband med
detaljplanearbetet for att kartlagga eventuell forekomst av
fororeningar 1 marken och bedoma behov av atgéirder. Inom ett
omrdde har halter av bly och PAH uppmitts som dverstiger
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gransvirdena for den aktuella anvindningen av marken. Vid
exploateringen genomfors kompletterande provtagning for att
klassificera jordmassorna sé att de kan hanteras och avsittas pa
korrekt sitt.

Den fastighet dér kyrkan ligger i dag, Héssjan 1, och omradet
invid fastigheten, dr en 1dgpunkt dir det bildas stdende vatten vid
skyfall. Dérfor planldggs ytan som park som ska fungerar som
oversvamningsyta. Den nya kyrkobyggnaden fér i stillet en plats
intill lagpunkten. Den nya kyrkobyggnadens ldgsta golvniva
bestdms i detaljplanen sa att det inte ska varar risk for
oversvimning vid extrema regn.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Inom projektet tas flera omrdden med natur 1 ansprak for
bebyggelse. Det far konsekvenser for arter och livsmiljoer knutna
till ek och tall, vilka far forsvagade spridningssamband.
Bebyggelseforslagen har anpassats for att minimera paverkan pa
naturvdrden. For att minska kvarstdende konsekvenser kommer
kontoret genomfora kompensationsédtgirder.
Kompensationsétgirderna inriktas mot att minimera forsvagning
av spridningssambanden for arter knutna till ek och tall. Bland
annat planeras fristillning av ekar, aterplantering av ek,
faunadepéer och uppsittning av mulmholkar

Befintlig bollplan dir etiopiska kyrkan ska bygga ersitts av en
aktivitetsyta for barn och ungdomar pé annan plats i parken.
lanspraktagen naturmark som idag nyttjas for naturlek vid
bebyggelsekvarter vid Kvarntorpsgrind kompenseras genom
okad tillganglighet till kvarvarande naturmark genom byggnation
av trappa och stig samt mdtesplatser 1 naturmarken.

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

Tillganglighet

All tillkommande bebyggelse inom planomradet klarar en
tillginglig angdring inom 15 meters avstand till bostadsentré. For
befintlig bebyggelse inom aktuella fastigheter klaras ett avstand
om maximalt 25 meter. Inom allmén plats sker ingen fordndring
utifrdn tillgédnglighet, forutom vid Kvarntorpsgriand som fér en
forbattrad lutning upp till tunnelbanestationen i och med
omdaningen av gangfartsomradet.
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Paverkan pa barn

Projektet har varit inriktat pd att stirka sociala virden 1 omradet,
bland annat genom att ha barn i fokus i planeringen. Inom
projektet har en integrerad barnkonsekvensanalys genom{orts
baserat pa de tre kategorierna *Milj6 och hélsa’, "Boende och
vardagsliv’ samt *Trygghet, sdkerhet och tillgdnglighet’.
Planforslaget innebér i stort positiva konsekvenser inom
kategorin “miljo och hélsa” dels genom att den nya bebyggelsen
bidrar till en béttre ljudmiljoé och genom tillskott av park som
skapar mervérden dven for barn utanfor planomridet. Det nya
huset vid Hagsétra torg har mycket lite gardsyta vilket dr negativt
ur ett barnperspektiv. Vad giller kategorin “boende och
vardagsliv”’ bedoms projektet tillskapa en rad nya malpunkter for
barn, framforallt i och med det utvecklade parkstréket. Dock
ersétts inte den mindre bollplanen som utgér vilket ger ett mindre
utbud av idrottsytor i ndromréadet. Att forslaget nu innehéller fler
stora lagenheter ar positivt ur ett barnperspektiv da det mojliggor
fler lagenheter for familjer. Slutligen, utifran kategorin “trygghet
och tillgdnglighet” kommenteras att vissa entréer inte uppnar
tillgidnglighetskraven.

De planerade malpunkterna for barn ligger generellt mycket vél
placerade i forhallande till kommunikationer och vagar. Samtliga
bostéder dr placerade med gdngavstand till bade tunnelbana och
busshallplatser. Sammantaget bedoms det tillkommande projektet
godtagbart ur ett barnkonsekvensperspektiv.
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Tabell som redovisar barnkonsekvenser for samtliga delomrdden
inom detaljplanen, utifran tre kategorier med tillhorande
underkategorier.
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Jamstalldhet

Ett jamstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
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 jamstallt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jamstélldhetsanalys.

Utifrén det arbete som genomforts inom ramen for Fokus
Hagsitra Ragsved och genom trygghetsmitningar framkommer
att upplevd otrygghet ar en utmaning i Hagsétra, sdvil som 1
Régsved. Sarskilt har centrum och omrédet kring tunnelbanan
pekats ut. Planeringen av Vistra Hagsétra har déarfor 1 hog grad
inriktats pd att kunna bidra med 6kad trygghet. Lokaler och park
utgdér malpunkter som lockar till sig besokare och skapar mer
rorelse 1 omradet. Bostidderna befolkar och ger fonster mot
tidigare tomma platser. I Hagsédtra centrum kommer otrygga
passager och gangar att rivas och centrum blir mer 6ppet och
genomsiktligt, vilket skapar mer trygghet och minimerar
forekomsten av morka horn.

Det ar mycket viktigt att i fortsatt arbete infor genomforande av
projektet att ta hand om fragor rorande trygghet under byggtid.
Atgirder for att stirka sociala virden under entreprenadskede kan
vara tillfélliga atgérder, evenemang, belysning, tydlig
information och skyltning med mera.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska en procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning 1
samrad med Stockholm Konst. I detta projekt kommer 1 mnkr att
avsittas for konst vilket &r mer dn en procent. Medel for konst
fran detta projekt anvénds ithop med medel frén projekt
Bjurbédcken och uppgar gemensamt till 1,5 mnkr. Stockholm
konst har inom ramen for Fokus Hagsétra Ragsved tagit fram ett
konstprogram och kommer att arbeta fram ett konstprojekt utifran
det.

Genomforandefragor

Tidplan

Projektet innebér en kraftig omvandling av ett befintligt bostads-
och centrumomrade med delvis begrdnsade angdringsmojligheter.
Det innebér att projektet kommer att behdva genomforas etappvis
under en ganska léng tid.
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Vid laga kraft for genomforandebeslutet och detaljplanen
kommer staden att paborja en detaljprojektering for sina arbeten.
Kontoret kommer da ocksa att utreda behovet av
logistiklosningar for att sékerstélla ett sa bra genomforande och
samordning som mdojligt for bade stadens och exploatdrernas
arbeten.

Nar detaljprojektering och upphandling ar klara genomfor
kontoret nddvandiga ledningsflyttar och gatuarbeten. Darefter
kan byggaktorerna tilltrada och bebygga sina kvarter. Nér
byggaktorerna borjar fardigstélla sin bebyggelse kommer staden
att genomfora finentreprenad, och slutfora ytskikt,
tridplanteringar med mera.

Stadens groventreprenad beddms kunna pébdrjas under 2024.
Projektet bestar av manga kvarter med begriansade
angoringsmdjligheter i befintlig miljo dir boende och
verksamheter ska ha en fungerande vardag. Dérfor kommer
projektet att genomforas i etapper under en lang tid.
Utbyggnadstiden for bade staden och byggaktorerna bedoms bli
minst fem ar.

Risker och osakerheter

Projektet kraver stor samordning mellan stadens arbeten,
tomtrittshavare och ledingségare. En bygglogistikutredning
behover tas fram infor genomforandet for att se om det behovs
justeringar i tidplaner och utbyggnadsordning. Projektet ar
komplext med ménga intressenter och det finns darfor risker for
forskjutningar i tidplan.

Eftersom att byggnation, inklusive omfattande
sprangningsarbeten ska ske intill ett befintligt bostadsomrade,
forskola och tunnelbana behdver stor hinsyn tas till detta.
Milsittningen dr att omradet ska ha goda forutsittningar for ett
gott vardagsliv dven under byggtiden.

Det finns ocksa utmaningar 1 att hitta ytor for etablering med
mera, som behdvs for att underlétta en bra bygglogisk. Detta ér
en fraga som behdver hanteras i kommande
bygglogistikutredning.

Kommunikation
I Fokus Hagsédtra Rigsved finns forvaltningsévergripande
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detta samarbete. Det dr stadsbyggnadskontoret,
stadsdelsforvaltningen och exploateringskontoret som har det
tataste samarbetet, men flera andra forvaltningar, sdvil ”mjuka”
som “harda”, har informerats och getts mojlighet till inflytande
under planeringen av projektet. Projektet har ocksa formats och
tagit intryck av ett antal medborgardialoger.

Kontoret har undersokt behovet av bostdder enligt Lagen om stod
och service till vissa funktionshindrade och/eller
Socialtjanstlagen i projektet och det framkom inget sddant
onskemal.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver S0 miljoner kronor
har avstimning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Vistra Hagsétra dr den forsta storre detaljplanen inom Fokus
Hagsitra Ragsved dir det nu blivit dags att ta beslut om
genomforande for ndrmare 500 nya bostdder. Det kommer att ha
stor betydelse for omradet bade genom att fler Hagsétrabor ges
mojlighet att flytta inom stadsdelen, och att projektet gor plats for
nya Hagsétrabor. Inom projektet utvecklas Hagsétra centrum och
bostadsbebyggelsen ar planerad for att stirka de sociala virdena
och tryggheten i omradet.

Helhetskalkylen for hela Fokus Hagsédtra Ragsved uppvisar ett
nettonuvérde i balans, 4ven om detta projekt har ett negativt
nettonuvirde. Projektet medfor ett tillskott av bostédder, lokaler,
ny kyrkobyggnad och forskola i centrala Hagsétra vilket bidrar
till att starka omradet. Kontoret anser att projektet har goda
forutsattningar att 6ka bade trivseln och tryggheten i omradet och
bidra till en blandad stad.

I samband med genomforandet forstirks och utvecklas befintligt
parkstrdk i omradet for att mdta det 6kade behovet av
rekreationsmojligheter i samband med tillkommande bostéder.
Detta skapar sociala virden som ocksd kommer befintliga
boenden till gagn.

Etiopiska kyrkan ér en viktig lokal aktor. Den lockar ocksé
besokare fran andra delar av staden och bidrar till platsens
identitet. | kommande arbete dr det viktigt att utreda
genomforandefrdgorna vidare och hur man kan jobba med socialt
vardeskapande ocksa under byggtid. I detta arbete ar det sérskilt
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viktigt med samverkan &ver forvaltningsgrianser men ocksa med
lokala aktorer.

Trots att projektet uppvisar ett negativt nettonuvirde foreslar
kontoret att genomforandebeslut for Vistra Hagsétra fattas.
Hagsétra centrum dr en avgorande plats for hela omradet, och en
positiv utveckling pa platsen bidrar till att stirka hela Hagsétra.

Slut

Bilagor

1. Overenskommelse om exploatering Sveafastigheter Bostad
Hagsétra Junior AB

2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal

3. SVA-PM 3 Projektmédl Vistra Hagsétra
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