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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Alvsjo 1:1 i Hagsatra till AB
Stockholmshem

Forslag till beslut

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

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Jenny Linné
Avdelningschef

Kristian Ekbom
Enhetschef

Sammanfattning

Projektet Ormkirr som &r en del av Fokus Hagsétra Ragsved,
paborjades 1 slutet av ar 2019 da beslut om markanvisning
ursprungligen togs. Inriktningen var att tillskapa tva
flerbostadshus med hyresritter 1 tva separata kvarter med en
byggaktor vardera. Byggaktorerna var AB Stockholmshem,
nedan kallat Bolaget, samt Byggvesta AB. Projektet pausades ér
2023 till f6]jd av utmanande forutsittningar kopplat till framst
ekonomin. I slutet av r 2025 bedomde kontoret att det saknades
forutsattningar for att jobba vidare med bigge forslagen.

I borjan av ar 2026 inkom Bolaget med en ny
markanvisningsansdkan for samma plats som de ursprungligen
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markanvisats. Aktuellt forslag utgér fran att utveckla platsen med
utgangspunkt i stadens koncept for stadsradhus, upplatna med
hyresritt. Exploateringsnimnden har ar 2026 ett budgetuppdrag
om att utifran en plan for fortiatning fatta beslut om att
markanvisa stadsradhus 1 minst tva omraden, foretradesvis i
fokusomréadena, dar minst hélften ska baseras pa koncept for
overkomliga hyror. Stadsradhusen ldgger fokus pa att vara
prisvdrda ur bade produktions- och hyresperspektiv, for att skapa
kompletterande bostidder som mdjliggor for fler av stadens
invanare att bo 1 radhus i staden.

Inriktningsbeslut for projektet togs ursprungligen ar 2022 med en
berdknad projektutgift omkring 15,7 miljoner kronor. Den totala
projektutgiften for Bolagets del av projektet bedoms inte bli
hogre dn 10 miljoner kronor. Kontoret bedomer att denna del av
exploateringen ger ett dverskott till staden.

Exploateringskontoret ser positivt pa forslaget som kan tillskapa
prisvdrda radhus i hyresrétt som komplement till den befintliga
bebyggelsen av bostadsritter i omradet och som kan lyfta
gatumiljon till att bli livligare och tryggare jamfort med dagens
miljo av gatuparkerade bilar.

Bakgrund till markanvisningen

Platsen, markerad i bild nedan, markanvisades delvis 2019-12-12
och delvis 2022-06-09 till Bolaget. Markanvisningen ar 2019
tecknades gemensamt med en annan byggaktor, Byggvesta AB,
som avsag utveckla ett kvarter langre soderut i Ormkérr, vid
Gillerstagriand. Utgangspunkten var att bdda aktorerna skulle
utveckla hyresritter 1 flerbostadshus inom respektive kvarter.
Detaljplanearbetet paborjades ar 2021. Tillaggsavtal tecknades
2022-12-12 da parterna var dverens om att inriktningen for
bostdderna skulle vara studentbostader. Plansamrad holls ar 2023.

Efter samrad blev det tydligt att forutsdttningarna for att
genomfora projektet hade forsdmrats. Detta berodde dels pa
ekonomiska utmaningar kopplade till tgérder i allméan plats
sasom gatukostnader och dels pa att bebyggelseforslagen inte
bedomdes som ldmpliga for omradet. Det gemensamma
markanvisningsavtalet for badda aktorerna 16pte ut r 2025. Under
véren 2026 inkom Bolaget med ett omarbetat forslag for det norra
kvarteret, markerat 1 rott 1 figur 1 nedan, med inriktningen
stadsradhus.
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Figur 1. Hagsdtra, Ormkdrr. Platsen som foreslds markanvisas dr markerad i

rott.

Tidigare beslut

e 2016-11-10 tog exploateringsndmnden ett
utredningsbeslut for att utreda forutséttningarna for 3000
nya bostdder med tillhérande service och verksamheter
inom Fokus Hagsitra Ragsved, med utredningsutgifter
upp till 12 miljoner kronor.

e 2019-11-14 tog exploateringsndmnden ett reviderat
utredningsbeslut for Fokus Hagsétra Ragsved fortsatta
utredningsutgifter upp till 25 miljoner kronor.

e 2019-12-12 markanvisade exploateringsnimnden 1 ett
gemensamt markanvisningsavtal tva skilda platser 1
Ormkaérr. Dels markanvisades Bolaget en storre del av
aktuell plats vid Stjdrnsundsgatan, dels markanvisades
Byggvesta AB ett kvarter langre soderut vid
Gillerstagrand. Sammanlagt 120—150 hyresratter 1
flerbostadshus.

e 2021-05-26 tog stadsbyggnadsndmnden beslut om Start-
PM {6r detaljplan.
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e 2022-06-09 markanvisade exploateringsnamnden
resterande del av platsen for ytterligare 30 hyresrétter till
Bolaget och inriktningsbeslut togs med fortsatt planering
upp till 2 miljoner kronor samt investeringsutgifter upp
till 15,7 miljoner kronor.

e 2022-12-12 tecknades ett tilldggsavtal mellan staden och
bada byggaktorer som dndrade upplételseformen fran
hyresritter till studentbostdder

Stadsbyggnadsnimnden godkénde start-PM for
detaljplaneldggning 2021-05-26.

Markanvisning

Bolagets Forslag

Foreslagen bebyggelse omfattar nybyggnation av ca 20
hyresrittsldgenheter i stadsradhus dér marken upplats med
tomtritt. Fokus ligger pa att tillskapa radhus utifran stadens
koncept for stadsradhus i enlighet med géllande budgetuppdrag
dar malsdttningen dr 6verkomliga hyror, yteffektivitet och flera
rum.

Radhusens mdte med gatan kommer att studeras vidare for att
tillskapa en trottoar langs hela radhusbebyggelsen och en infart
for boendeparkering, en angoring for sopbil samt anpassning till
befintlig busstrafik. Befintlig gatuparkering langs
Stjdrnsundsgatans vistra sida foreslas tas bort for att ge plats till
radhusbebyggelsen.

Jamfort med tidigare forslag om flerbostadshus anses en
smaskalig radhusbebyggelse béttre kunna anpassas till platsens
karaktir, markforhéllanden och omgivande bebyggelse.
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Figur 2. Platsen markerad i gult.

AB Stockholmshem (org.nr. 556035-9555), foreslas markanvisas
platsen for ny bostadsbebyggelse om cirka 20 stadsradhus genom
direktanvisning for kommunala behov. Detta d& markanvisningen
sker till ett av stadens bolag mot bakgrund av budgetuppdraget
for ar 2026 om att markanvisa minst tva platser i staden for
stadsradhus varav en plats dr konceptradhus avseende
overkomliga hyror. Markanvisning sker enligt de principer som
kommunfullméktige beslutat om i stadens riktlinjer for
markanvisning. Ett tomtréttsavtal kommer att behova tecknas
mellan Bolaget och staden. Markanvisningen géller under en tid
av tva ar frdn ndmndens beslut d& detaljplanen varit pa samrad.
Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utldtande.

Da bolaget ar ett av Stockholms stads egna bolag har kontroll av
ekonomisk och organisatorisk formaga inte gjorts.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Inriktningsbeslutet, som togs ar 2022 och avser bdda kvarteren i
projektet, innebar finansiering om planeringsutgifter upp till 2
miljoner kronor utifrén en total projektutgift om ca 15,7 miljoner
kronor. Inom den del av projektet som nu avser stadsradhus vid
Stjarnsundsgatan uppgér den uppskattade budgeten for
projektutgiften till mindre dn 10 miljoner kronor. Den del av
projektet som omfattar det andra kvarteret vid Géllerstagrand
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kommer fortsatt att utredas och ett behov av ett reviderat
inriktningsbeslut kan bli aktuellt nér detta har skett.

De berdknade utgifterna som uppkommer i samband med
forslaget avser framst kontorets tid, trottoar- och gatuarbeten, ett
fatal ledningsflyttar samt riskpaslag.

Kontoret bedomer 1 detta skede att exploateringen i denna del ger
ett dverskott till staden.

Bolaget ska std for detaljplanekostnader och 6vriga kostnader
som hor till byggandet av radhusen.

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

Bostadsbebyggelse

Forslaget bidrar till stadens bostads- och planmal for ar 2026 om:

att ha ca 6 000 bostéder per &r i antagna detaljplaner

fler prisrimliga hyresrtter

att markanvisa stadsradhus i minst tvd omraden

att markanvisa stadsradhus av typen 1 koncept med fokus
pa overkomliga hyror

Social hallbarhet

Prisrimliga hyresratter anpassade for platsens karaktér, 1 ett
omrade som utgdrs till stor del av bostadsritter kan 6ppna upp
mojligheten for fler att bo 1 radhus 1 staden. Stadsradhusen jimte
blivande trottoar &mnar bidra till ett mer attraktivt och tryggt
offentligt rum med forbattrade gdngkopplingar, jamfort med
befintlig gatuparkering.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Platsen bestar framst av tall- och blandskog samt berg i dagen.
Omradet har framst naturvérdesklass 4 (visst naturvérde) med
vissa delar 1 klass 3 (patagligt naturvérde). Platsen &r del i en
spridningskorridor for arter knutna till gamla tallar och ekar, med
kopplingar mot Alvsjoskogen, Hagsitraskogen och Ragsveds
naturreservat. Forslaget innebér viss paverkan pa de ekologiska
och rekreativa vdrdena pé platsen, diribland en forsvagad
spridningskorridor och att dldre triad riskerar paverkas. Staden
planerar kompensera for detta i nirliggande natur- och parkmark
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genom atgéirder sdsom att inrétta faunadepder frén nedtagna trad
och att forstarka spridningssamband mot nirliggande
naturreservat.

Radhus

En plan for fortitning genom stadsradhus har paborjats inom
ramen for exploateringsndimndens ansvarsomrade. Pa stadens
hemsida for foretagsservice beskrivs pagdende stadsutveckling
med radhus inom staden samt de utvecklingsmdojligheter med
kommande markanvisningar for radhus som ligger som
planerade. Inom ramen for detta arbete har ett konceptradhus, ett
sa kallat stockholmsradhus, med fokus pa rimlig prisséttning och
overkomliga hyror tagits fram och denna markanvisning foreslas
bli den fOrsta som anvisas med utgangspunkt fran konceptet.
Syftet med att utveckla ett konceptradhus anpassat for
kompletteringsbebyggelse ér tanken att utnyttja marken mer
effektivt i redan bebyggda omrdden, sérskilt dér
bebyggelsegraden idag &r lag men tillgangen till kollektivtrafik ar
god.

Att markanvisningen sker inom Hagsdtra Ragsveds fokusomride
anses ligga i linje med stadens mél om att mdojliggora for
kompletteringsbebyggelse inom fokusomréden samt
malsdttningen om att starka mojligheterna for fler hushall att
kunna efterfraga ett boende 1 sméahus.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att det fortsatta arbetet med detaljplanen kommer att
paga i cirka 18 manader.

Ett reviderat inriktningsbeslut kan behdva fattas nér
forutséttningarna for bebyggelseforslaget pa platsen utretts vidare
och projektet som helhet har landat.

Nir overenskommelse om exploatering ska trdffas med Bolaget
beddoms genomforandebeslut for denna del av projektet kunna tas
pa delegation. Detta beréknas kunna ske ar 2027.

Risker och osakerheter

Pa Stjarnsundsgatan gér idag busstrafik. Eftersom angéring for
sopbil foreslas ske langs gatan ér det viktigt att analysera
framkomligheten for bade busstrafik och avfallsfordon. Aven
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infarten till forslagets boendeparkering planeras ske fran
Stjarnsundsgatan och detta behover viagas in. Trafik och buller
behover ocksé utredas vidare.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa projektet som innebér en markanvisning
med utgangspunkt i stadens koncept for stadsradhus for
overkomliga hyror. Forslaget bidrar béade till en
kompletteringsbebyggelse genom stadsradhus med hyresratt som
upplatelseform. Det innebir ocksa en foreslagen bebyggelse som
ar mer anpassad for platsen gentemot tidigare forslag. Kontoret
ser att forslaget kan Oka trivseln och tryggheten i omradet och i
stort bidra till en stadsdel dér den befintliga smaskaliga
bebyggelsen vidareutvecklas genom en 6kad stadsméissighet och
ett tydligare gaturum. Ingrepp 1 de ekologiska och rekreativa
varden som finns pa platsen idag behover studeras vidare men
bedéms som mindre och ir mer anpassat én tidigare forslag.
Sammantaget innebér forslaget att omradets karaktir stirks och
utvecklas snarare dn forandras.

Slut
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