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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning och tomtrattsupplatelse, for
bostader, centrumverksamhet, forskola
samt kyrkoverksamhet inom Vastra
Hagsatra.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner 6verenskommelse om
exploatering med Overlatelse av mark inom fastigheten
Hagsiitra 1:2 och del av fastigheten Alvsjo 1:1 till
Sveafastigheter Bostad Hagsétra Junior AB med en preliminér
kopeskilling om cirka 62 miljoner kronor enligt bilaga 1.

2. Exploateringsndmnden godkédnner 6verenskommelse om
exploatering med tomtrétt inom fastigheterna Langskylen 5-9
till Ikano Bostad Hagsédtra AB enligt forslag i utlatandet.

3. Exploateringsndmnden godkinner dverenskommelse om
exploatering med tomtrétt inom fastigheten Hostsddden 1 och
Régskylen 1 till Ikano Bostad Hagsétra AB enligt forslag i
utlatandet.

4. Exploateringsndmnden godkinner 6verenskommelse om
exploatering med tomtritt inom fastigheten Fjaderldset 1 till
Fastighets AB Fjiderldset och Ikano Bostad Hagsétra AB
enligt forslag i utlatandet.

5. Exploateringsndmnden godkinner dverenskommelse om
exploatering med tomtritt inom fastigheten Alvsjo 1:1 till
Sveafastigheter Bostad Hagsétra AB enligt forslag 1 utlatandet.

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

7. Exploateringsndmnden godkinner dverenskommelse om
exploatering med tomtritt inom fastigheten Alvsjo 1:1 till
Skolfastigheter 1 Stockholm AB enligt forslag i utldtandet.

Jonas Claesson
Tf bitrddande forvaltningschef

Jenny Linné
Avdelningschef

Kristian Ekbom
Enhetschef

Sammanfattning

Detta drende géller 6verenskommelse om exploatering knutna till
genomforande av det reviderade detaljplaneforslaget framtaget
for Viastra Hagsitra.

Uppdraget om Fokus Hagsétra Rigsved paborjades hosten 2016
med en omradesplanering for minst 3000 bostéder, i enlighet med
oversiktsplanen och uppdrag i budget. Stadsutvecklingen har
sarskilt fokus pa social hallbarhet. Detaljplaneforslaget for Vastra
Hagsétra utgor storre delen av den forsta etappen 1 Fokus
Hagsétra Ragsved. Tidigare detaljplaneforslag och
genomfOrandebeslut for projekt Véstra Hagsdtra antogs
2023-12-11 1 kommunfullméktige. Detaljplanen 6verklagades av
Naturskyddsforeningen och upphédvdes 1 mark- och
miljodomstolen 2024-10-08.

Ett reviderat planforslag har arbetats fram for Vistra Hagsétra
som nu omfattar cirka 330 bostédder, utveckling av Hagsitra
centrum, ny forskola om sju avdelningar samt ny kyrkobyggnad.
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Det tidigare detaljplaneforslaget omfattade 470 bostider,
skillnaden pa 140 ldgenheter &r kopplat till att delar av
planomrédet har brutits ut till egen detaljplan i enlighet med det
reviderade planforslaget. 2026-02-11 delades formellt tidigare
detaljplaneforslag upp i tva detaljplaner.

Projektets utgifter och 16nsamhet har paverkats av det reviderade
planforslaget, till exempel genom utebliven intékt for 6kad
tomtrattsavgild fran det utbrutna planomradet. Utgifterna har
okat fran genomforandebeslutets 172,8 miljoner kronor till
nuldget 174,1 miljoner kronor. Projektets lonsamhet har
forsdmrats fran -38 miljoner kronor till -41,6 miljoner kronor.
Projektets utgifter och 16nsamhet har paverkats av det reviderade
planforslaget men ryms inom fattat genomforandebeslut.

Vistra Hagsétra ingér 1 koncernprojektet for Fokus Hagsétra
Régsved som bestér av flera separata projekt. Helheten for Fokus
Hagsitra Ragsved visar vid tidpunkt for detta beslut pd ett
nettonuvérde i balans.

Projektet bidrar till stadsutvecklingen i fokus Hagsitra Ragsved
med ett vilbehovligt tillskott av bostider 1 ett bra
kommunikationslidge. Bebyggelsetillskotten dr planerade med
sarskilt fokus pé att 6ka trivseln och sékerheten i omradet och
bidra till 6kad social hallbarhet. Hagsitra centrum har i
medborgardialoger blivit utpekat som ett lokalt viktigt centrum i
omradet. Centrumet upplevs ocksé som otryggt, vilket projektet
motverkar genom olika trygghetssatsningar.

I samband med genomf6randet forstarks och utvecklas befintligt
parkstrdk i omradet for att mota det 6kade behovet av
rekreationsmojligheter 1 samband med tillkommande bostider.
Da stora delar av parkomradet anses vara bullerstort fran
Huddingevégen omvandlas del av en befintlig parkeringsyta
inom Ragskylen 1 till park vilket bidrar till en vilsam métesplats 1
Hagdalens parkomrade tillskapas. Detta skapar sociala virden
som ocksd kommer befintliga boenden till gagn.

Infor tecknande av 6verenskommelse om exploatering har
kontoret genomfort ekonomisk byggaktorskontroll pa berdrda
parter. For kyrkan har granskningen belyst risker kopplat till
finansieringen av projektet. Riskerna och hur dessa hanteras ar
beskrivna 1 utlatandet.
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Kontoret foreslar att beslut om att ingd samtliga
Ooverenskommelser om exploatering inom Véstra Hagsétra fattas.
Hagsétra centrum dr en avgorande plats for hela omradet, och en
positiv utveckling pé platsen bidrar till att stirka hela Hagsétra.

Bakgrund till 6verenskommelsen

I enlighet med uppdrag i stadens budget paborjades hosten 2016
omradesplaneringen for Hagsdtra och Ragsved. Stadsdelarna har
utretts for nybyggnation om minst 3000 bostédder och dr utpekade
for en stadsutveckling med sérskilt fokus pa social héllbarhet,
Fokus Hagsitra Ragsved. Viéstra Hagsétra ingdr 1 forsta etappen
av Fokus Hagsitra Ragsved.
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Figur 1. Fokus Hagsdtra Rdgsved projektoversiktskarta

Detaljplaneforslaget och genomférandebeslutet for projektet
Vistra Hagsitra antogs 2023-12-11 1 kommunfullmaktige. Véstra
Hagsétra omfattade dé cirka 470 bostéder, utveckling av Hagsédtra
centrum, ny forskola om sju avdelningar samt ny kyrkobyggnad
for Etiopiska Ortodoxa Tewahdo Kyrka Arkestift I, nedan kallad
Etiopiska kyrkan. Detaljplanen 6verklagades av
Naturskyddsforeningen och upphédvdes 1 mark- och
miljodomstolen 2024-10-08. I samband med att detaljplanen
upphidvdes f6ll dven tidigare ingdngna dverenskommelser med
berorda parter. For att kontoret ska kunna teckna
overenskommelser om exploatering, behdver ndimnden besluta
om dessa, da aktuella markanvisningar saknas.
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Ett reviderat planforslag har arbetats fram for Véstra Hagsétra,
dar synpunkterna som foranlett detaljplanens tidigare 6verklagan
har arbetats in. Det dr framforallt fortydligande kring de
ekologiska virdena samt beslutet om betydande miljopaverkan
som lagts in i planhandlingarna.

Under arbetet med det reviderade planforslaget har fo6ljande
andrats;
- Bebyggelse lings med Huddingevigen har brutits ut till
egen detaljplan, totalt en minskning med 140 ldgenheter
- Befintlig byggnad med lokaler soder om Hagsitra torg
foreslas bevaras
- Fortydligande av bedomning av betydande miljopaverkan
har inforts
- Beslut om betydande miljopaverkan har fattats
- Kyrkans gestaltning har justerats

2026-02-11 delades formellt tidigare detaljplaneforslag upp till
tva detaljplaner, det utbrutna planomradet pa 140 lagenheter och
ett mobilitetshus ldngs Huddingevdgen, kommer arbetas vidare
med separerat och har sdledes en egen tidplan. Det uppdaterade
detaljplaneforslaget for Vistra Hagsétra omfattar cirka 330
bostéder, utveckling av Hagsétra centrum, ny forskola om sju
avdelningar samt ny kyrkobyggnad.

Tidigare beslut

e 2012-11-22 Beslut om markanvisning i
exploateringsndmnden 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 1dgpunkt varfor 6versvimningsriskerna vid
skyfall var for stora och planen inte genomforbar.

e 2016-11-10 Utredningsbeslut 1 exploateringsnimnden for
omréddesplanering for Hagsétra och Régsved. Namnden
gav kontoret 1 uppdrag att utreda forutsittningar for 3000
nya bostidder med tillhérande service och verksamhet i
stadsdelarna Hagsétra och Régsved. Beslutet omfattar
utredningsutgifter upp till 12 miljoner kronor.

e 2017-12-07 Inriktningsbeslut i exploateringsndmnden for
delar av véstra Hagsdtra i samband med markanvisning
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till Ikano om 250-310 ldgenheter. Inriktningsbeslutet
omfattade 26,4 miljoner kronor med utredningar upp till 4
miljoner kronor.

2018-08-23 Reviderat inriktningsbeslut i
exploateringsndmnden i samband med kompletterande
markanvisningar for ny for kyrkobyggnad till Etiopiska
kyrkan, for ny forskola till SISAB och f6r bostdder och
centrumomvandling till Ikano Bostadsutveckling AB och
Ikano Bostad Hagsétra AB.

2018-08-29 Beslut om start-PM togs 1
stadsbyggnadsndmnden for detaljplan Véstra Hagsitra.

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

2019-03-07 Beslut om markanvisning i
exploateringsndmnden till PEAB Bostad AB inom
aktuellt markomrade. PEAB valde 2020-03-11 att
aterlamna markanvisningen.

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 miljoner kronor.

2020-04-23 beslut om markanvisning till Sveafastigheter
Bostad AB pé tomt tidigare anvisad till PEAB samt
kompletterande markanvisning till Ikano inom befintlig
tomtratt.

2023-06-08 godkénner exploateringsndmnden beslut om
genomforande och 6verenskommelse om exploatering
med forséljning och tomtréttsupplatelse for bostéder,
centrumdndamaél och kyrkoverksamhet inom Vistra
Hagsétra och kommunfullméktige godkénner drendet
2023-12-11. Detaljplanen 6verklagades av
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Naturskyddsforeningen och upphivdes i mark- och
miljédomstolen 2024-10-08.

e 2026-02-11 beslut om uppdelning av detaljplaneforslaget
taget av Stadsbyggnadskontoret.

Overenskommelse om exploatering

Sju separata 0verenskommelser om exploatering har utarbetats
for genomforandet av Vistra Hagsétra och foreslas for beslut 1
detta drende. Ett gdller for overlatelse av mark till Sveafastigheter
Bostad Hagsétra Junior AB for uppforande av bostidder. Fem
géller 6verenskommelser om exploatering med
tomtrattsupplatelse for bostdder samt forskola. En
overenskommelse avser exploatering for Etiopiska kyrkan.

Under planprocessen har samtliga ingdende aktorer i
detaljplanen, inklusive kontoret, tagit fram projektmal enligt
stadens Socialt virdeskapande analysmodell (SVA).
Projektmalen dr konkreta dtgirder som respektive part forbinder
sig att genomfora och som méter de overgripande effektmélen for
socialt virdeskapande som tagits fram for hela detaljplanen.
Projektmalen bildggs respektive dverenskommelse om
exploatering och finns bilagt beslutet.

Inledning till kvarteren

Under detta avsnitt redogdrs for de olika kvarterens respektive
overenskommelse om exploatering och dess huvudsakliga
innehdll. Nedan visas en illustration med numrering over
kvarteren inom Vistra Hagsétra.
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Figur 2. Projektomrddet for Vistra Hagsdtra markerat med svart

streckad begrinsningslinje. I orange markeras platser for
overenskommelser om exploatering som dr aktuella i detta beslut.
Respektive plats beskrivs nedan enligt numrering.

Den storsta forandringen i avtalen géller bortfallet pa ca 140
lagenheter langst med Huddingevigen. Dessa bryts ut till egen
detaljplan. Foljande fastigheter utgar att omfattas av avtalet for
kvarter 4 jaimfort med tidigare forslag till beslut; Langskylen 4,
Ragrian 1, Ragroken 1, Stubbneken 1 samt Artakern 1.

Kvarter 1 - Overlatelse av mark fér cirka 100 bostider
Overenskommelse om exploatering med verlételse av mark
inom del av fastigheten Alvsjo 1:1 samt Hagsétra 1:2 till
Sveafastigheter Bostad Hagsitra Junior AB. Sveafastigheter AB
stéller sdakerhet i form av borgensforbindelse.

Kvarter 1 omfattade cirka 70 bostdder som bolaget initialt
upplater med hyresrétt, men som pa sikt ska uppldtas med
bostadsritt. Under planprocessen har bebyggelseforslaget
utvecklats och rymmer nu cirka 100 ldgenheter, motsvarande
cirka 85 ekvivalenta lagenheter. Infor upplatelse informeras
sokande (framtida hyresgister) att projektet avses ombildas, och
var tredje ar mojliggors for en ombildning till bostadsritt, tills en
bostadsrittsforening bildats. Boende i omrédet prioriteras bland
sokande. Priset for byggritterna sattes till 7000 kr/kvm ljus BTA
med virdetidpunkt november 2018. Det indexerade priset for
byggritterna dr 7408 kr/kvm satt i vardetidpunkten november
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2025. Stor andel av ldgenheterna utgors av 3 rok eller mer, minst
1/3 blir 4 rok eller mer.

Parkering ska ske i1 garage. Bolaget stér for alla
exploateringsutgifter inklusive aterstillandet av allmén plats som
ar nodvandigt for genomforandet. Bolaget tar fram konstverk
tillsammans med ljuskonstndr och lokal referensgrupp for att lysa
upp platsen under angriansande tunnelbanebron, vilket anses bidra
till en tryggare passage. Detta sker i samrdd med staden.

Offentligt dterbrukshus pd gérdsmark tillfors inom kvarteret
under byggtiden och som ett langsiktigt tillskott i omradet. Hir
uppmuntras savél byten av gamla saker samt héllbarhetstéink och
samhorighet bland de boende 1 Hagsétra.

I anslutning till den nya fastigheten gér tunnelbanan pé bro. Ett
servitutsavtal har tecknats mellan staden och trafikférvaltningen
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 6vrigt dr avtalet
utformat enligt sedvanlig standard for stadens overenskommelser
om exploatering.

Expertradet har godként drendet 2019-09-19 (dnr E2017-00008).

Kvarter 2 - Tomtrattsupplatelse for cirka 85 bostader
och centrumandamal

Overenskommelse om exploatering med tomtrittsupplatelse inom
del av fastigheten Alvsjo 1:1 till Sveafastigheter Bostad Hagsétra
AB. Sveafastigheter AB stiller sdkerhet i form av
borgensforbindelse.

Bolaget dldaggs efter 6verenskommelse med berdrd namnd,
tillskapa en gruppbostad om sex ldgenheter, bostidder for sirskild
service. Bolaget ska dven verka for annan boendeform sdsom
kollektivboende. Bostidderna ska upplatas med hyresritt.

Parkering ska ske i garage. I anslutning till kvarteret forbinder sig
bolaget att genomfora parkinvesteringar for naturstig med
tillhdrande rastplatser som moter stadens parkinvesteringar. Den
samlade parkinvesteringen genomfors tillsammans med
generation PEP. Generation PEP &r en organisation som jobbar
for att fraimja barns hélsa och vdlméende.
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Kvarter 3 - Utveckling for centrumandamal och
tomtrattsupplatelse for cirka 40 bostader
Overenskommelse om exploatering med tilliggsavtal till
tomtrittsavtal inom Léngskylen 5-9 med Ikano Bostad Hagsétra
AB. Ikano Bostad Holding AB stiller sdkerhet i form av
borgensforbindelse. Erforderlig fastighetsreglering bekostas av
bolaget. Tidigare frikop for del av tomtritt utgér.

Parkeringslosningen sker genom flexparkeringssystem inom
bolagens befintliga bestand. Bostdderna ska upplitas med
hyresritt.

Trygghetssatsningar sker inom centrumet genom bland annat
rivning av befintliga paviljonger pa torget som mojliggor ett
oppnare torg i anslutning till nytt bostadshus. Atgirder for att 6ka
den upplevda tryggheten i passagen vid kyrkan gbrs genom att
riva bort del av taket mellan byggnaden och berget samt genom
att forbéttra belysningen i passagen.

Kvarter 4 - Tomtrattsupplatelse for cirka 60 bostader
och centrumandamal

Overenskommelse om exploatering med tilliggsavtal till
tomtrittsavtal inom Hostsddden 1 och Régskylen 1 med Ikano
Bostad Hagsétra AB. Ikano Bostad Holding AB stéller sékerhet 1
form av borgensforbindelse.

Parkeringslosningen sker genom flexparkeringssystem inom
bolagens befintliga bestand. Bostdderna ska upplétas med
hyresritt. Erforderlig fastighetsreglering bekostas av bolaget.

Stora delar av Hagdalens parkomride anses vara bullerstorda frén
Huddingevégen. Genom ombildning av del av parkeringsyta
inom Régskylen 1 till park, kan en villsam mdtesplats 1
Hagdalens parkomréde tillskapas.

Kvarter 5 - Tomtrattsupplatelse for cirka 40 bostader
Overenskommelse om exploatering med tomtrittsupplatelse inom
fastigheten Fjdderldset 1 till Fastighets AB Fjdderlaset och Ikano
Bostad Hagsétra AB. Ikano Bostad Holding AB stéller sidkerhet i
form av borgensforbindelse.

Parkeringslosningen sker genom flexparkeringssystem inom
Ikanos befintliga bestand. Bostdderna ska uppldtas med hyresritt.
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Bolaget ska verka for att antalet storre ldgenheter i omradet kan
okas genom att se ver planlosningarna sa att lagenheterna kan
slas ihop eller delas upp vid behov.

Kvarter 6 - Tomtrattsupplatelse for forskola om sju
avdelningar

Overenskommelse om exploatering med tomtrittsupplatelse inom
del av fastigheten Alvsjo 1:1 till Skolfastigheter i Stockholm AB,
nedan bendmnt SISAB.

Uppforandet av ny forskola och dverenskommelsen 1 sin helhet
forutsitter att stadsdelsforvaltningen senast inom 8 ar frn
overenskommelsens tecknande bestéller forskolan fran SISAB.
Detta avser dven stadens dtagande avseende ledningsomléggning
som enbart dr aktuell om forskolan bestdlls inom foreskriven tid.

Kvarter 7 - Tomtrattsupplatelse for ny kyrkobyggnad

I augusti 2018 fick Etiopiska kyrkan en markanvisning for
utveckling av verksamheten i anslutning till sin tomtréttsfastighet
Héssjan 1. P4 Hassjan 1 har Etiopiska kyrkan sin verksamhet i en
ombyggd butikslokal. Den ligger i en lagpunkt med
oversvamningsrisk, varfor kyrkan inte kan utveckla sin byggnad
inom sin egen tomtritt. Genom dndring av detaljplanen kan mark
som &r oldmplig for bebyggelse pa grund av att det dr en lagpunkt
fa en langsiktig och &ndamélsenlig anvindning som park, vilket
ger ett mervirde for Hagsétra. Kyrkan, som avstar sin befintliga
tomtrétt, far en ny tomtritt som dr mer lamplig for bebyggelse
och for verksamheten.

Avtalet innebdr att ny kyrkobyggnad anldggs pa mark som i dag
ar en grusidrottsplan och att befintlig tomréttsyta 6vergar till
allmén platsmark. Etiopiska kyrkan ska uppfora ny byggnad och
dérefter riva befintlig kyrkobyggnad. Under tiden d& den nya
byggnaden uppfors uppléts platsen {for befintlig kyrkobyggnad
med arrende. Om kyrkan inte genomfor rivning har staden ritt att
pa Etiopiska kyrkans bekostnad genomfora rivningen.

Infor tecknande av 6verenskommelse om exploatering har
kontoret genomfort en ekonomisk byggaktorskontroll som visat
pa en osdkerhet i kyrkans genomforandeformaga, framforallt med
avseende pa finansieringen av projektet da denna forutsitter att
kyrkans medlemmar tillskjuter de ekonomiska medlen som krévs.
Projektets totala investeringsvolym har uppskattats till

85 miljoner kronor, varav 60 miljoner kronor avses finansieras



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt syd Dnr E2023-01872
Sida 12 (22)

med eget kapital. Under 2025 uppgick kyrkans egna kapital till
31 miljoner kronor, aterstiende 29 miljoner kronor avses
finansieras genom insamling fran kyrkans medlemmar.
Resterande 25 miljoner kronor avses finansieras av ldnat kapital.
Kyrkan har under planarbetet uppvisat en tillracklig
organisatorisk genomférandeforméaga men 1 dagslaget saknas det
egna kapital som krévs for att bygga en ny kyrka. Det finns
saledes en risk, utover det vanliga, att det uppstar en situation dir
kyrkan inte kan fullfdlja sina ataganden i det avtal som nu ar
tecknat.

Kontoret har sokt 16sningar for att minimera stadens risker i
genomforandet av detaljplanen. Avtalet villkorar att kyrkan ska
uppvisa en etappvis utbyggnad med tillhdrande finansieringsplan,
dér finansiering ska sikerstillas for de forsta ingdende etapperna
innan ans6kan om fastighetsreglering gors. Kyrkan forpliktigas
att genomfora samtliga dtaganden 1 avtalet senast 7 ar efter
fastighetsregleringen vinner laga kraft, ddrefter utgér vite.

I den ekonomiska byggaktorskontrollen framkommer utdver ovan
att Kyrkan forekommit i negativt mediesammanhang 2021 som
tidigare inte varit ként for kontoret. Kyrkans drkebiskop ska
under 2021 ha uppmanat trossamfundets medlemmar att samla in
pengar till etiopiska soldater till kriget 1 Tigrayregionen, déir
soldater anklagas for allvarliga 6vergrepp. Kyrkan erhaller dock
fortsatt organisationsstod fran myndigheten for civilsamhélle och
unga, mucf. Organisationen mucf stéller hdga krav vid beviljande
av statsbidrag, bl.a. far inte trossamfund som soker bidrag bryta
mot statens demokrativillkor. Kontoret konstaterar att kyrkan
beviljats statligt stod 2026 och att mucf ddrmed gjort
beddmningen att kyrkan uppfyller villkoren for bidrag.

Beddmningen utifran ovan ir att konsekvensen av risken for att
Kyrkan inte erhéller sin finansiering, eller att denna drar ut pa
tiden, dr begransat till krav pa etappvis utbyggnad enligt villkor i
avtalet. Den finansiella risken kopplat till det egna kapitalet for
exploateringen beddms vara minimerad. Risk att banklan inte
beviljas eller att insamlingen fran medlemmarna tar ldngre tid dn
redovisat finns kvar. Risk att projektet drar ut pa tiden finns men
ar begrinsad och reglerat i avtal. Det finns en risk kopplat till
demokrativillkoren. Kyrkan fér fortsatt statsstdd frdn mucf, som
infor beviljat bidrag blir granskade.
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Ekonomiska konsekvenser for staden
Foreslagna 6verenskommelser om exploatering ingar i det
genomforandebeslut for Vistra Hagsédtra som
kommunfullméktige fattade beslut om 2023-12-11.

Det reviderade planforslaget och utdragna tidplanen har péverkat
projektets lonsamhet och investeringar. Projektet har arbetat med
att 6ka 16nsamheten i det nu géllande detaljplaneforslaget genom
att arbeta igenom utgifterna och intékterna utifran
investeringsramen. Detta har medfort att utgiftssidan totalt sett
paverkas marginellt gentemot géllande genomfdrandebeslut och
paverkan pé l6nsamhet &r hanforlig till minskad tomtréittsavgild
pa grund av bortfallet av 140 lagenheter, uteblivet frikdp av
befintlig tomtrétt samt forskjuten tidplan. Framdriften for det
utbrutna planforslaget om 140 ldgenheter kommer utredas och
hanteras separat.

I tabellen nedan tydliggdrs hur ekonomi i projektet har utvecklats
sedan genomforandebeslutet fattades.

Ekonomisk redogorelse for Vistra Hagséitra
Kalkylversion Genomforandebeslut | Nulige 2026
2023
Nuvérde -38 mnkr (exkl. ca -41,6 mnkr
13,5 mnkr nedlagt) (exkl. ca 16,5
mnkr nedlagt)
Téackningsgrad 69 % 63 %
Nettoutgifter- 172,8 mnkr 174,1 mnkr
nettoinkomster
Tomtréttsavgild 45 mnkr 32 mnkr
67 mnkr 57 mnkr
Forséljningsinkomster

Figur 3. Tabell med ekonomisk redogorelse for Vistra Hagsdtra.
Fordndringar som gjorts frdan dess genomforandebeslutet togs i
relation till nuldge for projektet.

Projektets utgifter och 16nsamhet har paverkats av det reviderade
planforslaget men understiger kontorets riktlinjer for nér nytt
beslut anses behovas. Kontoret bedomer att tidigare taget
ekonomiskt beslut fortsatt ar tillrackligt.

Vistra Hagsétra ingdr 1 koncernprojektet for Fokus Hagsétra
Ragsved som bestar av flera separata projekt. Den samlade

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to ekonomiska ramen for fokusomradet mojliggor en etappvis
the text that you want to appear here.
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utbyggnad dér resurser kan omfordelas, vilket innebar att
enskilda delprojekt kan vara olénsamma for att uppna
stadsutvecklingsmélen inom fokusomradet. Koncernprojektet
uppvisar vid tidpunkt for detta beslut ett nettonuvirde 1 balans.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, dversiktsplanen och dvriga
styrdokument. Nedan redogors vilka viarden som projektet bidrar
till i omradet.

Bostadsbebyggelse

Projektet bidrar med nya bostdder inom tunnelbanan influensomrade
och i ett av stadens utpekade fokusomraden. Den socialt
vardeskapande stadsutvecklingen innefattar nya bostdder med
bottenvaningslokaler och investeringar i vindtorg och parkmiljon.
Projektet kommer att bidra till att stdrka centrala Hagsdtra. Hagsétra
centrum har i genomf6rda dialoger pekats ut som en positiv plats,
men ocksa som en otrygg plats. Den nya detaljplanen och
genomforandet av Vistra Hagsdtra mojliggor for 6kad trygghet och
centrumutveckling vilket bidrar till hela fokusomradets utveckling.
Den aktuella exploateringen mojliggor 230 ldgenheter i hyresritt,
varav en gruppbostad om 6 ldgenheter (bostdder med sirskild
service) och 32 i kollektivboende samt 100 lagenheter som ska
upplatas med bostadsritt pa sikt. Det bidrar till malet om
méngfald av upplételseformer.

Exploateringen ligger ndra Hagsétra tunnelbanestation och bidrar
darfor till malet om att bygga i goda befintliga
kollektivtrafikldgen samt att ldgen dér planering av nya
kollektivtrafikforbindelser pagar ska prioriteras.

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

Lokaler

En ny f6rskola om sju avdelningar planeras utmed Vintrosagatan
som kommer tillgodose stadsdelens kapacitetsbehov av
forskoleplatser pa sikt.
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Detaljplanen mojliggdr ocksa for fler centrumlokaler, dels genom
utbyggnad av befintliga centrumbyggnader, dels genom
centrumlokaler i bottenvaning i de nya bostadshusen. Inom tvé av
kvarteren planeras for socialt viardeskapande innehall sdsom till
exempel kultur.

Social hallbarhet

Projektet har arbetat enligt stadens modell for socialt
viardeskapande (SVA). En omradesanalys av forsta etappen har
genomforts av exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret och
Enskede-Arsta-Vantérs stadsdelsforvaltning. Analysen bygger
dels pa de utredningar och dialoger som genomforts inom ramen
for stadsutvecklingsprojektet Fokus Hagsdtra Ragsved och dels
pa stadsdelsforvaltningens sammanstéllning av sociala
forutsattningar och befintliga varden 1 Hagsédtra. Utifran analysen
togs sex effektmal for Vistra Hagsétra fram i syfte att fungera
som underlag for detaljplanearbetet. Under planprocessen har
staden och medverkande byggaktorer specificerat de sociala
ataganden som byggaktorerna tar for att bidra till effektmalen
genom formulering av mer konkreta projektmal.

Effektmélen Vistra Hagsétra

1. Nya bostédder erbjuder virden som saknas i det befintliga
bestandet.

2. Hagsitra erbjuder kvalitativa offentliga rum.

3. Hagsitra centrum utgor en samlande och levande
motesplats med god orienterbarhet och tydliga kopplingar
till omgivningen.

4. Hagsitra erbjuder aktiviteter och malpunkter for olika
aldrar och malgrupper.

5. Hagsitra préglas av tydliga kopplingar och entréer.

6. Projektet 6kar engagemanget bland boende och
verksamma for utvecklingen av Hagsitra.

For att konkretisera hur varje kvarter bidrar till socialt
vardeskapande 1 projektet har specifika projektmal arbetats fram
tillsammans med respektive byggaktor. Projektmalen verkar for
uppfyllelse av lokala sociala virden och effektmalen for
planomradet, genom att bland annat;

- Oka den upplevda tryggheten i omradet genom
tillskapande av fler métesplatser 1 nédrliggande parkmiljo
och 1 Hagsétra centrum genom rivning av paviljongerna
samt kommersiella lokaler 1 bottenvdningen med stora
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uppglasade partier som bidar till fler 6gon pa straket till
centrum.

- Oka orienterbarheten till centrum och tunnelbanestationen
genom tillférande av hog byggnad som blir nytt
landmairke, arbeta med kulturverksamhet i de offentliga
lokalerna samt tydliggora entréer till centrum och
parkomradena.

- Inkludera befintliga och kommande hyresgister (unga och
barn) genom aktiviteter och samverkansform.

- Tillfora lokala konstprojekt.

- Tillfora offentligt dterbrukshus pé gardsmark for att
uppmuntra hallbarhetstink och samhorighet bland de
boende i Hagsétra.

- Verka for bade storre lagenheter och mindre yteffektiva
lagenheter. I ett av kvarteren ska minst 1/3 av
lagenheterna bli 4 rok eller storre.

Byggaktorerna alaggs till att folja uppsatta kvartersspecifika
projektmal som finns med i bilaga till verenskommelser om
exploatering. Kontoret har ocksé uppsatta projektmal som moter
effektmélen for detaljplaneomradet. En fordjupad redogdrelse
finns 1 bilaga 2 SVA-PM 3 Projektmal.

Jamstalldhet och trygghet

Ett jamstalldhetsperspektiv har funnits med tidigt i planeringen 1
syfte att synliggdra och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Kontoret har gjort en
jamstilldhetsanalys.

Utifrén det arbete som genomforts inom ramen for Fokus
Hagsitra Ragsved och genom trygghetsmétningar framkommer
att upplevd otrygghet dr en utmaning i Hagsétra, sévél som 1
Régsved. Sdrskilt har centrum och omréadet kring tunnelbanan
pekats ut. Planeringen av Véstra Hagsatra har dérfor 1 hog grad
inriktats pd att kunna bidra med 6kad trygghet. Lokaler och park
utgor mélpunkter som lockar till sig besdkare och skapar mer
rorelse 1 omradet. Bostdderna befolkar och ger fonster mot
tidigare tomma platser. I Hagsétra 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 dr mycket viktigt att infor genomforande av projektet ta hand
om fragor rérande trygghet under byggtid. Atgirder for att stiirka
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sociala viarden under entreprenadskede kan vara tillfilliga
atgirder sasom evenemang, belysning, tydlig information och
skyltning med mera.

Barn

Projektet har varit inriktat pa att stérka sociala viarden i omradet,
bland annat genom att ha barn i fokus i planeringen. Inom
projektet har en integrerad barnkonsekvensanalys genomforts
baserat pa de tre kategorierna *Miljo och hélsa’, "Boende och
vardagsliv’ samt *Trygghet, sdkerhet och tillgdnglighet’.

Planf6rslaget innebdr i stort positiva konsekvenser inom
kategorin ”miljo och hélsa” dels genom att den nya bebyggelsen
bidrar till en béttre ljudmilj6 och genom tillskott av park som
skapar mervarden dven for barn utanfor planomradet. 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 mélpunkter for barn, framforallt 1 och med
det utvecklade parkstraket, tillskapande av aktivitetsytor och
motesplatser. Den mindre bollplanen som utgar kommer ej att
ersittas vilket ger ett mindre utbud av idrottsytor i niromradet.
Att forslaget nu innehéller fler stora ldgenheter &r positivt ur ett
barnperspektiv da det mojliggor fler ldgenheter for familjer.

Slutligen, utifrén kategorin “trygghet och tillgédnglighet” kan
konstateras att vissa entréer inte uppnar tillgédnglighetskraven pé
grund av storre hojdskillnader och lutningar som varierar 1
omrédet.

De planerade malpunkterna for barn ligger generellt mycket vél
placerade i forhallande till kommunikationer och vagar. Samtliga
bostéder dr placerade med gingavstand till bdde tunnelbana och
busshéllplatser. Sammantaget bedoms det tillkommande projektet
godtagbart ur ett barnkonsekvensperspektiv.
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Figur 4. Tabell som redovisar barnkonsekvenser for samtliga
delomraden inom detaljplanen, utifran tre kategorier med

tillhorande underkategorier.

Miljdmassig hallbarhet

Projektet innebdr att intrdng gors 1 naturmiljéer och parkmark.
Halften av exploateringen avser utveckling av befintlig
kvartersmark som &r hardgjord. Exploateringens omfattning har
beaktat kvalitativa virden pa platserna som tas i ansprak och
riktade investeringar for att stirka ekologiska och rekreativa
varden som paverkas av exploateringen har arbetats fram.

Beslut om att projektets intrang inte medfor behov for
framtagande av ytterligare utredning i form av betydande
miljopéverkan som &syftas i Plan- och bygglagen (2010:900)
eller miljobeddmning enligt Miljobalken (1998:808), har fattats.

Tidig miljobedomning

De miljokonsekvenser som har utretts dr framforallt naturmiljo,
risker fran Huddingevégen, buller, markmilj6 och dagvatten. I
och med detaljplanens genomforande paverkas flera

naturvirdesobjekt och naturvirdestrad. Detta medfor att

spridningssamband for insekter knutna till ek respektive tall samt

spridningssambandet for barrskogsmesar paverkas.

Risker fran Huddingevagen har hanterats men anses enbart vara

aktuell for det utbrutna planomradet.

Buller har utretts. Samtliga fastigheter kan, med vissa atgérder,
klara de riktlinjer som finns. Bland annat behovs en bullerskdrm

om 1,2 meter ldngs den planerade forskolans gérd.

En milj6teknisk markutredning har genomforts 1 samband med
detaljplanearbetet for att kartldgga eventuell forekomst av



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt syd Dnr E2023-01872
Sida 19 (22)

fororeningar i marken samt bedomning kring behov av atgérder.
Inom ett omrade har halter av bly och PAH uppmaitts som
overstiger grinsvirdena for den aktuella anvéndningen av
marken. Vid exploateringen genomfors kompletterande
provtagning for att klassificera jordmassorna sa att de kan
hanteras och avsittas pa korrekt sitt.

Den fastighet dér kyrkan ligger i dag, Hassjan 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 far i stéllet 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 i ansprak for
bebyggelse. Det far konsekvenser for arter och livsmiljéer knutna
till ek och tall. Bebyggelseforslagen har anpassats for att
minimera paverkan pé naturvarden. For att minska konsekvenser
kommer kontoret genomfora kompensationsatgirder.
Kompensationsatgédrderna 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 1 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.

Genomforandefragor

Tidplan

Projektet innebér en kraftig omvandling av ett befintligt bostads-
och centrumomrade med delvis begransade angoringsmdjligheter.
Det innebér att projektet kommer att behdva genomforas etappvis
under en langre tid.

Vid laga kraft for genomforandebeslutet och detaljplanen
kommer staden att paborja en detaljprojektering for sina arbeten.
Kontoret kommer dé ocksa att utreda behovet av
logistiklosningar for att sékerstélla ett sd bra genomforande och
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samordning som mdojligt for bade stadens och exploatorernas
arbeten.

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

Stadens groventreprenad beddms kunna péborjas under 2028 -
2029. 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 langre tid.
Utbyggnadstiden for bade staden och byggaktorerna beddms vara
minst fem ar.

Risker och osakerheter

Projektet kraver stor samordning mellan stadens arbeten,
tomtréttshavare och ledingsidgare. 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.
Malsittningen &r 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, vilket behovs for att underlétta en bra bygglogisk. Detta dr
en fraga som behdver hanteras i kommande
bygglogistikutredning.

Kommunikation

I Fokus Hagsétra Ragsved finns forvaltningsdvergripande
samarbete pa flera nivaer. Projektet har utformats som en del av
detta samarbete. framforallt stadsbyggnadskontoret,
stadsdelsforvaltningen och exploateringskontoret har arbetat néra
med projektet men dven andra kontor har informerats och getts
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mdjlighet till inflytande under planeringen av projektet. Projektet
har ocksa formats och tagit intryck av ett antal
medborgardialoger.

Kontoret har undersokt behovet av bostider enligt Lagen om stéd
och service till vissa funktionshindrade och/eller
Socialtjinstlagen i projektet. Socialforvaltningen har uttryckt att
det finns behov av LSS-bostéder i form av en gruppbostad om 6
lagenheter. Projektet har arbetat in 6nskemalet tillsammans med
Sveafastigheter.

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 330 nya bostidder. 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. Projektet medfor ett tillskott av bostader,
lokaler, ny kyrkobyggnad och forskola i1 centrala Hagsétra vilket
bidrar till att stirka omradet. Kontoret anser att projektet har goda
forutsittningar att 6ka bade trivseln och tryggheten i omradet och
bidra till en blandad stad.

I samband med genomf6randet forstarks och utvecklas befintligt
parkstrdk i omradet for att mota det 6kade behovet av
rekreationsmojligheter 1 samband med tillkommande bostider.
Detta skapar sociala virden som ocksa kommer befintliga
boenden till gagn.

I kommande arbete dr det viktigt att utreda
genomforandefrdgorna vidare och hur projektet kan arbeta med
socialt virdeskapande ockséd under byggtid. I detta arbete ar det
sarskilt viktigt med samverkan dver forvaltningsgrinser men
ocksa med lokala aktdorer.

Etiopiska kyrkan dr en viktig lokal aktor. Den lockar besokare
frdn andra delar av staden och bidrar till platsens identitet. En del
av finansieringen for kyrkans genomfoérande &r tinkt att ske
genom bidrag frdn medlemmar. Finansieringsformen har vissa
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risker vilket omhéndertagits i avtalet. Utdver detta har negativ
media framkommit kring kyrkan i samband med en 6vergripande
granskning av utbetalda statsbidrag som gjordes under 2020-
2021. Kontoret konstaterar att kyrkan beviljats statligt stod 2026
och att mucf ddrmed gjort bedomningen att kyrkan uppfyller
villkoren for bidrag.

Kontoret foreslar att samtliga 6verenskommelser om exploatering
inom Vistra Hagsétra fattas. Hagsdtra centrum &ar en avgorande
plats for hela omradet, och en positiv utveckling pé platsen bidrar
till att stirka hela Hagsétra.

Slut

Bilagor
1. Overenskommelse om exploatering Sveafastigheter Bostad

Hagsitra Junior AB
2. SVA-PM 3 Projektmal
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