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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Vallhunden 7 och Mjolkboden
4 i Ragsved till SIG Invest AB, Vallhunden
Fastighets AB och Fastigheten Stockholm
Mjolkboden 4 AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnamnden anvisar mark for bostader inom
fastigheterna Vallhunden 7 och Mjo6lkboden 4 till SIG Invest
AB, Vallhunden Fastighets AB och Fastigheten Stockholm
Mjolkboden 4 AB och ger kontoret i uppdrag att tréffa
markanvisningsavtal enligt kontorets forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsnamnden
upprattar ny detaljplan for omradet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef
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Sammanfattning

Omradesplaneringen Fokus Hagsatra Ragsved startade 2016 i
enlighet med oversiktsplanen och budgetar fran 2016 och framat.
Planeringen i Fokus Hagsatra Ragsved mojliggér minst 3000
bostader med en inriktning att starka de sociala vardena i
omradet.

Omradet for markanvisningen ligger inom Fokus Hagsatra Ragsveds
andra etapp och omfattar befintliga fastigheterna Vallhunden 7
och Mj6lkboden 4.

Fastigheterna ligger langst Bjursatragatan och ar upplatna med
tomtratt till Vallhunden Fastighets AB respektive Fastigheten
Stockholm Mjolkboden 4 AB. Moderbolaget for dessa bolag ar
Invest AB. Nedan kallas dessa bolag gemensamt fér Bolaget.

Inom fastigheten Vallhunden 7 finns tva flerbostadshus med
hyresratt och fastigheten Mjoélkboden 4 utgdrs av en
markparkeringsyta.

Kontoret foreslar att Bolaget erhaller en markanvisning for cirka 50-
80 lagenheter inom fastigheterna Mjolkboden 4 och Vallhunden 7.

Bakgrund till markanvisningen

| enlighet med uppdrag i stadens budget pabdrjades under hosten
2016 omradesplaneringen for Hagsatra och Ragsved.
Stadsdelarna har utretts for nybyggnation om 3000 bostader och
ar utpekade for en stadsutveckling med sarskilt fokus pa social
hallbarhet. Utifran utredningarna gjordes en forsta strukturskiss
som visar pa méjliga placeringar for bebyggelse och omradet
delades in i fem geografiska etapper.

SIG Invest AB har inkommit med en ansékan om markanvisning
for ny bostadsbebyggelse om cirka 50-80 l&genheter i stadsdelen
Ragsved. Bolaget ar moderbolag till de bada bolag som é&r
tomtréattshavare for fastigheterna som berors av markanvisningen.

Aktuellt drende utgor Bolagets forsta markanvisning inom
Stockholms stad.

For omradet galler en detaljplan enligt vilken fastigheten
Vallhunden 7 &r avsedd for bostadsandamal och Mjolkboden 4
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for parkeringsandamal. Befintliga hyreshostader Vallhunden 7 &r
uppférda 20009.

Sodra Ragsved byggdes ut under senare halvan av 50-talet och
har kompletterats under 1980-talet och 2000-talet. Cirka 80% av
bebyggelsen ar hyresrétter, varav ca 64% é&r i allmannyttans
bestand. Det finns inga smahus. Lagenheterna har en stor andel
tvaor och treor. Det finns fa smalagenheter och farre stora
lagenheter (fem rum och storre) &n i staden i stort.
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Markanwsnlngens ungefarllga utbrednmg markerad med rod
streckad avgransningslinje.

Tidigare beslut
e 2016-11-10 Utredningsbeslut i exploateringsnamnden for
omradesplanering for Hagsétra och Ragsved. Namnden
gav kontoret i uppdrag att utreda forutsattningar for 3000
nya bostader med tillhdrande service och verksamhet i
stadsdelarna Hagsétra och Ragsved. Beslutet omfattar
utredningsutgifter upp till 12 mnkr.

e 2019-11-14 Reviderat utredningsbeslut for Fokus
Hagsatra Ragsved. Namnden gav kontoret i uppdrag att
fortsatta arbetet med omradesplaneringen inom
stadsdelarna for att starta upp kommande etapper samt att
utreda forutsattningar utifran tillkomna budgetmal, sasom
arbetsplatser och kulturliv. Beslutet omfattar
utredningsutgifter upp till 25 mnkr.
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Stadsbyggnadsnamnden har inte haft drendet for beslut avseende
planlaggning.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av cirka 50-80 lagenheter i
flerbostadshus. Bolaget foreslar att lagenheterna ska upplatas
med hyresrétt.

Markanvisningen &r den forsta inom det som ska bli Fokus
Hagsatra Ragsveds andra etapp. Markanvisningar for resterande
delar av etappen planeras till 2020.

Foreslaget markanvisningsomrade kan ingd saval i etapp
Ragsvedsvéagen som i etapp Bjursatragatan. Ordningen pa
etapperna beror pa hur forberedelserna for 6vriga
markanvisningar som ska inga i etapperna gar. Aktuell
markanvisnings ska inga i den etapp som ligger tidsmassigt forst.

Fastighet:
Mislkboden 2

- Fastighet:
/:‘ ~ Midlkboden 4

Fastig !'.f‘\ .
VallhGBHER 78 i
N 5

/ Skala 1:500 (A3)

Skisserna i forslaget. de skrafferade huskropparna, visar i stora
drag projektets utformning.

Exploateringens innehall och utformning kommer att studeras
vidare och prévas i planprocessen. Planeringen av den nya

_ bebyggelsen inom projektet ska ha sarskilt fokus pa socialt
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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vardeskapande i enlighet med Fokus Hagsatra Ragsveds
intention. Bolag som vill bygga bostéder inom Fokus Hagsétra
Ragsved forbinder sig genom markanvisningsavtalet att bidra i
arbetet for okad social hallbarhet i stadsdelarna.

Det sker till exempel genom att Bolaget forbinder sig att arbeta
for att uppfylla effektmal som sétts i enlighet med stadens nya
modell for att arbeta med socialt vardeskapande, SVA-modellen,
och de 6vergripande malen for Fokus Hagsatra Ragsved.
Effektmalen ska under planprocessen konkretiseras av Bolaget
till projektmal som senare kommer att bilaggas vid
Overenskommelse om exploatering.

Markanvisning sker i dvrigt enligt de principer som
kommunfullméktige beslutat om i stadens markanvisningspolicy.
Markanvisningen géller under tva ar fran namndens beslut.

Bolaget har uttryckt dnskemal om att under
detaljplaneprocessen ges mojlighet att forhandla med staden om
att uppfora bostadsratter och kommersiella lokaler istéllet for
hyresratter inom det markanvisade omradet. Kontoret staller sig
positiv till detta. Férandringen av markanvisningen tas i sa fall
till exploateringsndmnden for beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Aktuellt markanvisningsomrade ska inga i kommande etapp for
Fokus Hagsétra Ragsved. Nar arbetet med etappen kommit langre
kommer konsekvenserna for stadens ekonomi att belysas och ett
underlag till inriktningsbeslut att tas fram.

Inga storre utgifter for kommunala anlaggningar véantas uppsta
med anledning av den foreslagna byggnationen i aktuell
markanvisning eftersom att all infrastruktur finns i omradet. De
framtida driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolaget ska sta for plankostnader och dvriga kostnader som hor
till byggnationen av husen, inklusive ledningsomldaggning samt
star risken for forgavesprojektering. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett 6verskott till staden.

Marken avses upplatas med tomtratt.
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och Gvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen avser cirka 80-100 lagenheter i
hyresratt. Markanvisningen bidrar till att uppfylla flera av stadens
mal:

e markanvisa 10 000 lagenheter under 2019

e markanvisa minst 5 000 hyresratter

o markanvisa 2 300 bostader i enlighet med 2013 ars
Stockholmsférhandling

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafiklagen samt lagen
dar planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

o rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)

e mojliggor vardeskapande kompletteringar (6p)

o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (Gp)

Miljo
Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare ar lamningar fran
tidigare verksamheter. Eftersom marken &r upplaten med tomtrétt
har tomréttshavaren ansvar for eventuella markféroreningar och
ledningsomléggningar.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Marken ar kvartersmark, varfor det inte ar aktuellt med
gronkompensation.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for “héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram 2016-2019
“Héllbar energianvdndning”.

Tillg&nglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till
behoven hos &ldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen fér Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvandbar
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utemiljé. Marken som féreslas anvisas ar delvis kuperad och
tillganglighetsfragorna kommer att utredas under
detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

Inom ramen for omradesplaneringen for Hagsétra och Ragsved
sékerstélls att behovet av skolor samt forskolor tillgodoses mot
bakgrunden att 3000 nya bostader planeras inom stadsdelarna.
Analyser av offentliga rum visar pa goda majligheter att inom
ramen for etapp Ragsvedsvégen investera i narliggande park- och
naturmarker samt utveckla lekplatser i omradet.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och man, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jamstalldhetsanalys.
Trygghetsmatningen 2017 visar pa skillnader mellan kénen. |
Enskede-Arsta-Vantor 4r andelen som kénner sig otrygga eller
mycket otrygga i sitt bostadsomrade 9 % kvinnor och 6 % man.
Andel som i stor utstrackning upplever att det finns problem med
morka omraden och dalig belysning i sitt bostadsomrade eller
anknytning till detta ar 26 % kvinnor och 19 % mén.

Inom ramen for arbetet med socialt vardeskapande
stadsutveckling (SVA) och uppstart av Fokus Hagsétra Ragsveds
andra etapp kommer trygghetsframjande atgarder att utredas for
att skapa trygga och inkluderande miljGer, platser och kopplingar.
Jamstalldhetsperspektivet ligger till grund for det fortsatta arbetet
enligt stadens SVA-modell.

Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsattas till offentlig konstnarlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst.

Ett konstprogram ska tas fram for hela konstprojekt Fokus
Hagsatra Ragsved dar inriktningen pa konsten och placering ska
foreslas. Sammanlagt ska projekten i Hagsétra och Ragsved
avséatta 1% av investeringsutgifterna till konst. I detta projekt
redovisas medel och konstnarlig gestaltning i genomférande-
beslutet.
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Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Nasta beslutstillfalle infaller vid kvartal tre 2020, da
Exploateringsndmnden ska fatta inriktningsbeslut och beslut om
ovriga markanvisningar i etappen.

Risker och osakerheter

Det finns ett antal risker och osékerheter kopplade till tidplan och
genomforbarhet i projektet. De kommer belysas langre fram i
processen.

Foljande aspekter kan paverka projektets utformning:

o Parkeringsfragan maste studeras noga under planprocessen
och eventuellt 16sas med garage.

e Det finns manga ledningar inom befintliga tomtréatter som
begransar exploateringens utformning och placering.

e Mijolkboden 4 ligger intill tunnelbanesparet. Buller fran
tunnelbana och vagtrafik, samt behov av bullerddmpande
atgarder, maste utredas vidare.

e Risk pa grund av narhet till tunnelbanan maste utredas vidare.

Kommunikation

Kontoret har arbetat fram utbyggnadsférslaget i samverkan med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsférvaltningen,
miljoforvaltningen och trafikkontoret inom Fokus Hagséatra
Ragsveds projektgrupp. Gruppen stéller sig positiv till forslaget.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostader enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen inom aktuellt
projekt samtidigt som behovet ska ses 6ver inom den dversiktliga
planeringen av Fokus Hagsatra Ragsveds andra etapp och infor
kommande markanvisningar.

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret bedomer att det foreslagna omradet har potential att
utgdra en del av ett attraktivt bostadsomrade. Vidare ger det ett
vélbehovligt tillskott av bostéder i ett bra kommunikationslage,
samtidigt som det kan ¢ka bade trivseln och tryggheten langs
Bjursétragatan.

Projektet bidrar ocksa till mojligheten att skapa en battre
koppling mellan parkstraket Ragdalens norra och sodra del.
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Projektet kan darmed skapa forutsattningar for att 6ka
kvaliteterna i Ragdalen och mojliggora att parkstraket utvecklas
till en stadsdelspark.

Slut

Bilagor
1. Ortofoto
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