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Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Alvsjo 1:1 i Hagsatra till
ByggVesta AB och AB Stockholmshem.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostader inom del av
fastigheten Alvsjo 1:1 till ByggVesta AB och AB
Stockholmshem och ger kontoret i uppdrag att traffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

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

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning

ByggVesta AB och AB Stockholmshem, nedan kallat ByggVesta
respektive Stockholmshem har 6nskat en gemensam
markanvisning for att uppfora 120-150 lagenheter med hyresratt
enligt ett koncept for att effektivisera process och byggnation och
pa sa satt mojliggora en rimlig boendekostnad. Marken avses
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upplatas med tomtratt. Markanvisningen ligger inom ramen for
Fokus Hagsatra Ragsved.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre &n att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. lagre an 10 mnkr. Kontoret bedémer att
exploateringen ger ett dverskott till staden.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

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 sammanstalldes en tidig
strukturskiss som visar pa majliga placeringar for bebyggelse och
omradet delades in i fem geografiska etapper, se Bilaga 1.
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Inflyttade 2019
110 hyresrétter

Aktuellt drende:
Ormkarr
120-150 Igh i hyresrétt
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120 Igh i Stockholmshus
220 Igh i bostadsratt
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Ilustration av etappindelningen for Fokus Hagsatra Ragsved.
For storre delen av etapp 1 Hagsatra centrum — Ormkéarr pagar
detaljplanearbete. Start-PM for nasta etapp forvantas under
2020.
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Markanvisningen omfattar tva placeringar inom del av
fastigheten Alvsjo 1:1, vid Stjarnsundsgatan respektive
Gallerstagrand i Hagsatra, Ormkarr. Platserna ingar i Fokus
Hagsatra Ragsveds forsta etapp och ar de sista inom etappen.

ByggVesta och Stockholmshem har gemensamt inkommit med
en ansdkan om markanvisning for ny bostadsbebyggelse om cirka
150 lagenheter i stadsdelen Hagsatra, Ormkarr. Bolagen ska
tillsammans prova ett koncept for effektivisering av
projekterings- och byggprocessen i syfte att mojliggora lagre
boendekostnader.

ByggVesta har sedan 2016 och framat fatt 4 markanvisningar om
totalt 771 lagenheter varav 430 i bostadsratt och 341 i hyresratt.
ByggVesta har vidare deltagit i jamforelseforfarande inom
projekt Vastra Hagsatra, som ocksa ingar i Fokusomradets forsta
etapp. | jamforelseforfarandet valdes ByggVesta ut som en av
finalisterna och inkom med ett genomtankt forslag.

Stockholmshem har sedan 2016 och framat fatt 18
markanvisningar om totalt 1724 ldgenheter i hyresrétt.
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Markanvisningsomradenas ungefarllga utbredning markerad
med rod streckad avgransningslinje.



ik

Stockholms
@! stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2019-04463
Sida 4 (9)

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 Hagsatra 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
fortsétta arbetet med omradesplaneringen inom
stadsdelarna for att starta upp kommande etapper samt att
utreda forutsattningar utifran tillkomna budgetmal, sdsom
arbetsplatser och kulturliv. Beslutet omfattar
utredningsutgifter upp till 25 mnkr.

Stadsbyggnadsnamnden har inte haft drendet for beslut avseende
planl&ggning.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av ca 120-150 lagenheter i
flerbostadshus. Bolagen foreslar att lagenheterna ska upplatas
med hyresrétt. ByggVesta ska tillsammans med Stockholmshem
prova ett koncept for att effektivisera process och byggnation i
syfte att uppna minskade boendekostnader. Kontoret foreslar att
bolagen far en direktanvisning inom de utpekade platserna.

Exploateringens innehall och utformning kommer att studeras
vidare och provas i planprocessen. Planeringen av den nya
bebyggelsen inom projektet ska ha sarskilt fokus pa socialt
vardeskapande i enlighet med Fokus Hagsatra Ragsveds
intention. Bolag som vill bygga bostader inom Fokus Hagsatra
Ragsved forbinder sig genom markanvisningsavtalet att bidra i
arbetet for 6kad social hallbarhet i stadsdelarna. Vidare bilaggs
krav pa att aktorerna ska arbeta for att uppfylla de effektmal som
satts for aktuellt projekt i enlighet med stadens nya modell for
socialt vardeskapande och de 6vergripande malen for Fokus
Hagsatra Ragsved. Effektmalen ska under planprocessen
konkretiseras av bolagen till projektmal som senare kommer att
bildggas vid 6verenskommelse om exploatering.
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Effektmalen som ByggVesta tillsammans med Stockholmshem
forbinder sig att arbeta for ar:

1. Skapa ett aktivt gatusnitt och ett mervéarde i gaturummet
genom den tillkommande bebyggelsen l&angst
Stjarnsundsgatan.

2. Anpassa bebyggelsen vid Géllerstagrand till det befintliga

parkstraket och tillskapa ett mervarde pa platsen.

3. Tillskapa gemensamhetslokaler med social funktion.

4. Tillskapa prisrimliga hyresratter som erbjuder varden som

kompletterar det befintliga bostadsbestandet.
5. Skapa malpunkter for boende i ett stérre omland.

6. Arbeta med tydlig kommunikation till narboende och
medborgare.

Markanvisning sker i 6vrigt enligt de principer som

kommunfullméktige beslutat om i stadens markanvisningspolicy.

Markanvisningen géller under tva ar fran namndens beslut.
Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.
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Tidig skiss fran markanvisningsansokan for Stjarnsundsgatan.
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Tidig skiss fran méfkanvisningsansdkan for Gallerstagrand.

Planbestallning
Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut kan tas pa delegation
inom kontoret. Kontoret bedémer att exploateringen ger ett
Overskott till staden.

Inga storre utgifter for kommunala anlaggningar véantas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omréadet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt. Bolaget ska sta
for plankostnader och évriga kostnader som hor till byggnationen
av husen. Marken avses upplatas med tomtrétt.

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

Bostadsbebyggelse

markanvisa 10 000 lagenheter under 2019
markanvisa minst 5 000 hyresréatter
mangfald av upplatelseformer
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e markanvisa 400 bostader i syfte att na minskade
boendekostnader

e 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

e rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)

e mojliggor vardeskapande kompletteringar (6p)

o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (Gp)

Den aktuella exploateringen avser ca 120-150 lagenheter i
hyresrétt. Detta kan stéllas i relation till att Ormkaérr idag
domineras av bostadsrétter, trots att Hagséatra i 6vrigt domineras
av hyresrétter.

Arbetsplatser och lokaler

Lokaler i foreslagen bebyggelse ska studeras vidare under
planprocessen. Bolaget ska enligt projektets effektmal tillskapa
gemensamhetslokaler med social funktion.

Strax soder om markanvisningsomradet vid Stjarnsundsgatan,
inom fastigheten Sédeskornet 75, ligger en forskola.
Stadsdelsforvaltningen utreder behov och méjlighet att utoka
forskolan med bade fler avdelningar och storre tomt. En eventuell
markanvisning for detta kan darfor bli aktuellt.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar bland annat dagvattenhantering samt
sékerstéllande av det rekreativa och ekologiska samband som
idag finns pa den utpekade platsen vid Gallerstagrand.

Kompensation for ianspraktagen grényta
Atgarder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

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”.
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Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sarskild hansyn till
behoven hos éldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvéandbar
utemiljo.

Paverkan pa barn

Projektet bedoms i placeringen vid Stjarnsundsgatan paverka
barn positivt da bebyggelsen kan skapa mer trygghet och ett
tydligare gaturum pa platsen. I placeringen vid Gallerstagrand
bedéms projektet kunna ge en negativ inverkan pa barn da
bebyggelsen ar tdnkt i en miljo som idag ar naturmark. Darfor
behover rekreativ kompensation utredas under planprocessen. En
integrerad barnkonsekvensanalys samt en social
konsekvensanalys ska tas fram som underlag for det fortsatta
arbetet.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggtra 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 % man.

Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus i projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljder, platser och kopplingar.

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
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avsatta 1% av investeringsutgifterna till konst. | detta projekt
redovisas medel och konstnérlig gestaltning i genomférande-
beslutet.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedémer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2023 och forsta inflyttning bedoms till ar 2025.

Detta ar sista beslutstillfallet for exploateringsndmnden.

Risker och osakerheter

| Ormkarr ar Stjarnsundsgatan den enda busstrafikerade gatan.
Det ar darfor viktigt att studera busstrafikens framkomlighet i
samband med byggnation i omradet. Den utpekade tomten langst
Stjarnsundsgatan &r smal och det &r en utmaning att hitta en
utformning som fungerar samt att hitta tekniska I6sningar for att
genomfora byggnationen.

Kommunikation

Kontoret har arbetat fram utbyggnadsférslaget i samverkan med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen,
miljoforvaltningen och trafikkontoret inom Fokus Hagsatra
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 i projektet.

Kontorets sammanfattande beddomning

Kontoret anser att projektet har goda forutsattningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostader i ett bra kommunikationslage,
samtidigt som det kan ¢ka bade trivseln och sdkerheten i omradet
och bidra till en blandad stad.

Slut

Bilagor
1. Strukturskiss Fokus Hagsatra Ragsved
2. Ortofoto
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