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Denise Silveti Bustillos Exploateringsndmnden
08-508 264 34 2020-12-17

Markanvisning for bostader inom
fastigheten Bavertassen 1 och del av
Alvsjo 1:1 till Bav Ekonomisk Férening
samt for forskola inom fastigheten
Vallflickan 4 och del av Alvsjo 1:1 till
Skolfastigheter i Stockholm AB i Ragsved

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostader inom del av
fastigheten Bavertassen 1 och del av Alvsjo 1:1 till Bav
Ekonomisk Forening och ger kontoret i uppdrag att traffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden anvisar mark for forskola inom
fastigheten Vallflickan 4 och del av Alvsjo 1:1 till
Skolfastigheter i Stockholm AB och ger kontoret i uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

. Gunnar Jensen
Exploateringskontoret }
Avdelningen for Projektutveckling Avdelnlngschef

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 264 34

Vaxel 08-508 276 00
denise.silveti.bustillos@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142

start.stockholm
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Sammanfattning

Inom Fokus Hagséatra Ragsved pagar en omradesplanering for
minst 3000 bostéder med tillhérande service och verksamheter.
Bebyggelsetillskotten ska bidra till att de sociala vérdena i
stadsdelarna starks. Aktuellt &rende avser tva kompletterande
markanvisningar inom Fokus Hagsatra Ragsved andra etapp
Bjursétragatan. Markanvisningarna omfattas av inriktningsbeslut
och planbestéllning for etapp Bjursatragatan beslutad i
exploateringsndmnden 12 november 2020 (dnr: E2020-04296).

Etapp Bjursatragatan innebar en utveckling av sédra Ragsved
med omsorgsfullt planerad ny bebyggelse och satsningar pa de
allménna miljoerna.

Bav Ekonomisk forening, nedan kallat bolaget, foreslas fa en
markanvisning om ca 80 bostadsratter inom del av bolagets
tomtrattsfastighet Bavertassen 1 och intilliggande mark inom del
av fastigheten Alvsjo 1:1. Bolaget ska efter fastighetsbildning
forvarva marken for 6900 kr per ljus BTA.

Skolfastigheter i Stockholm AB, nedan kallat SISAB, foreslas fa
en markanvisning inom sin befintliga tomtréattsfastighet
Vallflickan 4 och inom del av fastigheten Alvsjo 1:1. Marken
avses upplatas med tomtratt.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Forsaljningsinkomster beraknas till 15 mnkr. Expertradet
kommer att behandla arendet 2020-12-10.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Markanvisningarna kommer
att inga i en storre detaljplan for hela etappen Bjursétragatan.
Narmare innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Kontoret ser positivt pa att de foreslagna markanvisningarna
laggs till etappen Bjursatragatan da tillskapandet av ytterligare
bostader pa Bavertassen 1 och intilliggande yta starker sodra
Ragsved i linje med etappens mal. Markanvisningen till SISAB
bidrar till att mgta kommande forskolebehov inom stadsdelen och
Fokus Hagsétra Ragsved.
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Bakgrund till markanvisningen

Inom Fokus Hagséatra Ragsveds andra etapp, Bjursatragatan i
Ragsved, planeras cirka 1080 bostader och satsningar pa de
allmanna miljéerna med en inriktning att starka de sociala
vardena i omradet. Inriktningsbeslut for etappen beslutades i
exploateringsnamnden 2020-11-12 och omfattar &ven de tva
kompletterande markanvisningarna.

Planeringen &r en del av pagaende arbete inom Fokus Hagsétra
Ragsveds med fokus pa socialt vardeskapande stadsutveckling
med ett hogt bostadsbyggande (minst 3000 bostéder), i enlighet
med oversiktsplanen, Mojligheternas Stockholm — Vision 2040
samt budgetar fran 2016 och framat.

| stadsdelen Réagsved bestar cirka 80% av all bostadshebyggelse
av hyresrétter och cirka 50% ingar i allmannyttans bestand.

', ETAPP BJURSATRAGATAN
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Bild 1:Aktuellt &rende omfattar yta 12 och 13 inom Fokus Hagsatra
Ragsveds andra etapp Bjursatragatan. Beslut om markanvisningar for
yta 1-11 antogs i exploateringsnamnden 2020-11-12, inklusive
inriktningsbeslut for hela etappen.




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 E2020-04296

Sida 4 (12)
SISAB

SISAB har under hosten 2020 inkommit med en
markanvisningsansokan inom deras tomtrattsfastighet Vallflickan
4 och del av stadens fastighet Alvsjo 1:1. SISAB foreslar att den
nuvarande forskolan rivs och en ny férskola med sex avdelningar
uppfors samtidigt som SISABs tomtréattsfastighet Vallfickan 4
utokas med cirka 1000 kvm. Tillskottsmarken som ar planlagd
som park, nyttjas redan idag av forskolan.
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Bild 2: SISABs markanvisningsanstkan omfattar rodmarkerad yta
inom fastigheten Vallflickan 4 och del av Alvsjo 1:1

Bav Ekonomisk Forening

Bolaget har inkommit med en ansdékan om markanvisning for
cirka 80 bostadsréttslagenheter inom etapp Bjursatragatan.
AnsOkan omfattar del av bolagets tomtréttsfastighet Bévertassen
1 och del av Alvsjo 1:1. Bolaget vill utveckla den del av
Béavertassen 1 som &r planlagd for industri- och kontorsandamal.
Pa platsen idag finns en byggnad fran 50-talet dar en
bilmekanikerfirma bedriver sin verksamhet. | tidigare dialoger
genomforda inom Fokus Hagsatra Ragsved anges platsen som
otrygg av boende. Den del av Alvsjo 1:1 som foreslas
markanvisas ar planlagd som naturmark och angransar till
Bavertassen 1.



Stockholms

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2020-04296
Sida 5 (12)

Bild 3: Bolagets markanvisningsansokan omfattar rédmarkerat omrade
inom del av fastigheten Bavertassen 1 och Alvsj6 1:1

Bolaget har inte tidigare tilldelats ndgon markanvisning. Kontoret
anser att det ar svart att fa till en bra bebyggelsestruktur utan att
involvera bolagets tomtréattsfastighet Bavertassen 1. Kontoret ser
aven utvecklingen av den véstra delen av Bavertassen som en
viktig del i att skapa ett mer levande och tryggt gaturum. Under
de senaste 3 aren sa har ingen annan byggherre sokt
markanvisning pa platsen. Bolaget foreslas mot denna bakgrund
fa en markanvisning genom direktanvisning.

Tidigare beslut
Aktuellt tjansteutlatande ar kompletterande arende inom etapp
Bjursétragatan och omfattas av féljande inriktningsbeslut:

e 2020-11-12 Beslut om markanvisningar och
inriktningsbeslut pa 20 mnkr for etapp Bjursatragatan i
exploateringsnamnd. (E2020-04296). Beslutet avser en
markanvisning om 150 bostadsratter till Bonava Sverige
AB, markanvisning om 60 bostadsratter/aganderatter till
NRE Sweden AB, markanvisning om 30 hyresratter till
Sveafastigheter Bostad AB och markanvisning om 100
hyresrétter till AB Familjebostader samt fortsatta utgifter
for utredningar i etappen.
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Stadsbyggnadskontoret planerar att géra en gemensam detaljplan
for alla platser som ska utvecklas i etapp Bjursatragatan. Forslag
till start-PM for etapp Bjursétragatan tas till
stadsbyggnadsndmnden for beslut 2020-12-10.

Markanvisning

Bav Ekonomisk Forening

Bolaget forslag innehaller nybyggnation av 80
bostadsrattslagenheter i flerbostadshus inom bolagets
tomtrattsfastighet Bavertassen 1 och inom del av stadens
intilliggande fastighet Alvsjo 1:1. | planarbetet ska bebyggelsen
anpassa och ta hansyn till Ellevios befintliga natstation pa den
intilliggande fastigheten Bévertassen 5. Forslaget innebdr att en
mindre industribyggnad rivs och ersétts med ett bostadshus som
starker stadsrummet med ett aktivt granssnitt mot Bjursatragatan.
Bostadsentréer mot gatan foreslas for att bidra till den 6kade
tryggheten. Projektet kommer dven utreda forutsattningarna att
tillskapa lokaler i bottenvaningen.

Bolaget har som avsikt att uppfora bostadsrétter. Marken for
bostaderna foreslas séljas till ett pris om 6900 kronor per kvm
ljus BTA.

Bild 4:Markanvisningens omfattning markerat i rott pa ortofoto
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SISAB

SISABs forslag innebar att den nuvarande forskolan rivs och en
ny forskola med 6 avdelningar uppférs samtidigt som SISABs
tomtrattsfastighet Vallfickan 4 uttkas med cirka 1000 kvm.
Befintlig forskolebyggnad inom Vallflickan 4 &r idag i uttjant
skick.

Bild 6: En tidig prellmlnar skiss pa ny forskola
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Skissen i forslaget (bild 6) visar i stora drag projektets tilltdnkta
utformning.

Exploateringarnas innehall och utformning kommer att 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
bostéder inom Fokus Hagsatra Ragsved forbinder sig genom
markanvisningsavtalet att bidra i arbetet for 6kad social
hallbarhet i stadsdelarna. Det sker till exempel genom att bolag
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 dvergripande malen for
Fokus Hagsatra Ragsved. Effektmalen ska under planprocessen
konkretiseras av bolagen till projektmal som senare kommer att
bildggas vid dverenskommelse om exploatering.

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

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med Bav Ekonomisk
Forening och SISAB enligt detta utlatande.

Kvartersmarken for forskola ska upplatas med tomtrétt enligt de
riktlinjer som kommunfullmaktige beslutat.

Expertradet kommer att behandla drendet gallande
bostader 2020-12-10 (dnr E2020-03442).

Planbestallning

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehall och
utformning kommer att prévas i den kommande planprocessen
for etapp Bjursétragatan.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Ekonomiska konsekvenser for etapp Bjursétragatan har
presenterats i inriktningsbeslut dnr: E2020-04296 som antogs i
exploateringsnamnden 2020-11-12. Markanvisningarna omfattas
av detta beslut. Kontoret bedémer att exploateringen ger ett
Overskott till staden.

Forsaljningsinkomster for bostader i detta drende beréknas till 15
mnkr. Expertradet kommer att behandla drendet 2020-12-10.
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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

e markanvisa 10 000 lagenheter under 2020

o mangfald av upplatelseformer

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 minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter

o rikta satsningar till fokusomraden och samband (Op)

o mojliggor virdeskapande kompletteringar (Op)

o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (Op)

Lokaler

Stockholm har som mal att erbjuda en bra skola for alla.
Enskede-Arsta-Vantérs stadsdelsforvaltning har uttryckt ett
behov av nagot fler forskoleplatser i omradet. Att befintlig
forskola pa fyra avdelningar ersatts med en ny forskola med sex
avdelningar inom etapp Bjursatragatan kommer att forbattra den
offentliga servicen i Ragsved.

Miljo
Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare ar lamningar fran
tidigare verksamheter pd Bavertassen 1. Eftersom marken ar
upplaten med tomtréatt har tomtréattshavaren ansvar for eventuella
markfdroreningar och ledningsomlaggningar.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Atgarder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen inom ramen for planeringen for hela
etappen Bjursatragatan.

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
”Hallbar energianvindning”.
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Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos &ldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvandbar
utemiljo.

Tillganglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgangliga for personer med nedsatt
rorelseformaga.

Paverkan pa barn

Inom ramen for omradesplaneringen for Hagsatra 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 Bjursétragatan investera i narliggande park- och
naturmarker samt utveckla lekplatser i omradet.

Byggandet av en ny férskola med fler avdelningar bidrar till att
tillgodose det utokade behovet av forskoleplatser i omradet.

Arbetet med integrerad barnkonsekvensanalys kommer att
genomforas inom ramen for planarbetet enligt de sociala
hallbarhetskrav som bolag inom Fokus Hagsatra Ragsved
godkanner i samband med markanvisning.

Jamstalldhet

En jamstalldhetsanalys for etapp Bjursatragatan ar sedan tidigare
redovisad i inriktningsbeslutet och kommer att ligga till grund for
det fortsatta arbetet. Fokus i projektet kommer att vara att skapa
trygga och inkluderande miljéer, platser och kopplingar.

Konstnarlig utsmyckning

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

| detta projekt redovisas medel och konstnarlig gestaltning i
genomforandebeslutet och ska félja det konstprogram som &r
framtaget for Fokus Hagsatra Ragsved av Stockholm Konst.
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Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 36
manader. Mot bakgrund av detta planerar bolagen sina
byggstarter till &r 2024-2025 och forsta inflyttning bedéms ske ar
2027.

Nésta beslutstillfalle ar start-PM i stadsbyggnadsnamnden som
infaller 2020-12-10.

Né&r 6verenskommelse om exploatering ska traffas med
exploatdrerna som markanvisats ska exploateringsndmnden fatta
genomforandebeslut. Detta beréknas preliminart ske 4:e kvartalet
2023. Mojligen delas etappen upp i flera genomforandebeslut.

Risker och osakerheter

Overgripande risker for etapp Bjursitragatan har redovisats i
inriktningsbeslutet. Dessa ar framst kopplade till olika
utmaningar kopplade till stora detaljplaner med flera olika
aktorer. Det finns samtidigt stora samordningsvinster i att driva
en storre detaljplan och méjligheten finns &ven att i ett senare
skede bryta upp planarbetet i flera detaljplaner om nédvéndigt.

Kommunikation

Kontoret har arbetat fram utbyggnadsférslaget i samverkan med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen,
miljoforvaltningen och trafikkontoret inom Fokus Hagsatra
Ragsveds projektgrupp. Gruppen stéller sig positiva till forslaget.

Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksé ut till ledamoterna i Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet har goda forutsattningar att ge ett
valbehovligt tillskott av kvalitativa forskoleplatser i Ragsved,
samtidigt som ytterligare bostéder tillkommer i linje med Fokus
Hagsatra Ragsved mal om att starka de sociala vardena i
stadsdelarna.
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Kontoret ser positivt pa att de befintliga tomtréattshavarna vill
vara med och utveckla Bjursatragatan och bidra till att starka
sodra Ragsved som ett tryggt och levande omrade.

Slut
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