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fastigheten Alvsjo 1:1 i Ragsved till AB
Stockholmshem

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheten Alvsjd 1:1 till AB Stockholmshem och ger kontoret
1 uppdrag att tréffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utlatandet.

2. Exploateringsnimnden begir att stadsbyggnadsnimnden
upprittar detaljplan f6r omréadet.
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Sammanfattning

Omrédesplaneringen Fokus Hagsdtra Ragsved startade 2016 1
enlighet med Gversiktsplanen och budgetar fran 2016 och framat.
Planeringen i Fokus Hagsétra Rdgsved mdjliggdr minst 3000
bostdder med en inriktning att stirka de sociala véardena 1
omrédet.

Kontoret foresldr en markanvisning till AB Stockholmshem,
nedan kallade Bolaget, for cirka 120 bostdder med hyresrétt inom
del av fastigheten Alvsjo 1:1 i anslutning till Bolagets befintliga
fastigheter Fallbrickan, Fallfjidern och Rattlaset.

Omradet for markanvisningen ligger inom Fokus Hagsédtra
Régsveds tredje etapp. Markanvisningen avses ingd i kommande
inriktningsbeslut och detaljplan for etappen.

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

Kontoret bedomer att exploatering inom markanvisat omrade ger
ett vilbehovligt tillskott av bostéder 1 ett bra
kommunikationsldge, samtidigt som det kan dka bade trivseln
och tryggheten 1 Hagsitra i enlighet med intentionen f6r Fokus
Hagsitra Ragsved.

Bakgrund till markanvisningen

I enlighet med uppdrag i stadens budget paborjades under hosten
2016 omradesplaneringen for Hagsétra och Régsved.
Stadsdelarna har utretts for nybyggnation om minst 3000
bostédder och dr utpekade for en stadsutveckling med sérskilt
fokus pa social hallbarhet. Utifran utredningarna gjordes en forsta
strukturskiss som visar pa mojliga placeringar for bebyggelse och
omradet delades in i fem geografiska etapper. For de forsta tva
etapperna, Hagsdtra centrum — Ormkérr samt Bjursdtragatan
pagar detaljplanearbete. Under 2021 har arbetet med den tredje
etappen, Hagsétravigen, paborjats.
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Status Projekt Omfattning | Inflyttat
) . . 85 1gh 2019
Inflyttat/Under byggnation Satervallen 190 bostader |
ovr. 2022
. Hagsitravigen .
Avslutas/inflyttat 110 bostader 2020
Stockholmshus
Ledningsflytt 2021-2022 Bjurbécken 330 bostider 2023
Detaljplanearbete pagar. . . .
Viastra Hagsétra (570 bostidder 2026
Antagande KF 2022
: . Etapp "
Detaljplanearbete. Samrad 2022 L 450 bostider [2026-2027
Bjursitragatan
Markanvisning dec 2019 Lasgangen 60 bostader [2025
Detaljplanearbete. Samrad 2022  |Ormkérr 100 bostader 2026
S .. 550 bostdder
Inriktningsbeslut, markanvisningar|Etapp
samt F-9 2027
och start-PM dec 2021 Hagsitravigen Skol
ola
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Hllustration av etappindelningen for Fokus Hagsdtra Rdgsved.
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Arbete med etapp Hagsdtra centrum-Ormkdrr och etapp
Bjursdtragatan pdgar. Tre Stockholmshusprojekt har antagna
detaljplaner. Tva av dessa dr fardigstdllda och inflyttade. Nu

forbereds for planarbete och inriktningsbeslut for etapp
Hagsdtravigen. Projekt i detaljplaneskede markerade med rosa,
projekt med antagna detaljplaner markerade med svart.
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Bolaget har ett stort bestdnd av hyresrétter bestdende av cirka
1000 lagenheter i omradet och dnskar att komplettera det med ny
bebyggelse pa egen och stadens mark. Bolaget har darfor
inkommit med en ansdkan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse om cirka 120 ligenheter i stadsdelen Ragsved.
Bolagets ansokan géller bebyggelse inom delar av fastigheten
Alvsjd 1:1 som angrinsar till Bolagets befintliga fastigheter
Fallbrickan, Fallfjidern och Rattlaset. Bolaget har 4ven inkommit
med en planansdkan for ny bostadsbebyggelse till
stadsbyggnadskontoret inom sina fastigheter.

Kontoret bedomer att ny bebyggelse pa stadens mark och ny
bebyggelse inom Bolagets egen mark bést kan planeras och
genomforas gemensamt. Vidare bedomer kontoret att angdring
till utpekade omraden f6r markanvisning i anslutning till
fastigheten Fallbrickan bést 10ses via Bolagets fastighet.
Angoring pa annat sétt ger stora ingrepp i naturmarken och
rekreationsomrédet. Dérfor foreslar kontoret direktanvisning till
Bolaget. Bolaget har sedan 2018 fatt 12 markanvisningar
omfattande cirka 1400 bostédder.
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Markanvisningarnas ungefdrliga utbredningsomrdden
markerade med roda avgrdnsningslinjer.

For del av omrddet giller en detaljplan enligt vilken fastigheten
ar avsedd for gata och natur. For 6vrig del av
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markanvisningsomradet saknas detaljplan. Enligt 2020 &rs
statistik for Ragsved ér cirka 78 procent av bostdderna upplatna
med hyresritt. Allménnyttan har cirka 50 procent av det totala
bostadsbestandet i stadsdelen. I Hagsétra har allménnyttan inget
bestand.

Tidigare beslut
e 2016-11-10 Utredningsbeslut i exploateringsndmnden for
omradesplanering for Hagsétra och Ragsved. Namnden
gav kontoret i uppdrag att utreda forutsittningar for 3000
nya bostdder med tillhérande service och verksamhet 1
stadsdelarna Hagsdtra och Ragsved. Beslutet omfattar
utredningsutgifter upp till 12 mnkr.

e 2019-11-14 Reviderat utredningsbeslut for Fokus
Hagsitra Ragsved. Namnden gav kontoret 1 uppdrag att
fortsétta 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 mnkr.

e 2021-05-27 Markanvisning till Ikano Bostadsutveckling
AB och Ikano Bostad Hagsitra AB 1
exploateringsndmnden for 85-100 l4dgenheter.
Markanvisningen dr del av etapp Hagsétravigen och
planeras att ingd i samma inriktningsbeslut som aktuell
markanvisning.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning.

Markanvisning

Forslaget innehéller nybyggnation av 120 ldgenheter i.
flerbostadshus. Bolaget foreslar att ligenheterna ska upplatas
med hyresritt.
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FALLBRECKANZ

FALLFJADERN 1"

l

~ . >
Byggnader i gront utgor bolagets befintliga bestand. Byggnader i
gult utgor forslag pa nya bostdder inom bolagets fastigheter.
Byggnader i blatt utgor forslag pd ny bebyggelse inom stadens
mark som foreslds for markanvisning.
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Skisserna i1 forslaget kommer under planprocessen att utredas
vidare. Exploateringens innehall och utformning kommer att
provas i planprocessen. Bilparkering ska losas inom
kvartersmarken i underjordsgarage.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva &r fran ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utldtande.

Markanvisningarna ingér i Fokus Hagsétra Rdgsved och Bolaget
ska arbeta med socialt virdeskapande i enlighet med projektets
intention. Bolag som vill bygga bostidder inom Fokus Hagsétra
Régsved forbinder sig genom markanvisningsavtalet att bidra i
arbetet for 6kad social héllbarhet i stadsdelarna. Bolaget
forbinder sig vidare att arbeta aktivt for att uppfylla effektmal for
etapp Hagsétravigen enligt stadens modell {or socialt
virdeskapande analys. Effektmélen som bolaget forbinder sig att
arbeta fOr ar:

e Det finns ett varierat, prisrimligt och innovativt utbud av
bostéder for livets alla skeden for bade nuvarande och
framtida boende.

e Orienterbarheten i omradet dr god och det &r enkelt att
hitta till lokala malpunkter.

e Det finns en stark koppling mellan Hagsétra centrum-
Hagsitra IP-Orby for gaende och cyklister.

e Boende och verksamma ar delaktiga 1 utvecklingen av
Hagsitra och Régsved och stadsutvecklingen &r lokalt
forankrad.

e Utemiljéerna och kopplingarna i omrédet upplevs som
trygga och anvénds pa lika villkor av alla.

e Hagsitra IP dr en mdtesplats for boende och besokare 1
omradet och har ett varierat utbud som mgjliggdr olika
typer av motion och aktiviteter och som anvénds pd lika
villkor av alla.

e Det finns en stor variation av verksamheter i omrédet och
foreningsliv, arbetsplatser och kulturverksamheter
framjas.

Planbestallning

Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to . . .
the text that you want to appear here. utformning kommer att provas 1 planprocessen.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

Aktuellt markanvisningsomrade ska inga 1 etapp Hagsétravigen
som dr kommande etapp for Fokus Hagsétra Ragsved.
Inriktningsbeslut planeras till december 2021 dér konsekvenserna
for stadens ekonomi kommer att belysas. I samband med
inriktningsbeslut planeras beslut om ytterligare markanvisningar i
etappen.

Inga storre utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta
med anledning av den foreslagna byggnationen i aktuella
markanvisningar eftersom att all infrastruktur finns i omradet. De
framtida driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen samt stér risken for
forgévesprojektering. Kontoret bedomer att exploateringen ger ett
overskott till staden.

Marken avses upplatas med tomtritt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden.

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

Bostadsbebyggelse

e markanvisa 10 000 ldgenheter under 2021

e markanvisa 5 000 hyresrétter

o méingfald av upplételseformer

e markanvisa 4 000 bostider i enlighet med 2013 ars
Stockholmsforhandling

e ldgenheter for sirskilt boende for personer med psykisk och
fysisk funktionsnedsittning

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafikldgen samt lagen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagér ska
prioriteras

e rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)

e mgjliggor viardeskapande kompletteringar (6p)

o tillvarata 14ngsiktig stadsutvecklingspotential (6p)
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Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar projektets paverkan pa rekreativa och ekologiska
viarden samt paverkan pa den Overgripande gronstrukturen. Vid
framtida exploatering bor bebyggelseomridets kulturhistoriska
véirden vérnas.

Kontoret bedomer 1 tidigt skede att platserna kan exploateras men
att hansyn till dessa faktorer behover tas vid bebyggelsens
utformning och placering. Eventuella mark- och
grundvattenfororeningar inom omradet utreds i kommande
process.

Projektet ar lokaliserat i anslutning till luftburen ledning, men
som omlokaliseras innan genomforande av tinkt exploatering.
Rekommenderade skyddsavstidnd for transporter av farligt gods
och miljofarliga verksamheter kan sékerstillas. Projektet ligger
inte 1 ett omrade dér trafikbuller eller luftkvalitetsnormer riskerar
att Overskridas.

Omrédets geologiska och hydrologiska forutsattningar paverkar
inte projektet 1 nimnvird grad och rening av dagvatten enligt
atgardsnivan dr mojlig. Riskerna for 6versvamning vid skyfall
och pa grund av hoga vattennivéer bedoms inte paverka projektet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgirder 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 efterstriva malet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pd stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms stads miljoprogram 2020-
2023.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hiansyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo. Den mark som foreslds anvisas dr kuperad och
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tillgénglighetsfragorna behover studeras under
detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

Inom ramen for omradesplaneringen for Hagsétra och Régsved
sakerstills att behovet av skolor samt forskolor tillgodoses mot
bakgrunden att minst 3000 nya bostéder planeras inom
stadsdelarna.

I planeringen av etapp Hagsétravdgen kommer utveckling av
Hagsétra IP, ny skola samt géng- och cykelkoppling till Orby att
utredas.

Jamstalldhet

Exploateringen ska genomforas inom ramen for Program for ett
jamstillt Stockholm 2018-2022. Kontoret har gjort en
jamstélldhetsanalys.

Trygghetsmétningen 2017 visar pa skillnader mellan konen. 1
Enskede-Arsta-Vantér 4r andelen som kénner sig otrygga eller
mycket otrygga i sitt bostadsomrade 9 % kvinnor och 6 % maén.
Andel som 1 stor utstrdckning upplever att det finns problem med
morka omraden och délig belysning i sitt bostadsomrade eller
anknytning till detta &r 26 % kvinnor och 19 % mén.

Jamstdlldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus 1 projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljoer, platser och kopplingar.

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning 1
genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 36
ménader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till &r 2026 och forsta inflyttning bedéms till ar 2027.

Nista beslutstillfélle infaller vid inriktningsbeslut, preliminért
december 2021. Nar overenskommelse om exploatering ska
traffas med exploatdren ska exploateringsnamnden fatta ett
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genomforandebeslut. Detta berdknas preliminart ske kvartal fyra,
2024.

Risker och osakerheter

Markanvisningen dr del av en kommande storre och komplicerad
detaljplan. Forseningar inom 0vriga, mer komplicerade delar av
planen kan komma att ha en paverkan pa genomforandetiden for
denna del av planen. Det finns i sa fall en mojlighet att dela upp
den detaljplanen i mindre delar.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen,
miljoforvaltningen och trafikkontoret.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av 14
bostéder enligt Socialtjdnstlagen i projektet. Byggherren ar
informerad om stadsdelsforvaltningens 6nskemaél.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa att utvecklingen av Fokus Hagsétra
Régsved gar framat. Bolaget kan genom foreslagen
markanvisning utveckla ny bebyggelse inom bdde egen och
stadens mark. Forslaget bidrar till att stirka trygghet och sociala
véirden 1 omradet och blir ett ansenligt tillskott av bostader i
kollektivtrafiknira lage.

En del av den mark som anvisas dr idag naturmark. Dér behover
bebyggelsens placering och utformning planeras sérskilt noga.
Parkering och angdring inom bada delarna av markanvisningen
maste studeras noga under planprocessen.

Slut
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