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Utokning av markanvisning for bostader
inom fastigheten Alvsjo 1:1 i Ragsved till
NRE Sweden AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner att markanvisningen for
bostider inom fastigheten Alvsjd 1:1 till NRE Sweden AB
utokas och ger exploateringskontoret i uppdrag att traffa
tillaggsavtal till markanvisningsavtal enligt forslag 1 utldtandet.

Thomas Andersson
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning

Arendet handlar om att NRE Sweden AB, nedan kallad NRE,
foreslas fa ett utokat markanvisningsomrade for det kvarter som
tidigare Bonava varit markanvisade i etapp Bjursitragatan i
Régsved. Bonava ldmnade tillbaka markanvisningen i maj 2023.
NRE har redan markanvisning for mark i anslutning till Bonavas
tidigare kvarter. Kontoret foreslar dérfor att NRE:s
markanvisning utokas med detta kvarter som omfattar cirka 100
bostadsritter. NRE foreslas fa mojligheten att gora
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kollektivbostéder i ett av sina kvarter. I ovrigt géller de villkor
som finns 1 NRE:s tidigare markanvisningsavtal fran 2020.
Markpriset dr d& 6000 kr/ljus BTA. En uppdaterad ekonomisk
kontroll av NRE dr genomford under 2023.

Etapp Bjursitragatan &r en del av Fokus Hagsétra Ragsved och
omfattar totalt cirka 400 bostider, ny forskola, gata- och
parkinvesteringar. Planarbete paborjade december 2020 och
planforslaget var ute pa samrad vintern 2022/2023.

Adguvam

Aktuellt drende avser kvarter 5 i ovan karta.

Stadsbyggnadsndmndens beslutade i samband med
samradsredogorelsen i juni 2023 om fortsatt planldggning av
forslaget.

Bakgrund

Etapp Bjursitragatan dr en av fem etapper i Fokus Hagsitra
Ragsved dar stadsutvecklingen bedrivs med ett sérskilt fokus pa
socialt viardeskapande. Fokus Hagsdtra Régsved startade 2016
med en omradesplanering 1 enlighet med dversiktsplanen och
budgetar frdn 2016 och framat. Stadsutvecklingen mojliggor
minst 3000 bostdder med en inriktning att stirka de sociala
virdena i omradet.

Etapp Bjursitragatan ligger i sodra Ragsved och ska genom ny
bebyggelse och fler malpunkter bidra till att Bjursétragatan blir
ett mer levande, sikert och tryggt strik samtidigt som kopplingar



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Séderort Dnr E2020-04296
Sida 3 (13)

och entréer till Rdgsveds naturreservat och omradets parker ska
forbattras.

I samband med omradesplaneringen for bostadsbebyggelse 1
Régsved utredes dven naturreservatets grianser. Noggranna
avvagningar gjordes mellan naturvédrden och att hitta platser med
bebyggelsepotential. Ny bebyggelse skulle utredas i anslutning
till befintlig bebyggelse vilket mojliggjorde ett storre
sammanhéngande naturreservat.
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Etapp Bjursatragatan - projektstatus

Inom den geografiska griansen for etapp Bjursétragatan finns
delar som &r 1 genomforandeskede och delar som dr under
pagaende detaljplanering. Sen 2018 och 2022 é&r cirka 190
hyresbostider inflyttade, cirka 80 av dessa dr i Stockholmshus.
Under hosten 2023 ska 330 bostidder byggstartas, 220 av dem ar
bostadsritter och resterande dr hyresrétter i Stockholmshus. Cirka
400 bostédder ar under planarbete. Totalt omfattar etappen cirka
950 bostéder.

Inom ramen for projektet har exploateringskontoret som
gronkompensationsatgérd anlagt fyra groddammar och ett
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fdgeltorn i Ragsveds naturreservat. En tillféllig park -
Rymdparken, har ocksé byggts med syfte att 6ka tryggheten och
skapa fler mdotesplatser i Régdalen.

Detaljplanebetet dér aktuell markanvisning ingér har pagatt sedan
2020 och planforslaget var pa samrdd december 2022 till februari
2023. Detaljplanen omfattade i samradet sju byggaktorer pd nio
platser i sodra Régsved och totalt cirka 430 bostdder (ungefar
hilften bostadsritter och hilften hyresritter), ny forskola och
gata- och parkinvesteringar.
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KVARTER INOM ETAPP BJURSATRAGATAN VID SAMRAD

Kvarter Byggaktor Bostadsform/ Antal
1 Ikano Hyresritter 60
2 NRE Bostadsritter/dganderitter 70
3 NRE Bostadsritter/dganderitter 12
(radhus)
Bonava Bostadsritter 120
9 Sveafastigheter Hyresritter 30
10 Sig Invest (Trianon) = Hyresrétter 30
11 Sig Invest (Trianon) = Hyresrétter 35
12 SISAB Forskola 8 avd.
13 VAB Fastighets AB  Bostadsriitter 70

NRE foreslas ersdtta Bonava i det rodmarkerade kvarteret. Bonava har
ldmnat tillbaka sin markanvisning. NRE:s forslag pd platsen dr mindre
omfattande dn Bonavas.

Det omrade som nu ar aktuellt for utokad markanvisning till NRE
markanvisades till Bonava 2020 och omfattade vid
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markanvisning cirka 150 bostadsrétter. Markanvisningen
forlangdes 2022. Under planprocessen har exploateringen inom
kvarteret minskat till cirka 120 bostéder. Under maj 2023
lamnade Bonava tillbaka sin markanvisning. Det aktuella
omrédet dr projektets storsta exploatering och intikter fran
kvarteret har stor betydelse for ekonomin i etapp Bjursitragatan.
Kvarteret dr dven viktigt for att uppfylla fokusomradets
bostadsmal. Projektet dr en del av
Stockholmsdverenskommelsen.
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Rdédstreckat omrdde var markanvisat omrade till Bonava. Bldtt omrdde dr
kvarterets utbredning i plansamrddet. I omrddesplaneringen for etappen
pekades dven lilamarkerat omrdde ut som utredningsomrdde for bostdder men

kommer bevaras som naturmark.

Den planerade exploateringen inom etapp Bjursétragatan har
minskat sen 2020. I samband med markanvisningen till Bonava
2020 foreslog exploateringskontoret dven en ytterligare
markanvisning for cirka 80 bostadsritter ldngre soderut pa
Bjursitragatan. Exploateringsndmnden beslutade da att inte
markanvisa den ytan med héinsyn till ekologiska virden pa
platsen.
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Kartéversikt sodra Ragsved. Gront streckat omrdde dr Ragsveds

naturreservat, svart/grd streckat omrdde dr aktuellt planomrddesgrins. Rott
omrdde markanvisades aldrig enligt beslut i exploateringsndmnden 2020.

Blda omraden dr Familjebostdiders tidigare markanvisningar.

Tidigare var ocksd Familjebostidder med i planarbetet med en
markanvisning om cirka 100 hyresritter, frimst pa parkeringar
inom egna tomtrattsfastigheter. Familjebostdder hoppade av
planarbetet under varen 2021. Avgorande var svarigheten att 16sa
parkeringsbehovet for bdde de befintliga och de nya bostédderna.

Under juni 2023 godkénde stadsbyggnadsndmnden redovisningen
av plansamradet dar stadsbyggnadskontoret stiller sig positivt till
planforslaget. Under hosten ska planarbetet fortsétta arbeta mot
granskning. Antagande av detaljplanen &r planerat till kvartal 4,
2025.
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Kartéversikt planomrdde med justeringar i planbestimmelser efter beslut i
SBN juni.

Tidigare beslut
e 2016-11-10 Utredningsbeslut i exploateringsndmnden for
omradesplaneringen for Hagsdtra och Ragsved. Namnden
gav kontoret 1 uppdrag att utreda forutséttningar for 3000
nya bostdder med tillhorande service 1 stadsdelarna
Hagsitra och Régsved. Beslutet omfattar
utredningsutgifter upp till 12 mnkr. (Dnr E2016-03214)

e 2017-05-31 Beslut i stadsbyggnadsndmnden om start-PM
for omrddesplaneringen av Fokus Hagsétra Régsved 1
stadsdelarna Hagsédtra och Ragsved. (Dnr 2016-05329)

e 2019-11-14 Reviderat utredningsbeslut f6r Fokus
Hagsétra Ragsved. Exploateringsndmnden gav kontoret i
uppdrag att fortsdtta arbetet med omradesplaneringen.
Beslutet omfattar utredningsutgifter upp till 25 mnkr.
(E2019-04086)

e 2020-11-12 Beslut om markanvisningar och
inriktningsbeslut for etapp Bjursitragatan (E2020-04296).
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e 2020-12-21 Startpromemoria for planldggning av etapp
Bjursitragatan omfattande Béverstocken 1 m.fl. i
stadsdelen Rédgsved (cirka 550 bostidder och en forskola).
(E2020-12583)

e 2023-06-15 Beslut om redovisning av plansamréd och
stdllningstagande infor granskning av forslag till
detaljplan for fastigheterna Biverstocken 1 m.fl., sodra
Régsved vid Bjursitragatan i stadsdelen Ragsved.
(E2020-12583)

Utokad markanvisning

NRE foreslés fa ett utokat markanvisningsomrade (omradet 5
nedan) for ny bostadsbebyggelse om cirka 100 bostadsrétter i
flerbostadshus. NRE har sen 2020 en markanvisning om cirka 60
bostéder i flerbostadshus och radhus (omradet 2 och 3 nedan).
Markanvisningen forlangdes 2022. Kontroll har gjorts av
bolagets kreditvardighet och finansiella situation. NRE beddms
besitta god erfarenhet av projektutveckling. NRE:s moderbolag
har visat pé framtida forsiljningar i néirtid som gor att bolaget
bedoms ha den finansiella genomforandeférmagan som kommer
krévas.

Kvarter 2 och 3 dr NRE befintliga markanvzsnzngsomrade Kvarter 2 avses
bebyggas med radhus och kvarter 3 med flerbostadshus.
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NRE foreslés fa en utokning av sin markanvisning da bolaget
under planarbetet har visat pa god forstaelse for platserna,
etappens mal och har utformat forslag med kvalité.
Exploateringens innehall och utformning kommer att provas
ndrmre 1 planprocessen.

Da NRE har intilliggande kvarter finns det mojlighet att utreda
samordning av parkeringslésningar.

NRE bidrar till en variation av upplételseformer med
bostadsritter, eventuellt dganderitter, radhus och potentiellt
kollektivbostdder. Samtliga boendeformer kompletterar
bostadsboende i Régsved, som domineras kraftigt av hyresrétter
och flerbostadshus.

Befintlig markanvisning har tecknats enligt de principer som
kommunfullmaiktige beslutat om i stadens markanvisningspolicy.

NRE har utover befintlig markanvisning i etapp Bjursétragatan
dven en markanvisning i1 Nélstastraket om 150 bostadsritter fran
2021.

Tillaggsavtal

Kontoret tecknar tilldggsavtal till markanvisningsavtal med
byggaktoren enligt detta utlatande. I tilldggsavtalet foreslas
kvarter 5 planlidggas for cirka 100 bostadsrétter. NRE foreslas
aven fa mojligheten att gora kollektivbostéder 1 kvarter 2. I Gvrigt
giller de villkor som finns i markanvisningsavtalet. Marken
kommer att séljas. Pris 1 markanvisningsavtalet dr 6000 kr/ljus
BTA oavsett boendeform vid virdetidpunkt april 2020 enligt
géllande markanvisningsavtal. Expertradet har godként

drendet 2020 (dnr E2020-01365).

Markanvisningen och dess tilldgg ingar i Fokus Hagsétra
Ragsved och NRE har atagit sig att arbeta med socialt
véirdeskapande i enlighet med intention for Fokus Hagsétra
Régsved. NRE har forbundit sig att arbeta aktivt {for att uppfylla
effektmalen for etapp Bjursdtragatan enligt stadens modell for
socialt virdeskapande analys, genom att bland annat bygga olika
bostadstyper som bidrar till ett varierat utbud av bostéder for
livets alla faser for nuvarande och framtida Régsvedsbor. I ett av
kvarteren ska det dven etableras en lokal som foreslas kunna
nyttjas av det lokala kultur- och féreningslivet. Bostdder ska dven



Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
stad Projektutveckling Soderort Dnr E2020-04296
Sida 10 (13)

miljocertifieras och erbjuda tjénster som framjar och forenklar
mojligheten att ha en hallbar livsstil.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Bolaget star for plankostnader och 6vriga kostnader som hor till
byggnationen av husen.

Ekonomiska konsekvenser for etapp Bjursétragatan har
presenterats 1 inriktningsbeslut for etapp Bjursitragatan, som
antogs 1 exploateringsndmnden 2020-11-12.

Kontoret bedomer att projektet etapp Bjursitragatan ger ett
overskott till staden forutsatt att aktuellt markanvisningsomrade
utvecklas med bostdder. Da exploateringen inom etapp
Bjursétragatan har minskat sen inriktningsbeslutet behovs
prioriteringar for investeringarna i allmén platsmark. Framst har
parkinvesteringar behdvt minska for att projektet fortsatt ska vara
16nsamt. Utdver parkinvesteringar har projektet utgifter for
tidigare utredningar, ledningsflyttar, serviser, gata och
gronkompensation.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter). Det ér
fortfarande mycket svéart att i detta tidiga skede innan
systemhandling forutse stadens exakta utgifter i projektet men
minskade intdkter har paverkat stadens projektekonomi kraftigt
och mojligheten att investera i omradets offentliga miljoer.
Aktuellt markanvisningsomrade generar projektets storsta intakt.
Samtliga parkinvesteringar inom etappen dr beroende av
intdkterna fran kvarteret for att projektet ska ha nettonuvérde i
balans.

Slutsats-ekonomi

Etapp Bjursitragatan har vid beslut om inriktningsbeslut
genererat ett overskott till staden trots stadsdelens 14ga
markvirdenivder och planerade investeringar i allmén plats. Det
finns ett stort behov av och en stor efterfrdgan i
medborgardialoger for omfattande investeringar i den offentliga
miljon.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to vision, méil i stadens budget, versiktsplanen och dvriga
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@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Séderort Dnr E2020-04296
Sida 11 (13)

styrdokument och det beskrivs i1 drendet om inriktningsbeslut och
den forsta markanvisningen av platsen. Hir kommenteras dérfor
bara de delar dir det tillkommit information.

Miljé

En naturvérdesinventering gjordes 2021 {or etapp Bjursitragatan
inom planarbetet. I samband med naturviardesinventeringen
inventerades dven faglar, fladdermoss och groddjursmiljéer. 2022
genomfordes en insektsinventering, konsekvensbedémning samt
en forstudie for artskydd. Det aktuella omradet har hdga
naturvérden och ar till stora delar ESBO kédrnomréde.
Bebyggelseforslaget har anpassats for att minska paverkan.
Kontoret utreder 1ampliga skyddsatgirder och
kompensationsétgérder.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Utgangspunkten i planeringen har hela tiden varit att i mojligaste
man placera av hus, garage och hardgjord mark sé att virdefulla
trdd och andra naturvirden kan behéllas. De vérdefulla trdd som
maste tas ner kommer att sparas i ndromradet som dod ved 1
faunadepéer eller som uppbundna stammar kring andra trad dar
det dr lampligt. Mulmholkar, figelholkar och fladdermusholkar
kommer att sittas upp, bade enligt foreslagna skyddsétgirder
men dven mer och for fler arter som kompensationsatgérder.
Veteranisering av yngre trad samt fristillning av ekar ar andra
atgdrder. Blommande och barande buskar kommer att planteras
som ger skydd for bon och ger féda och som dven ir viktiga for
pollinerande insekter. Hardgjord mark och grasmattor ska
undvikas till forman for mer naturliga faltskikt med orter. Val av
arter ska utga frin icke invasiva arter som tillsammans ger en
lang blomningstid 6ver hela vixtsdsongen. Utdver mulmholkar
kan andra habitat for insekter skapas, sdsom bdddar for bin och
andra steklar. Ek och tall bor planteras dar det finns plats.

Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
fortsatt utredas under planprocessen.

Paverkan pa barn

Inom ramen for omradesplaneringen for Hagsétra och Ragsved
sakerstélls att behovet av skolor samt forskolor tillgodoses mot
bakgrunden att minst 3000 nya bostéder planeras inom
stadsdelarna. Det har genomforts analyser de offentliga miljéerna
1 Ragsved och Hagsitra som visar pd goda mojligheter att inom
ramen for detta projekt att forddla nérliggande park- och
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naturmiljoer med funktioner och vdrden som gér omradet mer
tryggt och upplevelserikt for barn och unga. Projektet stravar
efter att gora investeringar i sodra Régdalen och parkens
korsningspunkt med Bjursitragatan med syftet att forbéttra
viktiga kopplingar och skapa fler mdtesplatser for barn och unga.

Inom planarbetet for etapp Bjursitragatan har en integrerad
barnkonsekvensanalys genomforts.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och 6versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga till slutet
av 2025. Mot denna bakgrund kan NRE tidigast byggstarta 2026
och forsta inflyttning bedoms tidigast till tvé er efter byggstart.
Utbyggnaden foreslés ske etappvis.

En overgripande genomforandeplanering &r under framtagande
for Fokus Hagsétra Radgsved som syftar till att sékerstilla att
genomforandet sker samordnat och effektiv med sérskilt fokus pé
en héllbar boendemilj6 for de som bor och verkar i omradet.

Nista beslutstillfdlle infaller preliminért kvartal 3, 2025 nér
overenskommelse om exploatering ska traffas med exploatdren. I
samband med detta ska exploateringsndmnden fatta
genomforandebeslut.

Risker och osakerheter

De frimsta risker som beskrivits i inriktningsbeslutet dr kopplat
till krav p& samordning for flera utspridda platser inom ett
detaljplanomride. Fram till samrad har det konstaterats finnas
samordningsvinster som motiverar till detta arbetssitt.

De framsta riskerna som detta arende medfor ar beskrivet ovan
under ekonomiska konsekvenser.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret vilket sker inom pégaende planarbete.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocks4 ut till ledamé&terna i Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd.
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Kontorets sammanfattande bedémning
Stadsbyggnadsndmnden beslutade i juni 2023 att fortsitta
planldggningen for bostdder i omradet. Den nya bebyggelsen
bidrar till ett mer blandat bostadsbestdnd och ska vara av hog
arkitektonisk kvalitet. Ny bebyggelse bidrar ocksé positivt till
platsen genom att skapa en tryggare stadsmiljo som samtidigt
stiarker kopplingar och sociala vérden i stadsdelen.

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vialbehovligt tillskott av bostdder, forbattra tryggheten och entréer
till naturreservatet. Det aktuella markanvisningsomradet ar
viktigt for etappens stadsutveckling, projektekonomi och
bostadsmal.

Slut
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