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Overenskommelse om exploatering med foérsaljning
och tomtrattsupplatelse for bostader,
centrumandamal och kyrkoverksamhet inom projekt
Vastra Hagsatra, fokus Hagsatra-Ragsved

Genomfdrandebeslut
Hemstallan fran exploateringsnamnden

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

1. Exploateringsnamnden medges ratt att genomféra exploatering inom
fastigheterna Alvsjo 1:1, Hagsétra 1:2, Stubbneken 1, Ragrian 1, Artakern
1, Hostsadden 1, Ragskylen 1, Fjaderlaset 1 samt Langskylen 6-8, projekt
Vastra Hagsatra, till en projektutgift om 175,1 mnkr, projektinkomst om 2,2
mnkr samt en forsaljningsinkomst om 71,6 mnkr.

2. Utgifterna for ar 2023 ska rymmas inom namndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2024.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard

Sammanfattning av arendet

Projektet VVastra Hagséatra utgor en del av den forsta etappen av Fokus Hagsatra-
Ragsved och ar det forsta projektet inom Fokus Hagsatra-Ragsved som arbetat
sarskilt med socialt vardeskapande genom kravstallning pa byggaktorer och
analysmodellen for socialt vardeskapande (SVA). Planforslaget innebér
komplettering av befintlig stadsstruktur i centrala Hagsatra med cirka 470 bostéader,
centrumverksamhet, forskola och kyrka.

Exploateringsnamnden fattade ett inriktningsbeslut for projektet ar 2017 och ett
reviderat inriktningsbeslut ar 2018. Vid det reviderade inriktningsbeslutet redovisades
en projektekonomi i balans.

Exploateringsndmnden har tillsammans med byggaktorerna tagit fram
dverenskommelser om exploatering som reglerar markoverlatelser respektive
tomtrattsupplatelser och ansvarsfordelning i genomférandet av projektet. Till
respektive 6verenskommelse bilaggs projektmal som tagits fram under planprocessen
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enligt modellen for socialt vardeskapande analys. Projektmalen ar konkreta atgarder
som respektive part forbinder sig att genomfora.

Exploateringsndmndens investeringar utgors framst av ombyggnad av gator inklusive
ledningsflyttar samt parkinvesteringar. Projektutgifterna berdknas uppga till cirka
175,1 miljoner kronor. De ej aktiverbara utgifterna beraknas uppga till 3,3 miljoner
kronor. Projektinkomsterna beraknas uppga till cirka 2,2 miljoner kronor,
forsaljningsinkomsten till 71,6 miljoner kronor och reavinsten till 70,2 miljoner
kronor. Lénsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden redovisar ett negativt
nettonuvarde om minus 38 miljoner kronor. Tackningsgraden inklusive nedlagda
nettoutgifter beraknas uppga till 69 procent.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Vastra Hagsatra som tillfor bostader,
verksamheter och forskola i ett av dversiktsplanens fokusomraden och bidrar till att
utveckla centrum och omgivande milj0er i Hagsatra. Projektet innebér ett véasentligt
bidrag till stadens Gvergripande bostadsmal och till atagandet inom 2013 ars
stockholmsforhandling.

Foredragande borgarradets synpunkter

Arbetet med Fokus Hagsatra-Ragsved paborjades hosten 2016 i enlighet med uppdrag
i den rédgrona budgeten. Stadsutvecklingen har sarskilt fokus pa social hallbarhet.
Fokus Hagsatra-Ragsved innehaller nio projekt i olika skeden av planering och
genomforande, med sammanlagt 3 000 till 3 200 bostader.

Det ar gladjande att genomférandebeslut nu kan tas for VVastra Hagsétra som utgor
den storre delen av den forsta etappen i Fokus Hagsétra Ragsved. Arendet omfattar
cirka 470 bostader i kollektivtrafiknara lage, kommersiella lokaler, en kyrka och en
forskola. Dessutom innebar projektet viktig utveckling av centrum, park, torg och
andra atgarder i de allméanna miljoerna i Hagsatra.

Centrala Hagsatra kommer att starkas. Hagsatra centrum har i dialoger pekats ut som
en positiv plats, men ocksa som en otrygg plats. Genomforandet av Vastra Hagsatra
mojliggor 6kad trygghet och centrumutveckling vilket bidrar till hela fokusomradets
utveckling.

| samband med genomforandet forstarks och utvecklas befintligt parkstrak i omradet
for att mota det Okade behovet av rekreationsmojligheter i samband med
tillkommande bostader. Detta skapar sociala varden.

Projektet kommer att 6ka de sociala vérdena, trivseln och tryggheten i omradet och
bidra till en blandad stad. Projektet innebar ett vasentligt bidrag till stadens
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évergripande bostadsmal och till atagandet inom 2013 ars Stockholmsférhandling for
utbyggd tunnelbana.

Fokus Hagsatra-Ragsved beraknas som helhet ha en projektekonomi i balans. Det &r
viktigt att den totala lonsamheten bibehalls. En fortsatt god ekonomisk kontroll ar
central for att sakerstélla genomforbarheten bade for projektet Vastra Hagsétra och
for Fokus Hagsatra-Ragsved som helhet. De parkinvesteringar som inte ryms inom
ramen for foreslaget genomforandebeslut bor genomfdras genom samverkan med
stadsdelsnamnden och/eller att s6ka annan finansiering. Det ar ocksa viktigt att
exploateringsndmnden sakerstaller en hdg lonsamhet i projekt i andra delar av staden
for att sakerstalla att alla omraden kan utvecklas med likvardiga stadskvaliteter.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Reservation av Gabriel Kroon (SD) enligt foljande.

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

1. | forsta hand att &terremittera arendet.
2. | andra hand om aterremiss faller att delvis bifalla drendet.
3. Dérutover anfora foljande:

Sverigedemokraterna uppskattar ett mer planerat exploateringsforfarande dar storre
planomraden ger majlighet att planera bade befintliga och framtida behov val. | detta
fall anser vi att planen fallerat i sin medborgarforankring. Arendet bor aterremitteras
for att lyssna in lokalbornas synpunkter. Det ar ju anda de som ska bo och uppskatta
omradet framgent.

Hoghuset, nr 9, vid Kvarntorpsgrand bidrar inte till omradets trevnad. Hoghus kastar
omfattande slagskuggor 6ver sitt naromrade, pa vara breddgrader stora delar av aret,
och drar dessutom ner kraftiga vindar. Skugga och blast ger inte trevliga
centrummiljoer. Hoghus smalter inte heller in eller respekterar omradets befintliga
struktur eller stadsbyggnad.

Rent generellt gar sdllan vélplanerade omraden att fortata till det battre, utan ofta ar det
kultur- och naturvarden som far stryka pa foten. Vi menar att malet for Stockholms
stads exploatering langsiktigt bor vara att lata stenstaden véxa vagg i vagg med den
gamla. Att skapa oar av tatbebyggda stadskvarter, eller oftast misslyckade forsok till
saddana, langt ut 1 ytterstaden eller 1 vdra uppskattade fororter ger séllan ndgon “’stad”
att tala om, utan i stallet tita, kala och otrivsamma sovstader. Med sin brist pa liv — i
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gatuplan, i kvarter och pa centrumplatser — utgor dessa omraden misslyckade
stadsbyggnadsprojekt i de déda miljonprogramsomradenas anda.

Stockholm den 29 november 2023

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande
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Arendet

Projektet VVastra Hagsétra utgor en del av den forsta etappen av Fokus Hagsatra-
Ragsved och avser genomférande av Detaljplan for Vastra Hagsétra, Hostsadden 1
med flera. Forslag till detaljplan godkéndes av stadsbyggnadsnamnden den 15 juni
2023, och har hemstéllts till kommunfullmaktige for antagande.

Planfdrslaget innebdr komplettering av befintlig stadsstruktur i centrala Hagsétra med
cirka 470 bostader, centrumverksamhet, forskola och kyrka. Planforslaget innehaller
sexton byggnader, varav en hogre byggnad i sexton vaningar utgor en ny
centrummarkdr vaster om tunnelbanan.

Vastra Hagsatra ar det forsta projektet inom Fokus Hagsétra- Ragsved som arbetat
sarskilt med socialt vardeskapande genom kravstallning pa byggaktorer och
analysmodellen for socialt vardeskapande (SVA).

Exploateringsndmnden fattade inriktningsbeslut for projektet Véstra Hagsatra i
december 2017. Namnden beslutade samtidigt om markanvisning for bostéder till
Ikano. | augusti 2018 fattade namnden ett reviderat inriktningsbeslut. Vid det
reviderade inriktningsbeslutet redovisades en projektekonomi i balans.
Tackningsgraden inklusive nedlagda nettoutgifter berdknades uppga till 100 procent.
Utgifterna beraknades uppga till 105,3 miljoner kronor, inkomsterna till 1,9 miljoner
kronor och forsaljningsinkomsterna till 55 miljoner kronor.

I samband med det reviderade inriktningsbeslutet anvisades mark for
kyrkoverksamhet till Etiopiska Ortodoxa Tewahdo Kyrka Arkestift I, for forskola till
SISAB och for bostader och centrumomvandling till Ikano Bostadsutveckling AB och
Ikano Bostad Hagsatra AB. Under 2018 och 2019 fattades beslut om ytterligare
markanvisningar for bostéder till Sveafastigheter Bostad AB respektive PEAB Bostad
AB. Den senare aterlamnades ar 2020 varefter den aktuella marken anvisades till
Sveafastigheter Bostad AB.

Etiopiska kyrkans markanvisning fran 2018 avsag utveckling av verksamheten i
anslutning till tomtréattsfastigheten Hassjan 1. Pa fastigheten bedrivs idag
kyrkoverksamhet i en ombyggd butikslokal. Under planarbetet har konstaterats att
platsen inte &r lamplig da den utgdr en lagpunkt med Gversvamningsrisk. Istéllet
planeras en ny kyrkobyggnad anléaggas pa mark som i dag &r en grusidrottsplan.
Grusplanen ersatts av en aktivitetsyta for barn och ungdomar pa annan plats i parken.

Exploateringsndmnden har tillsammans med byggaktorerna tagit fram
overenskommelser om exploatering som reglerar markoverlatelser respektive
tomtrattsupplatelser och ansvarsférdelning i genomférandet av projektet.

Till respektive 6verenskommelse bilaggs projektmal som tagits fram under
planprocessen enligt modellen for socialt vardeskapande analys. Projektmalen &r
konkreta atgarder som respektive part forbinder sig att genomféra och som moéter de
overgripande effektmalen for socialt vardeskapande som tagits fram for hela
detaljplanen.
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Exploateringsndmndens investeringar utgors framst av ombyggnad av gator inklusive
ledningsflyttar samt parkinvesteringar. Projektutgifterna beréknas uppga till cirka
175,1 miljoner kronor, varav 14,5 miljoner kronor &r redan nedlagda utgifter. De ej
aktiverbara utgifterna, det vill sdga utgifter som inte redovisas som en investering
men som &r direkt hanforliga till projektet, beraknas uppga till 3,3 miljoner kronor.

De parkinvesteringar som namnden planerar att genomféra i projektet avser atgarder
och behov som identifierats under planprocessen. Med hansyn till projektekonomin
har en prioritering gjorts. Namnden avser att verka for att samtliga identifierade
atgarder ska genomforas genom samverkan med stadsdelsnamnden och/eller att soka
annan finansiering, till exempel trygghetsmedel.

Projektinkomsterna berdknas uppga till cirka 2,2 miljoner kronor, varav huvuddelen
utgors av utredningsutgifter som byggaktorerna ska vara med och bekosta.
Forséljningsinkomsten berdknas uppga till 71,6 miljoner kronor och reavinsten till
70,2 miljoner kronor. Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden redovisar ett
negativt nettonuvarde om 38 miljoner kronor. Projektets tackningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 69 procent.

I den sa kallade skuggkalkylen inkluderas dven SISAB:s investeringar i en friliggande
forskola. Lonsamhetskalkyl enligt nuvardemetoden for projektet inklusive forskolan
redovisar i detta skede ett negativt nettonuvarde om minus 131 miljoner kronor.

Projekt Vastra Hagséatra ingar i koncernprojektet Fokus Hagsétra-Ragsved. | arendet
anges att en total I6nsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden for alla ingaende projekt i
Fokus Hagsatra-Ragsved redovisar ett nettonuvarde i balans, trots det aktuella
arendets negativa resultat. Tackningsgraden for hela Fokus Hagsatra-Ragsved
inklusive nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till 100 procent.

Exploateringsndmnden

Expoateringsndmnden beslutade vid sitt sammantréde den 8 juni 2023 féljande.

1. Exploateringsndmnden godkanner for sin del forslag till genomforandet av
exploatering inom fastigheterna Alvsjo 1:1, Hagsatra 1:2, Stubbneken 1,
Régrian 1, Artdkern 1, Hostsadden 1, Régskylen 1, Fjaderlaset 1, Langskylen 6-
8 och foreslar att kommunfullmaktige godkanner forslag till genomforande for
projekt Véstra Hagsatra och att exploateringsndmnden medges rétt att
genomfora projektet till en projektutgift om 175,1 miljoner kronor, en
projektinkomst om 2,2 miljoner kronor och en total forséljningsinkomst om
cirka 71,6 miljoner kronor.

2. Exploateringsnamnden godkéanner 6verenskommelse om exploatering med
overlatelse av mark inom fastigheten Alvsjo 1:1 och fastigheten Hagsatra 1:2
till Sveafastigheter Bostad Hagsatra Junior AB med en prelimindr kdpeskilling
om cirka 64,8 miljoner kronor enligt tjansteutlatandets bilaga 1.
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3. Exploateringsnamnden godkanner dverenskommelse om exploatering med
overlatelse av mark inom fastigheterna Langskylen 7-8 och med
tomtrattsupplatelse inom fastigheterna Langskylen 6-9 till 1kano Bostad
Hagsatra Utveckling AB och lkano Bostad Hagsétra AB med en preliminar
kopeskilling om cirka 6,8 miljoner kronor enligt forslag i tjansteutlatandet.

4. Exploateringsndmnden godkanner dverenskommelse om exploatering med
tomtratt inom fastigheten Fjaderlaset 1 till Fastighets AB Fjaderlaset enligt
forslag i tjansteutlatandet.

5. Exploateringsndmnden godkénner dverenskommelse om exploatering med
tomtratt inom fastigheten Alvsjo 1:1 till Sveafastigheter Bostad Hagsétra AB
enligt forslag i tjansteutlatandet.

6. Exploateringsndmnden godkénner dverenskommelse om exploatering med
tomtratt inom fastigheten Hassjan 1 och del av fastigheten Alvsjo 1:1 till
Etiopiska Ortodoxa Tewahdo Kyrka Arkestift | Sverige enligt forslag i
tjansteutlatandet.

Reservation av Anders Edin (SD), se Reservationer m.m.
Reservation av Patrick Amofah (C), se Reservationer m.m.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 15 maj 2023 har i huvudsak
foljande lydelse.

Bakgrund

I enlighet med uppdrag i stadens budget pabdrjades hosten 2016 omradesplaneringen
for Hagsatra och Ragsved. Stadsdelarna har utretts for nybyggnation om minst 3000
bostader och &r utpekade for en stadsutveckling med sérskilt fokus pa social
hallbarhet.

Just nu pagar projekt i olika skeden omfattande cirka 2500 lagenheter inom Fokus
Hagsatra Ragsved. Fem av dessa har inriktningsbeslut och tre har ocksa
genomforandebeslut. Detaljplaneforslaget for VVastra Hagsatra, som utgor storre delen
av den forsta etappen, ar nu fardigt och det ar nu dags for genomférandebeslut och
antagande av ny detaljplan.
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Ilustration av etappindelningen for Fokus Hagsatra Ragsved. Arbete med etapp
Hagsatra centrum-Ormkarr, etapp Bjursatragatan och etapp Hagsétravagen pagar.
Tre Stockholmshusprojekt har antagna detaljplaner (de svarta ringarna). Tva av
dessa ar fardigstallda och inflyttade. Det har arendet galler genomférandebeslut for
Vastra Hagsatra (rod ring) som ar del av den forsta etappen. Projekt i
detaljplaneskede markerade med rosa.
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FOKUS HAGSATRA RAGSVED PROJEKOVERSIKT

STATUS PROJEKT OMFATTNING [(INFLYTTAT)
Inflyttat, gron-
) Sitervallen
kompensation genomford: 190 bostider 2019 & 2022
(Stockholmshus)
eroddammar och fageltorn
Inflyttat. Naturstig anldges [Hagsatravigen
. - == - s 110 bostdder 2020
2023 (Stockholmshus)
Groventreprenad
fardigstalld. Bjurbdcken 330 bostader 2023
Bostadsbyggen fran 2023
Alktuellt drende 470 bostader,
Vistra Hagsitra 2027

Antagande 2023 kyrka och forskola
Detaljplanearbete pagar  [Eta 450 bostader

_EP = . -l 2027-2028
Samradsredogorelse SODN [Bjursdtragatan |och forskola
Markanvisning dec 2019 [Lasgangen 60 bostider 202X
Detaljplanearbete pagar
Samrad genomfort véren |Ormkérr 200 bostader 2026
2023

i .. 550 bostader, F-9
Detaljplanearbete pagar  [Etapp

. skola, forskola och |2028-2029
Samrad 2024 Hagsatravagen |

idrottshallar
Forsta markanvisning dec [Etapp
. 300-500 bostider (2030—>
2022 Ragsvedsvigen
Forarbeten infor Etapp 400 bostader (exkl (2031—
kommande planering |Alvsjdbadet industriomradet)
TOTALT ANTAL
" Cirka 3000-3200 bostiider

BOSTADER

Vastra Hagsatra omfattar cirka 470 bostéder, utveckling av Hagsétra centrum, ny
forskola om sju avdelningar samt ny kyrkobyggnad for Etiopiska Ortodoxa Tewahdo
Kyrka Arkestift 1, nedan kallad Etiopiska kyrkan. | samradsskede omfattade forslaget
570 lagenheter. Under bearbetningen av forslaget har lagenhetsférdelningen
forandrats och forslaget innehaller nu en hdgre andel stora lagenheter vilket &r
anledningen till minskningen. Total ljus BTA motsvarar ungefar samradsforslaget.

Vastra Hagsatra ar det forsta projektet inom Fokus Hagsétra Ragsved som arbetat
sarskilt med socialt vardeskapande genom kravstéllning pa byggaktorer och av den
nya socialt vardeskapande analysmodellen integrerat i projektet. Bilaga 2 beskriver

detta arbete
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HAGDALEN

Situationsplan for foreslagen bebyggelse inom Vastra Hagsatra. Detaljplanens
granser markerade med rod linje. Plats 5-10 samt plats 12 avser kvarter for vilka
dverenskommelse om exploatering foreslas i aktuellt arende.

=
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=
o

11.
12.
13.

Kvarter Artdkern, Ikano, cirka 70 lagenheter.

Kvarter Ragrian, Ikano, mobilitetshus och centrumlokal.

Kvarter Stubbneken, Ikano, cirka 70 lagenheter.

Kvarter Hostsadden, Ikano, cirka 60 lagenheter och centrumlokaler.
Kvarter Langskylen 6, Ikano, utokad centrumverksamhet.

Bostader vid Hagsatra torg, cirka 50 lagenheter och centrumlokaler.
Kvarter Langskylen 7 Ikano, utékad centrumverksamhet.

Kvarter Fjaderlaset, Ikano, cirka 40 bostader och centrumlokal.
Hoghus vid Kvarntorpsgrand, Sveafastigheter, cirka 85 bostader och
centrumlokaler.

. Kvarter vid Olshammarsgatan, Sveafastigheter, cirka 100 bostader och

centrumlokal.

Forskola vid Vintrosagatan, SISAB, cirka 7 avdelningar
Etiopiska kyrkan med tillhérande kontor och lokaler.
Allman plats, Staden

Tidigare beslut

2012-11-22 Beslut om markanvisning i exploateringsndmnden till Etiopiska Ortodoxa

Tewahdo Kyrka Arkestift | Sverige inom fastigheten Hassjan 1 samt del av
fastigheten Alvsjo 1:1 for utbyggnad av kyrkobyggnad. | ett senare planskede

10 (27)



framkom att platsen &r en lokal lagpunkt varfor 6versvamningsriskerna vid skyfall var
for stora och planen inte genomfdrbar.

2016-11-10 Utredningsbeslut i exploateringsnamnden for omradesplanering for
Hagsatra och Ragsved. Namnden gav kontoret i uppdrag att utreda forutséttningar for
3000 nya bostader med tillhtrande service och verksamhet i stadsdelarna Hagsatra
och Ragsved. Beslutet omfattar utredningsutgifter upp till 12 mnkr.

2017-12-07 Inriktningsbeslut i exploateringsnamnden for delar av vastra Hagsétra i
samband med markanvisning till Ikano om 250-310 lagenheter. Inriktningsbeslutet
omfattar 26,4 mnkr med utredningar upp till 4 mnkr.

2018-08-23 Reviderat inriktningsbeslut i exploateringsndmnden i samband med
kompletterande markanvisningar for ny for kyrkobyggnad till Etiopiska kyrkan, for
ny forskola till SISAB och for bostdder och centrumomvandling till Ikano
Bostadsutveckling AB och Ikano Bostad Hagsétra AB.

2018-08-29 Beslut om start-PM togs i stadsbyggnadsnamnden for detaljplan Vastra
Hagsatra.

2018-11-15 Beslut om markanvisning i exploateringsnamnden till Sveafastigheter
Bostad AB inom del av fastigheten Alvsjo 1:1 med direktanvisning efter
jamforelseforfarande.

2019-03-07 Beslut om markanvisning i exploateringsnamnden till PEAB Bostad AB
inom aktuellt markomrade. PEAB har 2020-03-11 valt att aterlamna
markanvisningen.

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, sasom arbetsplatser och kulturliv. Beslutet omfattar utredningsutgifter
upp till 25 mnkr.

2020-04-23 beslut om markanvisning till Sveafastigheter Bostad AB pa tomt tidigare
anvisad till PEAB samt kompletterande markanvisning till Ikano inom befintlig
tomtratt.

Overenskommelser om exploatering

Fem 6verenskommelser om exploatering har utarbetats for genomfdrandet av Véstra
Hagsatra och foreslas for beslut i detta arende. Tva galler for dverlatelse av mark. Tva
galler 6verenskommelser om exploatering med tomtréattsupplatelse for bostader. De
tas till beslut i ndmnd for att markanvisade bolag har 6nskat att byta part till helagda
dotterbolag. Overenskommelsen om exploatering for kyrkan forelaggs ocksa beslut i
namnd da Etiopiska kyrkans genomférandeférmaga och ekonomi inte ryms inom
kontorets gdngse bedomningskriterier for byggaktdrsgenomlysningar. Ytterligare
dverenskommelser om exploatering med tomtrattsupplatelse for bostader och forskola
ska tecknas av kontoret, enligt namndens delegationsordning.
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Under planprocessen har samtliga ingaende aktorer i detaljplanen, inklusive kontoret,
tagit fram projektmal enligt stadens Socialt vardeskapande analysmodell (SVA).
Projektmalen ar konkreta atgarder som respektive part forbinder sig att genomféra
och som moter de dvergripande effektmalen for socialt vardeskapande som tagits
fram for hela detaljplanen. Projektmalen bilaggs respektive 6verenskommelserna om
exploatering.

Projektomradet for Vastra Hagsatra markerat med svart streckad begransningslinje.
| rott markeras platser for dverenskommelser om exploatering som ar aktuella i detta
beslut. Respektive plats beskrivs nedan enligt numrering. | blatt markeras évriga
tomter inom projektet for vilka kontoret tecknar avtal enligt delegationsordningen.

1. Overlatelse av mark for cirka 100 lagenheter

Overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark
inom del av fastigheten Alvsjé 1:1 samt Hagsétra 1:2 till Sveafastigheter Bostad
Hagsatra Junior AB.

Varen 2020 fick Sveafastigheter Bostad AB en markanvisning. Sveafastigheter har nu
Onskat att dverenskommelsen tecknas med det heldgda dotterbolaget Sveafastigheter
Bostad Hagsatra Junior AB. Kontoret har godtagit detta 6nskemal under forutsattning
att Sveafastigheter Bostad AB stéller sékerhet i form av borgensforbindelse.

Markanvisningen omfattade cirka 70 bostader som bolaget initialt upplater med
hyresratt, men som pa sikt ska upplatas med bostadsratt. Under planprocessen har ett
bebyggelseforslaget utvecklats och rymmer nu cirka 100 Iagenheter, motsvarande
cirka 85 ekvivalenta lagenheter. Infor upplatelse informeras sokande att projektet
avses ombildas, och var tredje ar mojliggors for en ombildning till bostadsratt, tills en
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bostadsrattsférening bildats. Boende i omradet prioriteras bland sokande. Priset for
byggratterna sattes till 7000 kr/kvm ljus BTA med vérdetidpunkt november 2018.

Parkering ska ske i garage. Bolagen star for alla exploateringsutgifter inklusive
aterstallandet av allman plats som &ar nodvandigt for genomforandet.

I anslutning till den nya fastigheten gar tunnelbanan pa bro. Ett servitutsavtal har
tecknats mellan staden och trafikforvaltningen som medger trafikforvaltningen ratt att
nyttja mark for att drifta sin anlaggning. Servitutsavtalet skrivs in i fastigheten och
foljer pa sa satt med vid overlatelse av marken. | Gvrigt ar avtalet utformat enligt
sedvanlig standard for stadens dverenskommelser om exploatering.

Expertradet har godkant drendet 2019-09-19 (dnr E2017-00008).

2. Utveckling for centruméandamal och cirka 40 lagenheter pa tomtratt

Overenskommelse om exploatering med tillaggsavtal till tomtréttsavtal inom
Langskylen 6-9 och 6verlatelse av mark inom Langskylen 7-8 med Ikano Bostad
Hagsatra AB och Ikano Bostad Hagséatra Utveckling AB

I augusti 2018 fick Ikano Bostadsutveckling AB och Ikano Bostad Hagsétra AB en
markanvisning for bostader och centruméandamal inom befintliga tomtratter for
Hagsatra centrum. Ikano har nu dnskat att 6verenskommelsen for den mark som ska
overlatas tecknas med det heldgda dotterbolaget Ikano Bostad Hagsatra Utveckling
AB. Staden har godtagit detta 6nskemal under forutsattning att lkano
Bostadsutveckling AB stéller sakerhet i form av borgensforbindelse. Det &r pa grund
av detta avtalspartsbyte som avtalet foreldggs ndmnden for beslut. 1 dvrigt ar avtalet
sadant att det kan tecknas av kontoret enligt gallande delegationsordning.

3. Tomtréattsupplatelse for cirka 40 bostader

Overenskommelse om exploatering med tomtrattsupplételse inom fastigheten
Fjaderlaset 1 till Fastighets AB Fjaderlaset.

I april 2020 fick Ikano Bostadsutveckling AB och lkano Bostad Hagsétra AB en
markanvisning for bostader och centrumandamal inom sin befintliga tomtratt
Fjaderlaset 1. Ikano har nu 6nskat att 6verenskommelsen tecknas med det helagda
dotterbolaget Fastighets AB Fjaderlaset. Staden har godtagit detta onskemal under
forutsattning att Ikano Bostadsutveckling AB stéller sakerhet i form av
borgensforbindelse. Det ar pa grund av detta avtalspartsbyte som avtalet forelaggs
namnden for beslut. | 6vrigt &r avtalet i enlighet med sedvanliga skrivningar och inom
ramen for beslut av kontoret enligt géllande delegationsordning

4. Tomtrattsupplatelse for cirka 85 bostader och centruméndamal

Overenskommelse om exploatering med tomtrattsupplatelse inom del av fastigheten
Alvsjo 1:1 till Sveafastigheter Bostad Hagsatra AB

I november 2018 fick Sveafastigheter Bostad AB en markanvisning for bostéder och
centrumandamal inom del av stadens fastighet Alvsjo 1:1. Sveafastigheter har nu
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Onskat att 6verenskommelsen tecknas med det heldgda dotterbolaget Sveafastigheter
Bostad Hagsatra AB. Staden har godtagit detta 6nskemal under forutséttning att
Sveafastigheter Bostad AB stéller sékerhet i form av borgensforbindelse. Det ar pa
grund av detta avtalspartsbyte som avtalet foreldggs namnden for beslut. | dvrigt ar
avtalet i enlighet med sedvanliga skrivningar och inom ramen for beslut inom
kontoret enligt gallande delegationsordning

5. Tomtrattsupplatelse for ny kyrkobyggnad

I augusti 2018 fick Etiopiska kyrkan en ny markanvisning for utveckling av
verksamheten i anslutning till sin tomtrattsfastighet Hassjan 1. Pa Hassjan 1 har
Etiopiska kyrkan sin verksamhet i en ombyggd butikslokal. Den ligger i en lagpunkt
med Oversvamningsrisk, varfor kyrkan inte kan utveckla sin byggnad inom sin egen
tomtratt. Avtalet innebar darfor att ny kyrkobyggnad anlaggas pa mark som i dag &r
en grusidrottsplan och att befintlig tomrattsyta vergar till allman platsmark.
Etiopiska kyrkan ska uppfora ny byggnad och darefter riva befintlig kyrkobyggnad.
Under tiden da ny byggnad uppfors upplats platsen for befintlig kyrkobyggnad med
arrende. Om kyrkan inte genomfor rivning har staden ratt att pa Etiopiska kyrkans
bekostnad genomfdra rivningen.

Infor tecknande av 6verenskommelse om exploatering har kontoret genomfort en
ekonomisk byggherrekontroll som visat pa en osékerhet i kyrkans
genomforandeformaga. Projektets totala investeringsvolym har uppskattats till 85,9
miljoner kronor, varav 50,9 miljoner kronor avses finansieras med eget kapital. Per
2022-12-31 uppgick kyrkans egna kapital till 23,3 miljoner kronor och omkring 27,6
miljoner kronor &r beroende av insamling av kyrkans medlemmar. Resterande 35
miljoner kronor avses finansieras av lanat kapital. Kyrkan har under planarbetet
uppvisat en tillracklig organisatorisk genomférandeférmaga.

Kontoret foreslar att Gverenskommelse om exploatering tecknas med kyrkan trots att
vissa osékerheter foreligger. Genom andring av detaljplanen kan mark som &r
olamplig for bebyggelse pa grund av att det &r en lagpunkt fa en langsiktig och
andamalsenlig anvandning som park, som ger ett mervarde for hela Hagsatra.
Kyrkan, som har en tomtratt, far en ny fastighet som ar lamplig for bebyggelse och
verksamheten.

Kontoret har sokt 16sningar for att minimerat stadens risker i genomfdrandet av
detaljplanen. Avtalet innebar att den blivande parkmarken 6vergar till ett arrende i
samband med att befintlig fastighetsgréns regleras nér detaljplanen vunnit laga kraft.
Det ger staden mojlighet att sdga upp arrendet och pa egen hand riva kyrkobyggnaden
om Etiopiska kyrkan inte skulle klara det dtagandet. Rivningen skulle i s fall
genomforas pa kyrkans bekostnad.

Ekonomiska konsekvenser for staden

| detta arende uppgar investeringen till 175,1 miljoner kronor.
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Arendet ska dven beslutas av kommunfullméktige da investeringen 6verstiger
50 miljoner kronor.

Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for projektet enligt nuvérdes-
metoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till kommande investeringar
fran och med beslutstillfallet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet redovisar ett
negativt nettonuvarde om 38 miljoner kronor motsvarande negativt nettonuvéarde om
96 000 kr/ekvivalent lagenhet.

Marken kommer att upplatas med tomtréatt och séljas. Exploateringsgraden uppgar till
0,41.

De sammanlagda projektutgifterna i I6pande prisniva beréknas till cirka

175,1 miljoner kronor, varav 14,5 miljoner kronor &r utgifter fore ar 2023, det vill
séga redan nedlagda utgifter. De nedlagda utgifterna avser framst utredningar,
framtagande av systemhandling och tid.

Projektinkomsterna beraknas till cirka 2,2 miljoner kronor, varav huvuddelen utgors
av utredningstutgifter som byggaktorerna ska vara med och bekosta.
Forsaljningsinkomster som avser forséljning av mark beréknas till 71,6 miljoner
kronor och reavinsten beraknas uppga till 70,2 miljoner kronor.

De storre utgifterna i projektet bestar av ombyggnation av vandplan vid
Kvarntorpsgrand intill Hagsatra tunnelbanestation. VVandplanen behover utdkas i
samband med ny bostadsbebyggelse for att klara krav for bland annat sophantering
och tillganglighet. Platsen &r kuperad och har en komplicerad hojdséttning.
Ombyggnationen innebdr omléggning av ledningar for vatten, el, fiber med mera
samt ombyggnad av stoédmur fér tunnelbanan. Entreprenadutgift for vandplan beddéms
till 16 miljoner kronor. Ledningsarbetena inom hela projektet bedéms till omkring 35
miljoner kronor.

Utover detta gors parkinvesteringar i omradet. De &r nédvandiga da det i omradet
redan idag finns brist pa utvecklad park, speciellt i lagen som inte ar bullerutsatta.
Med det stora antal nya boende som projektet medfor ar det viktigt att utveckla
offentliga rum med hog kvalitet. Nedan listas sadana parkatgarder som kommit fram
under planprocessen. De flesta av dessa parkinvesteringar ryms inom ramen for
foreslaget genomforandebeslut, men inte allt. Kontoret avser att verka for att samtliga
atgarder ska genomforas genom samverkan med stadsdelsnamnden och/eller att soka
annan finansiering, till exempel trygghetsmedel.
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Oversikt av de delar som foreslas utvecklas i samband med genomférandet av
projektet. Bild: Nyréns

1. Aktivitetsyta med fokus pa rorelse

2. Mindre lek fér yngre barn

3. Naturstig

4. Gangstraket forbi forskolan byggs om och vandplanen utformas mer som en
torgyta utifran platsens nya forutsattningar. Ny allman trappa anléaggs for att
oka tillgangligheten till naturmarken uppe pa kullen.

5. Parken utvecklas ytterligare som finpark med fler sittplatser, fina planteringar
och en pergola.

6. Entrén till parken Hagdalen utvecklas. Oversyn gors av ytan under
tunnelbanebron som pekats ut som otrygg i medborgardialoger.

7. Entrén till parken Hagdalen utvecklas. Placering av dvergangsstélle justeras.

Staden ska sta for VA-anslutning till de fyra nya tomtrattsfastigheterna som ska
bildas. 12 miljoner kronor har avsatts for detta. lkano ska std for VA-anslutning inom
befintliga tomtratter. Byggaktoren star for VA-anslutning inom de tomter som ska
overlatas med aganderétt.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beraknas uppga till 385 tusen
kronor i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med andra motsvarande projekt lagre.
Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till

69 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen star bolaget for.
Staden har risk for forgavesprojektering.
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Investeringsutgifter for forskola beraknas uppga till 107,7 miljoner kronor. En
sammantagen investeringsanalys for staden som inkluderar &ven dessa utgifter
innebdr utgifter om 282,7 miljoner kronor, varav 175,1 miljoner kronor &r
exploateringsndmndens utgifter. Lonsamhetskalkyl enligt nuvardemetoden for
projektet inklusive forskolan redovisar i detta skede negativt nettonuvarde om 131
miljoner kronor inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster. Forskolan ska
betjana boende i hela omradet och inte endast de nya bostader som detta projekt
genererar.

Projekt VVastra Hagséatra ingar i Fokus Hagsatra Ragsved och ar det forsta projektet
som foljt den socialt vardeskapande arbetsmodellen att ga upp for
genomfdérandebeslut. Fér Fokusprojektet har en tidig helhetskalkyl for alla ingaende
projekt tagits fram. Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for alla ingaende
projekt i Fokus Hagsatra Ragsved redovisar ett nettonuvarde i balans.
Tackningsgraden for hela Fokus Hagsatra Ragsved inklusive nedlagda nettoutgifter
beréknas uppga till 100 procent.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster

Projektutgifterna for projektet beraknas till cirka 175,1 miljoner kronor och
projektinkomsterna till cirka 2,2 miljoner kronor i I6pande prisniva. Utfallet ver aren
beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack | 2023|2024 | 2025 | 2026 | Senare Totalt
Investering t.o.m.

Mnkr 2022

Utgifter inkl. forvarv (-) -145 |-2,2 |-34,2 |-41,1 |-259 |-57,1 -175,1
Inkomster (exKl. forséljning) | 1,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1,2 2,2
Nettoutgift (-) /-inkomst -135 |-2,2 |-34,2 |-41,1 |-259 |-559 -172,8
Forséljningsinkomst 0,0 00 |648 |00 |00 |68 71,6

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2023. Behov av medel for aren
darefter far beaktas i namndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och namndens resultat enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
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Mnkr 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN
Ldpande intakter/kostnader 0,0 [0,9 14 1,4 14 max 1,6

Ej aktiverbara 0,0 -02 |-05 |-03 |-04 (O
utgifter/inkomster netto*

Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -3,7

Avskrivningar 0,0 |00 0,0 |00 0,0 max -3,9 ar 2029

Reavinster/forluster 0,0 63,5 | 0,0 0,0 0,0 6,7 totalt
70,2

Icke offentliga bidrag 0,0 |00 0,0 |00 00 |00

uppldsning

Offentliga bidrag upplésning | 0,0 |0,0 0,0 |00 00 |00

Offentliga bidrag internrénta | 0,0 | 0,0 0,0 |00 00 |00

Summa resultatpaverkan 0,0 644 |14 1,4 1,4
namnd

Resultatpaverkan

TRN+SDN

0,0 -01 |-0,2 |-0,2 |-0,2 [mellan-0,2
Driftskostnader TRN+SDN och -0,3
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och
trafiknamnden -0,3

Summa resultatpaverkan 0,0 -01 |-0,2 [-0,2 |-0,2
TRN+SDN

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknamndens och
stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas efter genomforandet uppga till cirka

0,6 miljoner kronor. Utgifter som inte redovisas som en investering men som &r direkt
hanforliga till projektet uppgar till 3,3 miljoner kronor. Internranta och avskrivningar
(kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden berdknas uppga till cirka 7,6 miljoner
kronor det forsta aret och minskar darefter nagot genom avskrivningar. Intakterna for
tomtrattsavgalder beréaknas till cirka 1,6 miljoner kronor per ar. Reavinsten beraknas
uppga till 70,2 miljoner kronor.

Ekonomiska osakerheter

En ekonomisk osékerhet inom projektet ar hur kostnaderna for entreprenad och
material kommer att utvecklas i dagens osdkra marknadslage. Om bostadspriserna
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sjunker paverkar det markpriset vid tilltrade negativt, vilket ger minde inkomster i en
redan anstrangd projektbudget.

Slutsats — ekonomi

Projektet har ett negativt nettonuvérde, men projektets genomférande ar viktigt for
maluppfyllnaden for hela Fokus Hagsatra Ragsved och intentionerna med stadens
fokusomraden. Det finns fler investeringar som kontoret tycker hade behdvs
genomforas inom ramen for projektet for att uppna malen om socialt vardeskapande,
men som har fatt strykas. Projektgruppen har behovt prioritera mycket hart bland
investeringarna, men har trots det inte kunnat uppvisa en ekonomi i balans.

Projektet ingar i Fokus Hagsatra Ragsved, som bestar av flera separata projekt.
Sammantaget visar projektekonomin for alla projekt i Fokus Hagséatra Ragsved pa ett
nettonuvérde i balans.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens vision, mal i stadens
budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Projektet bidrar med nya bostader inom tunnelbanan influensomrade och i ett av
stadens utpekade fokusomraden. Den socialt vardeskapande stadsutvecklingen
innefattar nya bostader med bottenvaningslokaler och investeringar i vandtorg och
parkmiljon. Projektet kommer att bidra till att starka centrala Hagsétra. Hagsétra
centrum har i genomforda dialoger pekats ut som en positiv plats, men ocksa som en
otrygg plats. Den nya detaljplanen och genomférandet av Vastra Hagséatra mojliggor
for 6kad trygghet och centrumutveckling vilket bidrar till hela fokusomradets
utveckling.

Den aktuella exploateringen mojliggér 390 lagenheter i hyresratt, varav 32 i
kollektivboende och 100 lagenheter som ska upplatas med bostadsrétt pa sikt. Det
bidrar till malet om mangfald av upplatelseformer.

Exploateringen ligger nara Hagséatra tunnelbanestation och bidrar darfor till méalet om
att bygga i goda befintliga kollektivtrafiklagen samt att I14gen dér planering av nya
kollektivtrafikforbindelser pagar ska prioriteras.

Projektet ar ocksa i linje med dversiktsplanens inriktning att rikta satsningar till
fokusomraden och méjliggora vardeskapande kompletteringar. Den ar ocksa ett sétt
att tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential, genom att hansyn till exempel tagits
till en méjlig fortsatt férlangning av tunnelbanan till Alvsjo.

Lokaler

En ny forskola om sju avdelningar planeras utmed Vintrosagatan som kommer att
tillgodose stadsdelens kapacitetsbehov av forskoleplatser.

Detaljplanen mojliggor ocksa for fler centrumlokaler, dels genom utbyggnad av
befintliga centrumbyggnader, dels genom centrumlokaler i bottenvaning i de nya
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bostadshusen. Inom tva av kvarteren planeras for socialt vardeskapande innehall
sasom till exempel kultur.

Miljo

De miljokonsekvenser som har utretts ar framforallt naturmiljo, risker fran
Huddingevagen, buller, markmiljé och dagvatten. | och med detaljplanens
genomfdrande paverkas flera naturvéardesobjekt och naturvérdestrad. Detta medfor att

spridningssamband for insekter knutna till ek respektive tall samt
spridningssambandet for barrskogsmesar paverkas.

Vad galler risk fran Huddingevagen har en riskbedémning gjorts for berorda projekt.
Bostaderna ligger utom 25 meters avstand, vilket ar det bebyggelsefria avstand som
rekommenderas av Lansstyrelsen. Delar av byggréatterna far skyddsbestammelser
sasom krav pa brandklassad fasad med mera.

Buller har utretts. Samtliga fastigheter kan, med vissa atgérder, klara de riktlinjer som
finns. Bland annat behovs en bullerskdrm om 1,2 meter langs den planerade
forskolans gard.

En miljoteknisk markutredning har genomforts i samband med detaljplanearbetet for
att kartlagga eventuell forekomst av féroreningar i marken och bedéma behov av
atgarder. Inom ett omrade har halter av bly och PAH uppmatts som Gverstiger
gransvardena for den aktuella anvandningen av marken. Vid exploateringen
genomfors kompletterande provtagning for att klassificera jordmassorna sa att de kan
hanteras och avséttas pa korrekt satt.

Den fastighet dar kyrkan ligger i dag, Hassjan 1, och omradet invid fastigheten, ar en
lagpunkt dar det bildas stdende vatten vid skyfall. Darfor planlaggs ytan som park
som ska fungerar som dversvamningsyta. Den nya kyrkobyggnaden far i stéllet en
plats intill Iagpunkten. Den nya kyrkobyggnadens lagsta golvniva bestams i
detaljplanen s att det inte ska varar risk for Gversvamning vid extrema regn.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Inom projektet tas flera omraden med natur i ansprak for bebyggelse. Det far
konsekvenser for arter och livsmiljoer knutna till ek och tall, vilka far férsvagade
spridningssamband. Bebyggelseférslagen har anpassats for att minimera paverkan pa
naturvarden. For att minska kvarstaende konsekvenser kommer kontoret genomfora
kompensationsatgarder. Kompensationsatgarderna inriktas mot att minimera
forsvagning av spridningssambanden for arter knutna till ek och tall. Bland annat
planeras fristallning av ekar, aterplantering av ek, faunadepaer och uppséattning av
mulmholkar.

Befintlig bollplan dar etiopiska kyrkan ska bygga ersatts av en aktivitetsyta for barn
och ungdomar pa annan plats i parken. lanspraktagen naturmark som idag nyttjas for
naturlek vid bebyggelsekvarter vid Kvarntorpsgrand kompenseras genom tkad
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tillganglighet till kvarvarande naturmark genom byggnation av trappa och stig samt
motesplatser i naturmarken.

Hallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid byggande pa stadens
mark i Stockholm”.

Tillganglighet

All tillkommande bebyggelse inom planomradet klarar en tillgéanglig angéring inom
15 meters avstand till bostadsentré. For befintlig bebyggelse inom aktuella fastigheter
klaras ett avstand om maximalt 25 meter. Inom allméan plats sker ingen férandring
utifran tillganglighet, forutom vid Kvarntorpsgrand som far en forbéattrad lutning upp
till tunnelbanestationen i och med omdaningen av gangfartsomradet.

Paverkan pé barn

Projektet har varit inriktat pa att starka sociala varden i omradet, bland annat genom
att ha barn i fokus i planeringen. Inom projektet har en integrerad
barnkonsekvensanalys genomforts baserat pa de tre kategorierna *Milj6 och hélsa’,
’Boende och vardagsliv’ samt *Trygghet, sidkerhet och tillganglighet’. Planforslaget
innebdr 1 stort positiva konsekvenser inom kategorin miljo och hélsa” dels genom att
den nya bebyggelsen bidrar till en béattre [judmiljoé och genom tillskott av park som
skapar mervarden aven for barn utanfor planomradet. Det nya huset vid Hagsétra torg
har mycket lite gardsyta vilket ar negativt ur ett barnperspektiv. Vad galler kategorin
”boende och vardagsliv”’ bedoms projektet tillskapa en rad nya méalpunkter for barn,
framforallt i och med det utvecklade parkstraket. Dock ersétts inte den mindre
bollplanen som utgar vilket ger ett mindre utbud av idrottsytor i naromradet. Att
forslaget nu innehaller fler stora lagenheter ar positivt ur ett barnperspektiv da det
mojliggor fler ldgenheter for familjer. Slutligen, utifran kategorin “trygghet och
tillgidnglighet” kommenteras att vissa entréer inte uppndr tillgdnglighetskraven.

De planerade malpunkterna for barn ligger generellt mycket val placerade i
forhallande till kommunikationer och vagar. Samtliga bostader ar placerade med
gangavstand till bade tunnelbana och busshallplatser. Sammantaget bedoms det
tillkommande projektet godtagbart ur ett barnkonsekvensperspektiv.

Miljs och hélsa

Boende och vardagsliv Trygghet och tillgdnglighet

Allmén platsmark

Langskylen &

Torghuset

Hastsadden
Fiaderlaset

Artékern & Stubbneken

‘ ‘ Negativt
' - Mycket negativt
‘ Ej relevant

Ragrian

Etiopiska kyrkan

AAMAMAMAMARA
A\ B WV
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Tabell som redovisar barnkonsekvenser for samtliga delomraden inom detaljplanen,
utifran tre kategorier med tillhdrande underkategorier.

Jamstélldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i syfte att synliggdra
och analysera vilka konsekvenser projektet far for kvinnor och man, flickor och
pojkar. Exploateringen ska genomféras inom ramen for Program for ett jamstallt
Stockholm 2018-2022. Kontoret har gjort en jamstalldhetsanalys.

Utifran det arbete som genomforts inom ramen for Fokus Hagsatra Ragsved och
genom trygghetsmatningar framkommer att upplevd otrygghet ar en utmaning i
Hagsatra, saval som i Ragsved. Sarskilt har centrum och omradet kring tunnelbanan
pekats ut. Planeringen av Vastra Hagséatra har darfor i hog grad inriktats pa att kunna
bidra med 6kad trygghet. Lokaler och park utgor malpunkter som lockar till sig
besokare och skapar mer rorelse i omradet. Bostaderna befolkar och ger fonster mot
tidigare tomma platser. | Hagsatra centrum kommer otrygga passager och gangar att
rivas och centrum blir mer 6ppet och genomsiktligt, vilket skapar mer trygghet och
minimerar forekomsten av moérka horn.

Det ar mycket viktigt att i fortsatt arbete infér genomforande av projektet att ta hand
om frgor rérande trygghet under byggtid. Atgérder for att starka sociala vérden
under entreprenadskede kan vara tillfalliga atgarder, evenemang, belysning, tydlig
information och skyltning med mera.

Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojekten ska en procent av stadens produktionskostnad avsattas till
offentlig konstnéarlig gestaltning i samrad med Stockholm Konst. | detta projekt
kommer 1 mnkr att avsattas for konst vilket & mer @n en procent. Medel for konst
fran detta projekt anvands ihop med medel fran projekt Bjurbacken och uppgar
gemensamt till 1,5 mnkr. Stockholm konst har inom ramen for Fokus Hagsétra
Ragsved tagit fram ett konstprogram och kommer att arbeta fram ett konstprojekt
utifran det.

Genomférandefragor

Tidplan

Projektet innebéar en kraftig omvandling av ett befintligt bostads- och centrumomrade
med delvis begrénsade angoringsmdjligheter. Det innebér att projektet kommer att
behdva genomforas etappvis under en ganska lang tid.

Vid laga kraft for genomforandebeslutet och detaljplanen kommer staden att pabérja
en detaljprojektering for sina arbeten. Kontoret kommer da ocksa att utreda behovet

av logistiklosningar for att sakerstalla ett sa bra genomforande och samordning som

mojligt for bade stadens och exploatorernas arbeten.
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Nar detaljprojektering och upphandling &r klara genomfor kontoret nddvéandiga
ledningsflyttar och gatuarbeten. Dérefter kan byggaktorerna tilltrdda och bebygga
sina kvarter. Nar byggaktorerna borjar fardigstélla sin bebyggelse kommer staden att
genomfora finentreprenad, och slutfora ytskikt, trédplanteringar med mera.

Stadens groventreprenad beddms kunna paborjas under 2024. Projektet bestar av
manga kvarter med begransade angoringsmojligheter i befintlig miljo dar boende och
verksamheter ska ha en fungerande vardag. Darfér kommer projektet att genomforas i
etapper under en lang tid. Utbyggnadstiden for bade staden och byggaktorerna
beddms bli minst fem ar.

Risker och osékerheter

Projektet kraver stor samordning mellan stadens arbeten, tomtréttshavare och
ledingsagare. En bygglogistikutredning behover tas fram infér genomférandet for att
se om det behdvs justeringar i tidplaner och utbyggnadsordning. Projektet &r
komplext med manga intressenter och det finns darfor risker for forskjutningar i
tidplan.

Eftersom att byggnation, inklusive omfattande sprangningsarbeten ska ske intill ett

befintligt bostadsomrade, férskola och tunnelbana behdver stor hansyn tas till detta.
Malséttningen ar att omradet ska ha goda forutsattningar for ett gott vardagsliv dven
under byggtiden.

Det finns ocksa utmaningar i att hitta ytor for etablering med mera, som behovs for
att underlatta en bra bygglogisk. Detta ar en fraga som behover hanteras i kommande
bygglogistikutredning.

Kommunikation

| Fokus Hagséatra Ragsved finns forvaltningsovergripande samarbete pa flera nivaer.
Projektet har tagit fram som en del i detta samarbete. Det &r stadsbyggnadskontoret,
stadsdelsforvaltningen och exploateringskontoret som har det tataste samarbetet, men
flera andra forvaltningar, sdvil “mjuka” som “harda”, har informerats och getts
mojlighet till inflytande under planeringen av projektet. Projektet har ockséa formats
och tagit intryck av ett antal medborgardialoger.

Kontoret har undersokt behovet av bostader enligt Lagen om stdd och service till
vissa funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet och det framkom inget
sadant énskemal.

Da projektet bedéms medfdra en utgift 6ver 50 miljoner kronor har avstamning skett
med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Véstra Hagsatra ar den forsta stérre detaljplanen inom Fokus Hagsatra Ragsved dar
det nu blivit dags att ta beslut om genomférande for narmare 500 nya bostéder. Det
kommer att ha stor betydelse for omradet bade genom att fler Hagsatrabor ges
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mojlighet att flytta inom stadsdelen, och att projektet gor plats for nya Hagsatrabor.
Inom projektet utvecklas Hagsatra centrum och bostadsbebyggelsen ar planerad for
att starka de sociala véardena och tryggheten i omradet.

Helhetskalkylen for hela Fokus Hagsatra Ragsved uppvisar ett nettonuvarde i balans,
aven om detta projekt har ett negativt nettonuvarde. Projektet medfor ett tillskott av

bostader, lokaler, ny kyrkobyggnad och férskola i centrala Hagsétra vilket bidrar till

att starka omradet. Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att 6ka bade

trivseln och tryggheten i omradet och bidra till en blandad stad.

| samband med genomforandet forstarks och utvecklas befintligt parkstrak i omradet
for att mota det 6kade behovet av rekreationsmojligheter i samband med
tillkommande bostader. Detta skapar sociala varden som ocksa kommer befintliga
boenden till gagn.

Etiopiska kyrkan ar en viktig lokal aktor. Den lockar ocksa besokare fran andra delar
av staden och bidrar till platsens identitet. | kommande arbete ar det viktigt att utreda
genomfdérandefragorna vidare och hur man kan jobba med socialt vardeskapande
ocksa under byggtid. | detta arbete ar det sarskilt viktigt med samverkan éver
forvaltningsgranser men ocksa med lokala aktorer.

Trots att projektet uppvisar ett negativt nettonuvarde foreslar kontoret att
genomforandebeslut for Véstra Hagsatra fattas. Hagsétra centrum ar en avgorande
plats for hela omradet, och en positiv utveckling pa platsen bidrar till att starka hela
Hagsatra.

Remissammanstallning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 28 juni 2023 har i huvudsak
foljande lydelse.

Enligt kommunfullmaktiges budget ska staden ha en byggtakt for att uppnd malet om
140 000 bostader till ar 2030. For bygga samman staden och minska segregationen
ska arbetet med fokusomraden for stadsutveckling prioriteras. Budgeten anger ocksa
att utvecklingen av centrum i ytterstaden ar en viktig del nar omraden utvecklas och
staden ska ta ett storre ansvar i syfte att framja trygghet, trivsel och sociala vérden i
stadsplaneringen.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Vastra Hagsatra som tillfor 470
bostader, verksamheter, forskola och kyrka i ett av 6versiktsplanens fokusomraden
och bidrar till att utveckla centrum och omgivande miljoer i Hagsatra. Projektet
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innebar ett vasentligt bidrag till stadens dvergripande bostadsmal och till atagandet
inom 2013 ars stockholmsforhandling.

Stadsledningskontoret anser att projektet uppvisar godtagbara ekonomiska
forutsattningar. Jamfort med redovisad kalkyl i det reviderade inriktningsbeslutet fran
2018 har de beraknade nettoutgifterna 6kat med 67,9 miljoner kronor, motsvarande
39 procent, samtidigt som de berdknade forsaljningsinkomsterna endast 6kat med
16,6 miljoner kronor. Lonsamheten har ddrmed minskat vasentligt jamfort med
tidigare redovisad kalkyl. Nettonuvardet ar negativt och beraknas uppga till minus 38
miljoner kronor. Till detta kommer tidigare nedlagda utgifter om 14,5 miljoner
kronor. Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter har minskat fran
100 till 69 procent.

Koncernprojektet Fokus Hagsatra-Ragsved innehaller nio projekt i olika skeden av
planering och genomférande, med sammanlagt 3 000 till 3 200 bostéder.
Genomforandet av projekt Véstra Hagsatra kan motiveras av att Fokus Hagsatra-
Ragsved som helhet beraknas ha en projektekonomi i balans. Stadsledningskontoret
vill understryka att det ar av stor vikt att Fokus Hagsatra-Ragsved totala Ionsamhet
bibehalls. En fortsatt god ekonomisk kontroll &r central for att sakerstélla
genomforbarheten bade for projektet Vastra Hagsatra och for Fokus Hagséatra-
Ragsved som helhet. Det dr ocksa av vikt att namnden sakerstaller en hog I6nsamhet i
projekt i andra delar av staden for att sakerstéalla att alla omraden kan utvecklas med
likvérdiga stadskvaliteter.

Stadsledningskontoret foreslar att exploateringsnamnden medges ratt att genomfara
exploatering inom fastigheterna Alvsjo 1:1, Hagsétra 1:2, Stubbneken 1, Régrian 1,
Artdkern 1, Hostsadden 1, Ragskylen 1, Fjaderlaset 1 samt Langskylen 6-8, projekt
Vastra Hagsatra, till en projektutgift om 175,1 miljoner kronor, projektinkomst om
2,2 miljoner kronor samt en forsaljningsinkomst om 71,6 miljoner kronor. Utgifterna
for ar 2023 ska rymmas inom namndens investeringsbudget.
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Reservationer m.m.

Exploateringsndmnden

Reservation av Anders Edin (SD)

Anders Edin (SD) foreslar att namnden beslutar att aterremittera arendet samt att
darutdver anfora foljande.

Sverigedemokraterna uppskattar ett mer planerat exploateringsforfarande dar storre
planomraden ger mojlighet att planera bade befintliga och framtida behov val. | detta
fall anser vi att planen fallerat i sin medborgarférankring. Arendet bor aterremitteras
for att lyssna in lokalbornas synpunkter. Det ar ju anda de som ska bo och uppskatta
omradet framgent.

Hoghuset, nr 9, vid Kvarntorpsgrand bidrar inte till omradets trevnad. Hoghus kastar
omfattande slagskuggor 6ver sitt naromrade, pa vara breddgrader stora delar av aret,
och drar dessutom ner kraftiga vindar. Skugga och blast ger inte trevliga
centrummiljoer. Hoghus smalter inte heller in eller respekterar omradets befintliga
struktur eller stadsbyggnad.

Rent generellt gar sallan valplanerade omraden att fortata till det béattre, utan ofta ar
det kultur- och naturvarden som far stryka pa foten. Vi menar att malet for
Stockholms stads exploatering langsiktigt bor vara att lata stenstaden vaxa vagg i
vagg med den gamla. Att skapa Oar av tatbebyggda stadskvarter, eller oftast
misslyckade forsok till sadana, langt ut i ytterstaden eller i vara uppskattade fororter
ger sillan ndgon stad” att tala om, utan i stéllet téta, kala och otrivsamma sovstider.
Med sin brist pa liv — i gatuplan, i kvarter och pa centrumplatser — utgor dessa
omraden misslyckade stadsbyggnadsprojekt i de doda miljonprogramsomradenas
anda.

Reservation av Patrick Amofah (C)

a. Att i huvudsak tillstyrka kontorets forslag

b. Att inte ge fortur till boende i omradet till de nya hyresréatterna.
c. Att darutéver anfora foljande:

Att bryta segregationen ar en 6desfraga for Stockholm och Sverige. Vi maste satsa pa
omraden som Tensta och bryta kanslan av utanforskap som méanga ungdomar dar idag
vaxer upp med. Det ar darfor valdigt trakigt att i det har arendet se att det inte finns
nagra bostadsratter. Darmed far vi inte den variation i boendeformer som &r sa
central.

Vi ser med bestortning hur majoriteten darutover ocksa valjer att ytterligare motverka
arbetet med att bryta segregationen i omradet genom att aktivt hindra inflyttning av
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personer fran andra delar av Stockholm och Sverige. Den styrande majoriteten S, V
och MP forsoker fiska roster lokalt genom att erbjuda en genvag i bostadskon. Detta
ar dels en katastrof for arbetet med att bryta segregationen, da det cementerar vilka

som bor i vilka stadsdelar. Det &r ocksa ett satt att géra bostadskon allt mer irrelevant.

Ty genvégar for de lokalt boende innebar senvégar och langre kotid for alla andra.
Den styrande majoriteten saknar inte bara en bra politik fér hur staden ska bryta
segregationen; de lagger samtidigt krokben for sin egen, pa koer baserade,
bostadspolitik.
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