Utlatande Rotel | (Dnr KS 2019/1756)

Anmalan om reviderat utredningsbeslut Fokus
Hagsatra Ragsved

Overenskommelse om exploatering med forsiljning
och tomtratt, for bostader inom del av fastigheten
Alvsjo 1:1 i Ragsved med Keywe AB och AB
Stockholmshem

Hemstallan fran exploateringsnamnden
Genomfdérandebeslut projekt Bjurbacken

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Exploateringsnimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
del av fastigheten Alvsjo 1:1, projekt Bjurbicken, till en
investeringsutgift om 58,8 mnkr, investeringsinkomst om 0,7 mnkr
och forsdljningsinkomst om cirka 80,6 mnkr.

2. Utgifterna for ar 2020 ska rymmas inom exploateringsndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget
for ar 2021.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del foljande.

Anmélan om reviderat utredningsbeslut for projekt Fokus Hagsétra
Régsved godkénns.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfor foljande.
Arendet

Arendet bestar dels av ett reviderat utredningsbeslut for projektet Fokus
Hagsitra Régsved, och dels av genomforandebeslut for projektet Bjurbécken.



Reviderat utredningsbeslut Fokus Hagséitra Ragsved

Ett utredningsbeslut for projektet Fokus Hagsdtra Ragsved fattades av
exploateringsndmnden den 11 november 2016. Enligt utredningsbeslutet ska
forutsattningarna for 3 000 nya bostidder med tillhdrande service och
verksambheter i stadsdelarna Hagsétra och Ragsved utredas. Projektet ska ocksa
syfta till att stirka den sociala héllbarheten i omradet. Utredningsbeslutet
omfattar utredningar upp till 12 miljoner kronor.

Inom ramen for Fokus Hagsétra Ragsved har ett antal utredningar och
dialoginsatser genomforts, och en dvergripande strukturskiss har tagits fram.
Omradet har delats in i fem geografiska etapper, och exploateringsndmnden
planerar att fatta inriktningsbeslut for respektive etappomrade.

Infor starten av varje etapp avser nimnden att ta ett helhetsgrepp kring
etappomradet med medborgardialog och kompletterande utredningar, for att
identifiera omradets styrkor och utgangspunkter for socialt vardeskapande
stadsutveckling.

I nuldget bedrivs sju projekt i olika faser inom Fokus Hagsétra Ragsved,
omfattande cirka 2 000 bostider, kyrka, forskola och kommersiella lokaler.
Tre av projekten var paborjade innan Fokus Hagsétra Régsved initierades:
Satervallen, Hagsétravigen och Bjurbicken. Alla tre innehéller sa kallade
Stockholmshus.

De sammanlagda investeringsutgifterna inom projekt Fokus Hagsétra
Ragsved uppskattas till i storleksordningen 2 miljarder kronor.

Exploateringsndmnden bedomer att nddvandiga utgifter for utredningar
infor de kommande inriktningsbesluten kommer att uppgé till sammanlagt 25
miljoner kronor. De dkade utredningsutgifterna har foranlett ett behov av ett
reviderat utredningsbeslut, vilket fattades av exploateringsndmnden den 14
november 2019. D& de sammanlagda utgifterna for projektet berdknas
overstiga 300 miljoner kronor ska beslutet enligt stadens investeringsregler
anmadlas till kommunstyrelsens ekonomiutskott.

Genomforandebeslut projekt Bjurbicken
Projektet Bjurbacken ligger inom Fokus Hagsétra Ragsveds etappomrade 4,
och avser genomforande av del av etappomrade 4, detaljplan for Bjurbécken
som godkéndes av stadsbyggnadsndmnden den 28 november 2019 (Dnr 2017-
04553).

Planomrédet ligger i Rdgsved inom fastigheten Alvsjo 1:1, cirka 300 meter
fran Réagsveds centrum. Platsen ligger intill tunnelbanespéret, utgors idag av
parkmark och anvénds bland annat for spontanidrott.



Inom omradet planeras for sammanlagt 340 bostdder. AB Stockholmshem
avser att uppfora 120 hyresrattsbostdder enligt Stockholmshuskonceptet.
Keywe AB avser att uppfora 220 bostadsritter med butikslokaler i
bottenvéning.

Markanvisningar till Keywe AB och AB Stockholmshem skedde i samband
med projektets inriktningsbeslut som fattades av exploateringsndmnden den 6
april 2017. Ett reviderat inriktningsbeslut fattades av exploateringsndmnden
den 25 april 2019. Projektets investeringsutgifter berdknades da till 42,7
miljoner kronor. Forsiljningsinkomsterna berdknades till 104,5 miljoner
kronor. Nettonuvirdet berdknades till 71 miljoner kronor.

Exploateringsndmnden har nu tillsammans med Keywe AB tagit fram en
overenskommelse om exploatering med overlatelse av mark. Tillsammans med
AB Stockholmshem har ndmnden tagit fram en dverenskommelse om
exploatering med tomtréttsupplatelse. Bida 6verenskommelserna ér villkorade
av att kommunfullmiktige godkénner forslag till genomforandebeslut for del
av fastigheten Alvsjo 1:1 i Ragsved senast 31 december 2020, samt att
detaljplanen for Bjurbdcken antas senast 31 december 2020.

Exploateringsnimndens investeringsutgifter berdknas till 58,8 miljoner
kronor i l6pande prisnivé och avser i huvudsak ledningsomldggningar,
gronkompensation, samt ett ursparningsskydd vid de intilliggande
tunnelbanesparen.

Investeringsinkomsterna berdknas till 0,7 miljoner kronor och avser
bolagens andel av geoteknisk undersékning samt uppbyggnad av kvartersgata,
som genomfors av exploateringsndmnden i samband med
ledningsomléggningen, men ska bekostas av bolagen.

Forsiljningsinkomsten beréknas till 80,6 miljoner kronor. Reavinsten
beréknas till 76,1 miljoner kronor. Nettonuvérdet inklusive redan nedlagda
utgifter berdknas till 16 miljoner kronor och tickningsgraden beréknas till 122
procent.

Det planerade ursparningsskyddet har tillkommit med anledning av
Lansstyrelsens yttrande under samradstiden géllande ursparningsrisk inom en
del av detaljplanen. Atgiéirden som innebir en ytterligare skyddsril pa spéret
har tagits fram i samradd med Trafikfoérvaltningen inom Region Stockholm. En
forutsattning for att detaljplanen ska vinna laga kraft dr att Lansstyrelsen anser
att atgédrden ar tillracklig.

Beredning



Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret konstaterar att Fokus Hagsétra Ragsved bidrar till ett
uppfyllande av stadens mal och ser positivt pa projektet.

Mina synpunkter

Projektet Fokus Hagsdtra Ragsved bidrar till att uppfylla stadens ldngsiktiga
maél om att bygga 140 000 nya bostdder mellan &ren 2010-2030. Projektet i sin
helhet innebér 3000 bostéder och ger ett betydande tillskott av bostéder.
Projektet berdr ocksa tva i oversiktsplanen identifierade strategiska samband
som &r sarskilt viktiga for att skapa en mer sammanhallen stad: Ragsved-
Hogdalen-Bandhagen och Hagsétra-Alvsjd. Genom ett helhetsperspektiv pa
omradet, och en forvaltningsdvergripande stadsbyggnadsprocess i dialog med
invanarna, ges goda forutsittningar att stirka omrédets sociala varden.
Omrédets ekologiska samt rekreativa virden kommer att behva kompenseras
inom ramen for Fokus Hagsétra Ragsved, till exempel géller detta mojligheter
till spontanidrott. I ovrigt hianvisar jag till stadsledningskontorets
tjénsteutlatande.

Bilagor
1. Fokus Hagsédtra Ragsved strukturskiss
2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarradet Clara Lindblom (V) enligt foljande.

Vi ser det som angeldget att Fokus Hagsétra Ragsved fortsatter med oférminskad kraft,
da behovet av den socialt héllbara stadsutvecklingen som vér tidigare rodgronrosa
majoritet satte igéng dr stort. Nér konjunkturen vinder ar det 4n viktigare med stadens
engagemang och att majoriteten anviander allménnyttan fullt ut som det strategiska
bostadspolitiska instrument som den &r. Sarskilt viktigt for Ragsved ar att etappen som
omfattar centrum kommer igéng, da levande, vilskdtta och trygga centrum med en
blandning av butiker, caféer, matstéllen, kultur, idrott och offentlig service behdvs for
att de boende ska trivas och vara stolta over sitt omrade.

Fokusomrédets planerade 3 000 nya bostdder kommer att kunna tillféra viktiga
sociala virden som bland annat kompletterar de hogt skattade naturvirdena i Rdgsved
och Hagsitra. Underlaget savil for busstrafiken som de lokala affarsidkarna kommer
att forbattras med fler bostdder och mobilitetsatgirderna som kommer med



Stockholmshusen &r utmérkta. Dock ér pagaende ombildningsprocesser i Rdgsved ett
ogenomténkt avsteg fran det helhetsperspektiv som ar avsett att stirka omradets
sociala virden. Stockholmshem som bygger 120 hyresrétter i projekt Bjurbécken
riskerar exempelvis att genom ombildning forlora 327 hyresritter, dédr dven de enda
hyresradhusen i Ragsved ingar. Naromradet dér nybebyggelsen planeras riskerar
dérmed att domineras av bostadsritter om ombildningarna blir av. Nu tvingas méanga
hyresgéster snarare arbeta for att kunna bo kvar hos sin allminnyttiga hyresvérd &n
vara delaktiga i den 6vergripande utvecklingen i fokusomradet. Vi anser att en 6kad
balans mellan boendeformer ska skapas genom nybyggnation och inte genom
ombildning av allmédnnyttiga hyresrétter som minskar antalet vilbehovliga hyresritter
pa bostadsmarknaden.

Vidare behovs i Rédgsved en hdgre andel storre lagenhetsstorlekar anpassade for
barnfamiljer dé trdngboddheten &r stor och andelen femrummare &r légre 4n i staden i
stort. I det samlade projektet Bjurbdcken ingér dock inga femrummare och endast 19
fyrarummare och i bostadsrattsprojektet &r cirka 70 procent av ldgenheterna under 35
kvadratmeter. Det &r dock bra att fyrarummarna nistan uteslutande planeras i
Stockholmshusen, d& behovet av storre ldgenheter framst behdver tillgodoses med
hyresritter. Risken ar dock stor att flera storre ldgenheter forsvinner genom
ombildning av Stockholmshems dldre bebyggelse i ndromrédet dn de som tillkommer i
nyproduktionen.

Da projekt Bjurbacken innebér att gronomréadet ”San Siro” bebyggs ar det av
mycket stor vikt att den planerade gronkompensationen med trappan ner till
naturreservatet och en ny naturlek genomfors i sin helhet &ven om framtida
ekonomiska forutséttningarna skulle forsamras.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Exploateringsndmnden medges rétt att genomfora exploatering inom
del av fastigheten Alvsjd 1:1, projekt Bjurbicken, till en
investeringsutgift om 58,8 mnkr, investeringsinkomst om 0,7 mnkr och
forséljningsinkomst om cirka 80,6 mnkr.

2. Utgifterna for &r 2020 ska rymmas inom exploateringsndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for
ar 2021.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del foljande.
Anmilan om reviderat utredningsbeslut for projekt Fokus Hagséitra
Régsved godkénns.



Stockholm den 4 mars 2020

Pa kommunstyrelsens végnar:
ANNA KONIG JERLMYR

Mats Larsson

Sirskilt uttalande gjordes av Torun Boucher och Rashid Mohammed (béda
V) med héinvisning till Vinsterpartiets sérskilda uttalande i
borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Sissela Nordling Blanco (Fi) med hénvisning till
Vinsterpartiets sirskilda uttalande i borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Inom Fokus Hagsétra Ragsved pagar planering for en stadsutveckling med ett
hogt bostadsbyggande med en inriktning att stirka de sociala vardena i
omradet, i enlighet med Oversiktsplanen och budgetar fran 2016 och framét.
Arbetet bedrivs med hoga ambitioner for medborgarmedverkan, samverkan
mellan stadens forvaltningar och engagemang for sociala fragor hos de
markanvisade byggherrarna. 2016 togs ett utredningsbeslut om 12 mnkr for
overgripande utredningar, medborgardialoger, samverkan mm. De pengarna ar
nu néstan upparbetade. Det Gvergripande arbetet kommer att omfatta ungefar
dubbelt sa mycket, varfor detta reviderade utredningsbeslut behovs.

Planeringen i1 Fokus Hagsétra Rdgsved mdjliggdr minst 3000 bostdder och
den sammanlagda investeringen kopplat till detta beréknas bli i
storleksordningen tvé miljarder kronor. Separata inriktningsbeslut och
genomforandebeslut tas sedan for respektive projekt inom Fokus Hagsétra
Régsved. Utredningsutgifterna for Fokus Hagsétra Ragsved delas upp pa de
ingdende projekten nér de far inriktningsbeslut. Just nu pagér projekt med ca
2000 lidgenheter inom Fokus Hagsédtra Ragsved. Fyra av dessa har
inriktningsbeslut och tva har ocksé genomforandebeslut.

Det ér nu ocksa dags for genomforandebeslut for Bjurbécken, ett av
projekten inom Hagsitra Ragsved. Det ér ett Stockholmshusprojekt dér
Stockholmshem ska bygga 120 hyresldgenheter i Stockholmshus och Keywe
AB ska bygga tva hus med sammanlagt 220 bostadsritter. Marken for
bostadsrétterna siljs for ca 80,6 mnkr. Priset for marken ar bestamt till 7000 kr
per kvm ljus BTA vérdetidpunkt 2019. Det ar en sdnkning frdn
markanvisningens pris om 14 500 kr/kvm ljus BTA frén 2017. Prissdnkningen
motiveras av att det markanvisade priset sattes utifran endast ett
jamforelseobjekt och inte motsvarar en marknadsmaissig niva.

De nya bostidderna tar en park med natur- och rekreationsvirden i ansprak,
varfor en stor del av utgifterna gar till gronkompensation. Ovriga stora poster
ar ledningsomldggning, ursparningsskydd for tunnelbanan, och att projektet
belastas av nedlagda kostnader for projekt som inte blivit av i S6dra Ragsved.
Projektet redovisar positivt nettonuvirde om 16 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka 58,8 mnkr. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 122 %.
Forséljningsinkomster berdknas till 80,6 mnkr. Expertradet har godként
arendet 2019-09-19.



Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Exploateringskontoret ser att det dvergripande arbetet med Fokus Hagsétra
Régsved behdver fortsitta dd det mdjliggor en virdeskapande stadsutveckling
som ocksé ger ett betydande tillskott av bostdder 1 Stockholm.

Den nya bebyggelsen i Bjurbiacken innebér, tillsammans med
gronkompensationsatgirderna en forstiarkning av de sociala virdena och
tryggheten i Ragsved. Samtidigt skapar bebyggelsetillskottet en béttre balans
mellan bostadsrétter och hyresritter. Det dr angeliget bade att fa till
bostadsrétter i Rdgsved och allmédnnyttans Stockholmhus.

Reviderat utredningsbeslut Fokus Hagsatra Ragsved

Bakgrund

I november 2016 gav exploateringsndmnden kontoret i uppdrag att utreda
forutsattningarna for 3000 nya bostidder med tillhdrande service och
verksambheter i stadsdelarna Hagsétra och Ragsved och samtidigt arbeta for att
stirka den sociala héllbarheten i stadsdelarna (utredningsbeslut).
Utredningsbeslutet omfattade utredningar upp till 12 mnkr.

Arbetet med Fokus Hagsétra Ragsved har bedrivits av en
forvaltningsovergripande projektgrupp bestdende av representanter fran
exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret, stadsdelsférvaltningen,
trafikkontoret och miljoforvaltningen. Kontakt med 6vriga berorda
forvaltningar och organisationer har skett 16pande.

Projektgruppen har genomfort ett antal utredningar och dialoginsatser i
Hagsétra och Régsved for att undersdka forutsdttningarna for minst 3000
bostéder inom stadsdelarna. Utifran insamlad information gjordes en forsta
strukturskiss som visar pa mojliga placeringar for bebyggelse, se Bilaga 1.
Fokus Hagsétra Rdgsved har sen delats in i fem geografiska etapper och en
arbetsmodell har tagits fram for projektarbetet. Infor starten av varje etapp tas
ett helhetsgrepp kring etappomradet med medborgardialog och kompletterande
utredningar, for att identifiera omréadets styrkor och utgdngspunkter for socialt
vérdeskapande stadsutveckling. Etapperna drivs sedan som projekt med egna
inriktningsbeslut inom ramen for Fokus Hagsdtra Ragsved.
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Tidigare beslut

2016-11-10  Exploateringsndmnden tog utredningsbeslut for
omradesplaneringen Fokus Hagsétra Ragsved (Dnr E2016-

03214)

2017-06-15  Stadsbyggnadsnidmnden tog Start PM for omrédesplaneringen

Fokus Hagsétra Ragsved

Nulage

I dagslédget pagér sju projekt i olika faser. Tillsammans omfattar de padgédende
projekten ca 2000 bostéder, kyrka, forskola och kommersiella lokaler. Tre
projekt som var pabdrjade inom stadsdelarna innan Fokus Hagsétra Ragsved
initierades har inkluderats i det 6vergripande projektet. Det géller projekten
Sétervallen, Hagsétravigen och Bjurbédcken, som samtliga dr projekt enligt
Stockholmshuskonceptet. Strukturskissen uppdateras kontinuerligt utifrdn
tillkommen information for att bland annat inkludera placering av ny skola och
forskolor, hénsyn till kulturlivsanalys och eventuella arbetsplatser.



Ekonomi

Kontoret bedomer nu att nddvindiga utgifter kommer att uppga till 25 mnkr.
Kvarstaende utgifter utgors av kompletterande utredningar gillande kulturliv,
arbetsplatspotentialanalys och konstprogram. Vidare inkluderar det reviderade
utredningsbeslutet nedlagd tid och kommunikationsinsatser fram till
inriktningsbeslut i alla etapper och kommande projekt.

Det var svért att i ett tidigt forsta skede forutse stadens utredningsutgifter
for omradesplaneringen. Nu har arbetet med omradesplaneringen kommit
langre och det 4r mojligt att géra en mer grundad bedémning. Anledningen till
att utgifterna har 6kat beror bland annat pa att det &r fler som arbetar med
projektet samtidigt som projektets tidshorisont och omfattning blivit tydligare.

Utredningsutgifter och tid som ingér i utredningsbeslutet belastar
kommande inriktnings- och genomférandebeslut inom Fokus Hagsétra
Régsved. I detta tidiga skede beddms investeringsutgifterna tickas av
intékterna fran tomtrattsupplételser och forsédljningsinkomster inom Fokus
Hagsitra Régsved. Utgifterna uppskattas till i storleksordningen 2 mdkr.
Forséljningsinkomster och tomtréttsintékter beror pé storleken av de
exploateringsprojekt som kan tillskapas och ocksa pé hur stor del av
kvartersmarken som siljs respektive upplats med tomtritt. Blandade
upplatelseformer efterstrivas.

Hur Fokus Hagsatra Ragsved uppfyller stadens mal
Stadsutvecklingen inom stadsdelarna Hagsétra och Ragsved ska bidra till att
Stockholm byggs attraktivt, hallbart, titt samt dr en levande och socialt hallbar
stad. Stadsdelarna ska utvecklas med en blandning av bostéder, arbetsplatser,
handel, natur, kultur, skolor och forskolor. Stadsutveckling inom Fokus
Hagsitra Régsved ska enligt exploateringsnimndens uppdrag anvdndas som
verktyg for att nd social sammanhéllning och stadsdelarna ska utvecklas i
dialog med de boende for 6kad attraktivitet och trygghet i hela Stockholm.

Fokus Hagsétra Ragsved syftar ocksa till att bidra till stadens bostadsmal.
Hagsitra Régsved ar utpekat i 6versiktsplanen som fokusomrade och projektet
berdr ocksé tvé strategiska samband som ska stérkas; Ragsved-Hogdalen-
Bandhagen samt Hagsitra-Alvsjd. Fokus Hagsétra Ragsved ir i linje med
stadens budget bland annat genom att arbetet bedrivs i en
forvaltningsovergripande stadsbyggnadsprocess som mdjliggor socialt
vardeskapande.

Fokus Hagsétra Rdgsved bidrar till exploateringsndmndens uppdrag att
sédkerstilla ett hallbart samhéllsbyggande och uppfylla stadens bostadsmal om
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140 000 bostader till 2030 med tillhérande infrastruktur och samhaéllsservice.
Projektet bidrar dven till stadens mal om att bygga 10 000 klimatsmarta
bostédder per ar till 2025 med en blandning av upplatelseformer, boendetyper
och bostadsstorlekar.

Overenskommelse om exploatering och genomférandebeslut
Bjurbacken

Bakgrund

I april 2017 tog exploateringsndmnden inriktningsbeslut for projekt inom del
av fastigheten Alvsjo 1:1 i Ragsved vid kvarteret Bjurbicken. AB
Stockholmshem (Stockholmshem) och Keywe AB (Keywe), gemensamt
kallade Bolagen, fick markanvisning for 120 ldgenheter i hyresrétt respektive
220 lagenheter i bostadsritt.
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Projektet ingar i Fokus Hagsétra Ragsved, som syftar till en socialt
virdeskapande fortdtning av stadsdelarna Hagsétra och Rdgsved med minst
3000 bostidder och tillhérande service och verksamheter.

Tidigare beslut

2017-04-06  Exploateringsnimnden
Inriktningsbeslut och markanvisning till Keywe samt
Stockholmshem (Dnr E2017-00276).

2017-06-15  Stadsbyggnadsndmnden
Start-pm for detaljplanelidggning av Bjurbécken

2019-04-25  Exploateringsndmnden
Reviderat inriktningsbeslut (Dnr E2017-00276).

Stadsbyggnadsndmnden planerar att godkénna detaljplan for Bjurbiacken den
28 november 2019.

Overenskommelse om exploatering

En 6verenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark mellan
exploateringskontoret och Keywe samt en dverenskommelse om exploatering
med tomtrattsupplatelse mellan exploateringskontoret och Stockholmshem har
utarbetats. Véaren 2017 fick Keywe en markanvisning for att uppfora ca 220
bostider upplatna med bostadsritt i Ragsved. Priset for byggritterna sattes till
14 500 kr/kvm ljus BTA med vardetidpunkt januari 2017. Priset sattes dd med
bara ett jamforelseobjekt och bedoms nu Gverstiga marknadsmaéssig niva.
Bolaget och exploateringskontoret har dérfor enats om en ny nivé motsvarande
7 000 kr/kvm ljus BTA. Den nya nivan godkindes av Expertradet 2019-09-19.
Samtidigt har dven ett pris for bottenvaningslokaler om 3 000 kr/kvm BTA
overenskommits. Priserna har vérdetidpunkt juni 2019.
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Tdnkt fastighetsindelning illustreras med rid avegrdnsningslinje.
Fastighet 1 ska upplatas med tomirdtt till Stockholmshem.
Fastighet 2 och 3 ska farvdrvas av Keywe..
Stockholmshem ska upplata bostdder med hyresritt enligt
Stockholmshuskonceptet. Keywe ska uppléta bostédder med bostadsritt.
Parkering sker i ett garage i Keywes fastighet. Stockholmshems projekt ér
ett av Stockholmshusens pilotprojekt for mobilitet dir de forbinder sig att med
olika mobilitetsatgérder minska behovet av bilinnehav. De parkeringsplatser
som dnda behovs 16ser Stockholmhem via p-kop i Keywes garage. Bolagen
stér for alla exploateringsutgifter inklusive aterstillandet av allmén plats som
kommer att beréras i genomforandet. Staden star dock for ett
ursparningsskydd, en skyddsrél vid de intilliggande tunnelbanesparen. Staden
genomfor ocksé, pa Bolagens bekostnad, uppbyggnaden av den gemensamma
kvartersgatan. Eftersom att ledningar ska ligga i kvartersgatan byggs den upp i
samband med omforldggningen av ledningar som gors sé snart detaljplanen
vunnit laga kraft och innan byggherrarna kan tilltrdda sina fastigheter. I 6vrigt
ar avtalet utformat enligt sedvanlig standard for stadens 6verenskommelser om
exploatering.
Expertradet har godként drendet 2019-09-19 (dnr E2017-00008).

Ekonomiska konsekvenser for staden
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Keywe ska efter fastighetsbildning forvarva marken for 7000 kr per ljus BTA.
Marken till Stockholmshem ska upplétas med tomtritt. Bolagen ska sta for
plankostnader och dvriga utgifter som hor till byggnationen av fastigheterna
inklusive kvartersgata. Staden ska sté for ledningsomlédggning. Kontoret
beddmer att exploateringen ger ett dverskott till staden. Arendet ska dven
beslutas av kommunfullméktige d& investeringen dverstiger 50 mnkr.
Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvéirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lénsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I16pande priser och beaktar de
ekonomiska konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och
intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett
positivt nettonuvédrde om 16 mnkr motsvarande 71 tkr/ekvivalent 1dgenhet].
Detta dr lagre 4n vid det reviderade inriktningsbeslutet och beror pa att
markpriset justerats nedat, att bebyggelsearean minskat och att utgifterna dkat
genom att ursparningsskyddet har tillkommit och ledningsomléggningarna var
mer omfattande 4n vad som uppskattades i inriktningsbeslutet.

Marken kommer att uppldtas med tomtrétt och siljas.
Exploateringsgraden uppgér till 1,86.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till ca 58,8
mnkr, varav 4 mnkr ir utgifter fore ar 2018, dvs. redan nedlagda utgifter.
Utgifterna avser framst tidigare utredningar, projektering och nedlagd tid.
Projektet bér ocksa utredningsutgifter for projekt som lagts ned i
niaromradet, men dér utredningarna delvis kunnat anvindas i detta projekt
(ca 4 mnkr).

Investeringsinkomsterna berédknas till ca 0,7 mnkr och bestér av Keywe
och Stockholmshems andel av geoteknisk utredning samt uppbyggnad av
kvartersgata. Forsdljningsinkomster som avser Keywes blivande fastigheter
beréknas till 80,6 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 76,1 mnkr.

For att mojliggdra den nya bebyggelsen kravs ledningsomléggningar for
cirka 13,6 mnkr. Det dr framfor allt omldggning av vattenledningarna som
ar kostsamma. I samband med ledningsomlédggningen bygger staden upp
den blivande kvartersgatan till arbetsgata pa Bolagens bekostnad.

Projektet innebér vidare att en gronyta med bade hoga ekologiska och
rekreativa virden tas i ansprak varfor gronkompensation blir en stor utgift i
projektet, ca 10 mnkr. En del av kompensationen utgors av en ny trappa
som ger en direkt koppling till naturreservatet samt en naturlekpark som
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anldggs 1 anslutning till trappan. Trad ska ocksé planteras ldngs
Bjursétragatan for att stirka bade det offentliga rummet och ekologiska
vérden.

Keywe stér for VA-anslutning till sina blivande fastigheter. Staden star
for en anslutningspunkt for Stockholmshems fastighet.
Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till
234 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl.
redan nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 122 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen stir
Bolagen for. Staden har risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 58,8 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 0,7 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet dver aren
beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonselvenser Ack
Investering t.0.m.
Mnkr 2018 | 2019 ( 2020 2021 (2022 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvirv (-) 40| -2.2 - -| -3.6 -15.9
11.4] 218
Inkomster (exkl. forsiljning) 00 00| 01) 06 00 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -4.0( -2.2 - -| -3.6 -15,9
11.3] 21.2
Férsaljningsinkomst 0,0 00| 00] 393|413 0.0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2019. Behov av medel for
aren ddrefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstdende
tabell.
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Budgetkonselvenser
Drifi Kom-
Mnlkr 2019 | 2020| 2021 | 2022 [ 2023 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lipande intikter/kostnader 00 00 06| 06| 06 max 0.6
Internrinta 001 00 00 00| 0.0 max -0.5
Avskrivningar 001 00 00 00| 0.0 max -1.4 | ar 2024
Reavinster/forluster 00 00371390 00 0.0 totalt
76.1

Summa resultatpaverkan 0,0 00| 37.6| 30.6| 0.6
niimnd
Resultatpaverkan TRN+SDN

o . llan -0.4 och
Drifiskostnader TRN+SDN 0.01 001 -0.3) -04] -04) mndon
Underhallskostnader 00| 00| 00| 00| 00| melanOoch-
trafiknimmden 05
Summa resultatpiaverkan 00| 00| 03| -0.4| 04
TEN+5DN

Ekonomiska osakerheter

Inom projektet foreligger en ekonomisk osékerhet som beror pé att
systemhandlingen inte har hunnit genomga granskning. Vid eventuella
revideringar utifran granskningskommentarer kan fordyrande atgérder komma

att bli nddvindiga.

Detaljprojekteringen for ledningsomldggning paboérjas inte forrdn detaljplanen
vunnit laga kraft. Darfor foreligger det en viss risk att svarigheter for
genomforande upptécks i ett sent skede.

Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi visar pa ett positivt nettonuvarde om 16 mnkr.
Projektets totala ekonomi &r enligt kontorets bedémning god.

Hur projekt Bjurbacken uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrén stadens vision, mal i
stadens budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument. Projektet bidrar till

foljande av stadens mal:
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e mangfald av upplatelseformer

e prova om projekten kan innehélla minst 5 % lédgenheter for sérskilt
boende for personer med psykisk och fysisk funktionsnedséttning

e planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av cykelparkeringar

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikldgen samt ldgen dér
planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagér ska prioriteras

¢ minska behovet av bil i nyproducerade ldgenheter

e rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)
e mojliggor vardeskapande kompletteringar (6p)

e tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Den aktuella exploateringen avser 120 ldgenheter i hyresrétt samt 220
lagenheter i bostadsritt. Detta kan stillas i relation till att bostadsbesténdet i
stadsdelen i dag frimst utgdrs av hyresrétter.

Lokaler
I Keywes ena bostadshus ut mot Bjursitragatan planeras for en kommersiell
lokal i bottenvéningen. Lokalen beddms ge ett mervérde till gaturummet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Eftersom att projektet tar i ansprak en bade rekreativt och ekologiskt viktig
gronyta genomfors ett flertal kompensatoriska atgirder. Rekreativa viarden
kompenseras bl.a. genom anlidggandet av trappa som kopplar Bjursétragatan
till Ragsveds naturreservat samt anldggandet av naturlekplats. Ekologiska
kompensationsatgirder sker genom fristéllande och nyplanering av ek samt
nyplantering av gatutrid ldngst Bjursétragatan.

Keywe kommer vidare att arbeta med gronytefaktor 0,6 enligt
hallbarhetskrav vid byggande pa stadens mark.

Energihushallning

Stockholmshem har foérbundit sig att vid projektering och byggande inom del
av fastigheten Alvsjo 1:1 uppfylla krav samt efterstriiva mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo Héllbar energianvéndning
vid nyproduktion pa stadens mark” med hogst 55 kWh/kvm och ar enligt
Stockholms miljoprogram 2012-2015 ”Héllbar energianvandning”.

Keywe har vid forlangning av sin markanvisning férbundit sig att vid
projektering och byggande inom fastigheten uppfylla héllbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark, bland annat efterstriva malet for ”héllbar
energianvéndning vid nyproduktion pa stadens mark” med hogst 55 kWh/kvm
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och ar enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019 “Haéllbar
energianvindning”.

Paverkan pa barn

Projektet tar i ansprék ett omtyckt gronomrade kallat ’San Siro” som anvénds
sévil for spontanidrott som av forskolor som samlingsplats. lanspraktagandet
av platsen har en negativ inverkan pa barn. For att motverka den negativa
effekten planerar staden en trappa som ger en genare anslutning till Ragsveds
naturreservat som kan anvéndas i rekreativa syften. I anslutning till trappan
anldggs i reservatet en naturlek som bland annat kan anvéndas av forskolan.

Jamstalldhet
Sedan genomforandebeslutet 2018 har det kommit nya rutiner for hur

Exploateringskontoret och Stadsbyggnadskontoret ska jobba med
jamstilldhet.. Exploateringen ska genomforas inom ramen for Program for ett
jamstdllt Stockholm 2018-2022.

Trygghetsméatningen 2017 visar pa skillnader mellan konen. I Enskede-
Arsta-Vantor ir andelen som kiinner sig otrygga eller mycket otrygga i sitt
bostadsomrade 9 % kvinnor och 6 % mén. Andel som 1 stor utstrackning
upplever att det finns problem med mdrka omraden och dalig belysning i sitt
bostadsomréde eller anknytning till detta dr 26 % kvinnor och 19 % mén.

Konstnarlig utsmyckning
I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad avsittas till

offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm Konst.

Ett konstprogram ska tas fram for hela konstprojekt Fokus Hagsdtra Ragsved
dér inriktningen pé konsten och placering ska foreslas. Sammanlagt ska
projekten i Hagsétra och Ragsved avsitta 1% av investeringsutgifterna till
konst. I detta projekt avsétts 500 tkr.

Genomférandefragor

Tidplan

Inledningsvis under varen 2020 sker detaljprojektering av
ledningsomléggningen som genomf6rs under 2020. I samband med det
anldgger Staden, pa Bolagens bekostnad, kvartersgatan upp till arbetsgata.
Darefter kan Bolagen paborja sin byggnation. Byggnationen sker inifran
fastigheterna och avslutas med bostadsbebyggelsen mot Bjursitragatan.
Parallellt sker projektering och installation av en ytterligare skyddsral langst
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tunnelbanespéret. Att skyddsrélen ar fardigstélld dr en forutséttning for
inflyttning i Stockholmshems bostadshus.

Bolagen planerar sin byggstart till ar 2021 och forsta inflyttning bedéms till
ar 2023.

Risker och osakerheter

Tidplanen for projektet dr sndv vilket medfor risk for forsening om nagot
ovintat framkommer. Planen dr dock relativt langt framskriden, vilket minskar
risken da de flesta forutséttningar ar vl utredda.

Under samradstiden inkom lénsstyrelsen med ett yttrande géllande
ursparningsrisk inom en del av detaljplanen som inte utgdrs av Bolagets
bebyggelse. For att hantera lansstyrelsens yttrande har projektgruppen i
samrad med trafikforvaltningen utrett mdojligheten att uppfora
ursparningsskydd for tunnelbanan, en ytterligare skyddsral pa spéret. Berord
byggaktdrs riskkonsult bedomer att atgiarden ar tillracklig. Denna bedomning
delas av bade stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret. En
forutsattning for att planen i sin helhet ska vinna laga kraft &r att dven
Lansstyrelsen anser att atgérden ar tillricklig.

Kommunikation
Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av bostéder enligt
Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade och/eller
Socialtjanstlagen i projektet. Byggherren dr informerad om
stadsdelsforvaltningens 6nskemal.

Da projektet beddms medfora en utgift ver 50 mnkr har avstimning skett
med stadsledningskontoret.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantrdde den 14 november
2019 foljande.

1. Exploateringsndmnden godkénner reviderat utredningsbeslut for
Fokus Hagsétra Rédgsved omfattande utredningsutgifter upp till 25
mnkr.

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet av
exploatering inom del av fastigheten Alvsjo 1:1 omfattande
investeringsutgifter om 58,8 mnkr och investeringsinkomster om
ca 0,7 mnkr samt foreslar att kommunfullméktige godkénner
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genomforandet och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att genomfora projektet.

3. Exploateringsndmnden godkénner for sin del forsdljning av mark
inom del av Alvsjé 1:1 till Keywe AB med en forsiljningsinkomst
om cirka 80,6 mnkr och samt foreslar att kommunfullmiktige ger
exploateringsnamnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag
att triffa erforderliga avtal.

Exploateringskontorets tjédnsteutldtande daterat den 18 oktober 2019 har i
huvudsak foljande lydelse.

Kontoret ser att arbetet med Fokus Hagsétra Ragsved har hittat goda
forvaltningsovergripande arbetsformer. Det kunskapsunderlag som projektet har tagit
fram och de medborgardialoger projektet bedriver, behdver kompletteras och
utvecklas, men utgor en forutséttning for en fortsatt viardeskapande stadsutveckling
som kommer att ge ett betydande tillskott av bostdder och tillhdrande funktioner i
Hagsétra och Réagsved.

Det ar positivt att planeringen av kvarteret Bjurbacken kan borja forverkligas. Det
hyresrittsdominerade Ragsved fér ett betydande tillskott av bostadsrétter och
dessutom hyresrétter i Stockholmshus. Tillsammans med
gronkompensationsétgirderna, tradplanteringen ldngs Bjursdtragatan, trappan ned till
naturreservatet och den nya naturlekparken blir det en stor fordndring dar ocksé de
rekreativa virdena och tryggheten stérks. Projektets totala ekonomi visar pa ett
positivt nettonuvirde och exploateringen bedoms ge ett 6verskott till staden.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjédnsteutldtande daterat den 30 januari 2020 har i
huvudsak foljande lydelse.

Det langsiktiga malet for bostadsbyggandet i Stockholms stad ar att 140 000 bostéder
ska byggas aren 2010-2030, varav 70 000 bostader dren 2019-2025.

Reviderat utredningsbeslut Fokus Hagsatra Ragsved
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Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Fokus Hagséatra Ragsved, som med
3 000 bostéder bidrar visentligt till stadens dvergripande bostadsmal och till stadens
bostadsatagande inom Stockholmsférhandlingen.

Hagsétra Ragsved ar ett av dversiktsplanens fyra fokusomraden. Projektet beror
ocksa tva i oversiktsplanen identifierade strategiska samband som ar sarskilt viktiga
for att skapa en mer sammanhallen stad: Ragsved-Hogdalen-Bandhagen och Hagsétra-
Alvsjo. Genom ett helhetsperspektiv p4 omridet, och en forvaltningsdvergripande
stadsbyggnadsprocess i dialog med invanarna, ges goda forutséttningar att starka
omradets sociala virden.

De bedomda utredningsutgifterna fram till inriktningsbeslut har 6kat fran 12
miljoner kronor till 25 miljoner kronor. I enlighet med stadens investeringsregler har
det inneburit behov av ett reviderat utredningsbeslut for projektet, vilet fattades av
exploateringsndamnden den 14 november 2019. Enligt stadens investeringsregler ska
beslutet anmalas till kommunstyrelsens ekonomiutskott.

Exploateringsndmnden bedomer i detta tidiga skede att de samlade
investeringsutgifterna for Fokus Hagsétra Ragsved, som uppskattas till i
storleksordning 2 miljarder kronor, kommer att tickas av forsiljningsinkomster och
tomtréttsintékter.

Stadsledningskontoret konstaterar att ett reviderat inriktningsbeslut for etapp 1
godkédndes av exploateringsndmnden den 23 augusti 2018. De sammanlagda utgifterna
i etapp 1 beddoms i det reviderade inriktningsbeslutet till 105,3 miljoner kronor.
Lonsambhetskalkylen redovisar ett nettonuvérde i balans. Téckningsgraden beréknas till
100 procent. Beslutet anmaldes till kommunstyrelsens ekonomiutskott den 19
december 2018.

Stadsledningskontoret konstaterar att inriktningsbeslut for etapp 2 till 5 &nnu inte
tagits fram. For att sdkerstilla genomforbarhet for en sammanhingande helhet ar det
av hogsta vikt att de ekonomiska forutsittningarna for projektet klargors i de
kommande inriktningsbesluten, som ocksa bor relatera till Fokus Hagsétra Ragsved
som helhet.

Genomforandebeslut Bjurbacken

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Bjurbacken inom Fokus Hagsétra
Régsved. Genomforandebeslutet omfattar ssmmanlagt 340 bostider, varav 120
hyresrétter i Stockholmshus. Bostdderna tillfors i ett bra kollektivtrafikldge i ndrheten
av Réagsveds centrum.

Exploateringsndmndens investeringsutgifter berdknas till 58,8 miljoner kronor i
l6pande prisniva. Investeringsinkomsterna berdknas till 0,7 miljoner kronor.
Forséljningsinkomsten berdknas till 80,6 miljoner kronor, och reavinsten till 76,1
miljoner kronor. Nettonuvardet inklusive redan nedlagda utgifter berdknas till 16
miljoner kronor och tickningsgraden beriknas till 122 procent.

Vid det reviderade inriktningsbeslut som fattades av exploateringsndimnden den 25
april 2019 berdknades nettonuvirdet inklusive nedlagda utgifter till 71 miljoner kronor
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och har nu minskat till 16 miljoner kronor. Den férsdimrade 16nsamheten forklaras dels
av en minskad forséljningsinkomst och dels av att de beréknade utgifterna for
ursparningsskyddet okat. Stadsledningskontoret konstaterar att projektet fortfarande
berdknas vara 16nsamt, men att marginalerna minskat vésentligt jamfort med tidigare
beslut. En god utgiftskontroll i genomforandeskedet dr ddrmed av hogsta vikt.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet Bjurbidcken ocksa ska ses i det
storre sammanhang som projekt Fokus Hagsétra Ragsved innebdr, inte minst vad
géller de ekonomiska forutséttningarna for genomforandet av projektet som helhet.

De sammantagna ekonomiska forutsittningarna for Fokus Hagsétra Rdgsved ér
annu inte klarlagda, och behover sdkerstillas i kommande inriktningsbeslut for
ingdende etapper.

Stadsledningskontoret konstaterar att nimnden delat in Fokus Hagsétra Ragsved i
fem sa kallade etappomréden, for vilka separata inriktningsbeslut planeras.
Exploateringsndmnden bedomer i detta tidiga skede att de samlade
investeringsutgifterna for Fokus Hagsdtra Ragsved kommer att tickas av
forsiljningsinkomster och tomtréttsintdkter.

Stadsledningskontoret konstaterar att ett inriktningsbeslut for projekt Bjurbacken
fattades av exploateringsndmnden den 6 april 2017, och att exploateringsnimnden
fattade ett reviderat inriktningsbeslut den 25 april 2019. Sedan dess har nimnden tagit
fram en arbetsmodell for Fokus Hagsatra Rdgsved, som innebar att inriktningsbeslut
planeras att tas for respektive av Fokus Hagsétra Rédgsved fem etappomraden.
Bjurbécken ligger inom etappomrade 4. Stadsledningskontoret forutsatter att
Bjurbiacken kommer att inarbetas i och omfattas av ett kommande inriktningsbeslut for
etappomrade 4.

Arendet har hemstillts till kommunfullmiktige eftersom investeringsutgiften
beréknas overstiga 50 miljoner kronor, i enlighet med stadens investeringsregler.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar att
kommunfullméktige beslutar att exploateringsndmnden medges rétt att genomfora
exploatering inom del av fastigheten Alvsjo 1:1, projekt Bjurbécken, till en
investeringsutgift om 58,8 miljoner kronor, investeringsinkomst om 0,7 miljoner
kronor och forsiljningsinkomst om cirka 80,6 miljoner kronor. Stadsledningskontoret
foreslar vidare att kommunstyrelsen for egen
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