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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Blixtlaset 1 i Hagsatra till
Coeli Blixtlaset 1

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Blixtlaset 1 till Coeli Blixtlaset 1 AB och ger
exploateringskontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsnidmnden
uppréttar detaljplan for omréadet.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Kristian Ekbom
Enhetschef

Sammanfattning

Coeli Blixtlaset 1 AB har ansdkt om markanvisning for bostidder
inom fastigheten Blixtldset 1. Bolaget dr befintlig tomtréttshavare
och syftet med ansokan &r att utveckla fastigheten fran bilservice
till bostiader. Enligt ansokan vill bolaget uppfora cirka 65 stycken
lagenheter i flerbostadshus, med upplatelseform hyresritt.
Blixtlaset 1, med adress Gokholmsbacken 13, vetter mot parken
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Hagdalen i Oster och ligger ndra Hagsétra centrum. Fastigheten
har ett mycket bra kollektivtrafiklage.

Coeli Blixtlaset 1 AB foreslds erhalla markanvisning for att
utveckla bostdder inom tomtréitten. Moderbolaget, Coeli Fastighet
IT AB, ska vara solidariskt ansvarig for projektets genomforande.
Eftersom att Coeli Blixtldset 1 AB ér befintlig tomtrittshavare
sker markanvisningen genom direktanvisning.

Marken avses fortsatt upplatas med tomtratt. Kontoret bedomer
att exploateringen ger ett begransat dverskott till staden.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre én att beslut om investeringen kan fattas pd delegation
inom kontoret, det vill sédga lagre 4n 10 miljoner kronor.
Investeringsutgifterna beddéms uppga till ca 5,2 miljoner kronor.

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

Kontoret ser positivt pa att fastigheten utvecklas fran bilservice
till bostédder 1 ett bra kollektivnira lige. Bebyggelsen kan 6ka
forutsittningarna for Gokholmsbacken att bli mer levande som
gaturum samt tillfora fler besokare till parken Hagdalen. P4 sé vis
bidrar projektet till 6kad trygghet i omradet.

Bakgrund till markanvisningen

I enlighet med uppdrag i stadens budget paborjades under hosten
2016 omradesplaneringen for Hagsétra och Régsved.
Stadsdelarna har utretts for nybyggnation om 3 000 bostdder med
tillhdrande service och verksamheter. Fokus Hagsétra Rdgsved ér
utpekat for en stadsutveckling med sirskilt fokus pé att stirka de
sociala vdrdena i stadsdelarna. Utifran utredningar gjordes en
forsta strukturskiss som visar pd mdjliga placeringar for
bebyggelse och omradet delades in i fem geografiska etapper, se
karta 1. Detaljplaneringen for de fem olika etapperna paborjas
etappvis med cirka 1-2 &rs forskjutning. For de forsta tre
etapperna (Hagsétra centrum — Ormkérr, Bjursédtragatan och
Hagsétravdgen) pagar detaljplanearbete for cirka 1 600 bostider.
Ytterligare 630 bostidder har antagna detaljplaner, varav 300
lagenheter redan dr inflyttade.
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Karta 1, Etappindelning och Blixtlaset 1 markerat med rod
cirkel.

Efter arbetet med etappomradena inom Fokus Hagsétra Ragsved
utpekades ytterligare potentiella utvecklingsomraden inom
stadsdelen, ddribland fastigheten Blixtlaset 1. Bebyggelsen pa
Blixtlaset 1 bestar av en mindre industribyggnad for bilservice
och ér detaljplanelagd for detta &andamaél. Invid fastigheten ligger
den nyligen upprustade stadsdelsparken Hagdalen med plats for
lek och vistelse for barn och unga. Blixtlaset 1 ligger precis sdder
om projekt vistra Hagsédtra som innefattar utveckling av Hagsétra
centrum, cirka 700 ldgenheter, kyrka och forskola.

I stadsdelen Hagsitra finns idag 4 074 bostéder 1 flerbostadshus
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to . . .
the text that you want to appear here. varav ca en procent dgs av allminnyttan, 58 procent utgors av
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privata hyresrétter och 40 procent av bostadsritter. Det finns 255
bostéder 1 smahus. Lagenheternas storlek bestar till 6vervigande
del av tre rum och kok, denna kategori utgor 42 procent av det
totala bestdndet, ddrefter kommer kategorin tvad rum och kok som
utgor 25 procent. (Kélla: Omradesfakta — statistik om stadens
delomraden - Stockholms stad (start.stockholm), ar 2022.)

¥ 1 e “i
: " &

0 T
2P o

g
i 3

. HAGSATRAL =

-

5
AATARERN

L
i b,y
B L
CAL
N
B h
o o O e W

= o 1 Bl

ol K i @ qﬁ'
M o ;% P 9. ! N : LASER,
N AL N o | By s % -

Karta 2, Vistra Hagsdtra, Blixtlaset 1 markerat med rott.

Coeli Blixtlaset 1 AB (org.nr. 559368-9762), nedan kallad
Bolaget, foreslas anvisas mark for ny bostadsbebyggelse om
cirka 65 lagenheter inom tomtritten Blixtlaset 1. Bolaget dr
befintlig tomtrittshavare.

Bolaget ér ett heldgt dotterbolag till Coeli Fastighet II AB som
ingdr 1 Coeli koncernen. Som garanti for projektets
genomforande dr moderbolaget, Coeli Fastighet II AB, solidariskt
ansvarig. Bolaget har inte erhéllit markanvisning 1 Stockholm
tidigare.


https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/
https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/
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Coeli ér en svensk kapitalforvaltare som totalt forvaltar cirka 40
miljarder kronor. Coelis fastighetsfond grundades &r 2017 och
dger mestadels kommersiella lokaler. Coeli koncernen har funnits
sedan ar 1994 och ér idag ett foretag med ca 130 anstillda. Coeli
har kontor i Stockholm, Géteborg, Malmé, Uppsala och Orebro.

Kontroll har gjorts av Bolagets kreditvirdighet och finansiella
situation. Byggaktorens genomforandekraft, kvalitets- och
miljoprofil och dvriga krav enligt stadens markanvisningspolicy
har bedomts. Byggaktorens genomforandeforméga har bedomts
vara tillfredstéllande.

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

e 2019-11-14 Reviderat utredningsbeslut for Fokus
Hagsitra Ragsved. Namnden gav kontoret 1 uppdrag att
fortsitta arbetet med omradesplaneringen. Beslutet
omfattar utredningsutgifter upp till 25 mnkr.

Aktuellt tjdnsteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
arende for projekt Blixtldset.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning.

Markanvisning

Markanvisningen giller nybyggnad av ca 65 ldgenheter 1
flerbostadshus. Marken foreslas anvisas genom direktanvisning
till befintlig tomtréttshavare. Ligenheterna ska uppldtas med
hyresritt. En mindre kommersiell lokal 1 bottenviningen kommer
provas under planprocessen.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Karta 3, ortofoto 6ver markanvisningsomrddet Blixtldset 1.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tvd ar frdn ndmndens beslut. Marken avses fortsitta
upplatas med tomtrétt.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utlatande.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisningen ingar i Fokus Hagsédtra Ragsved och bolaget
ska arbeta med socialt virdeskapande i enlighet med projektets
intention. De som vill bygga inom Fokus Hagsédtra Ragsved
forbinder sig genom markanvisningsavtal att bidra i arbetet for
okad social héllbarhet i stadsdelarna. Bolaget forbinder sig vidare
att arbeta aktivt for att uppfylla effektmal for Fokus Hagsétra

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 110 kagsved enligt stadens modell for socialt vérdeskapande analys.

the text that you want to appear here.
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Expertradet har behandlat drendet den 2023-10-12 (dnr E2023-
03487).

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 miljoner kronor
varfor inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedoms kunna
fattas pé delegation inom kontoret.

Marken avses upplatas med tomtritt.

Inga storre utgifter for kommunala anléggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. Stadens investeringar i
allmén platsmark innefattar att rusta upp parkentréerna mot
Hagdalen samt att undersdka mojligheten att bredda trottoaren
langs Gokholmsbacken for 6kad framkomlighet for gédende.

De framtida driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Byggaktoren ska std for plankostnader och dvriga kostnader som
hor till byggnationen av huset.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett begrinsat dverskott
till staden.

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

Bostadsbebyggelse

e markanvisa 8 000 lagenheter under 2023

e markanvisa minst 4 000 hyresrétter

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt ldgen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

e rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)

o mdjliggor virdeskapande kompletteringar (6p)

e tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)
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Arbetsplatser och lokaler

Projektet ska utreda mojligheten att tillskapa en mindre
kommersiell lokal 1 bottenvaningen. Lokaler i bottenvéningar ar
onskvirt for att bidra till att 6ka den upplevda tryggheten i
omradet och skapa levande platsbildningar. Detta har efterfragats
i dialoger genomforda inom Fokus Hagsétra Ragsved.
Socialforvaltningen ser att det i projektet kan rymmas en
gruppbostad inom LSS. En gruppbostad omfattar cirka 6
lagenheter och vintas bidra till 6-8 arbetsplatser.

Social hallbarhet

Stadsbyggnadskontoret, exploateringskontoret och
stadsdelsforvaltningen har tagit fram foljande tre 6vergripande
mal som ska vara vigledande for allt arbete med Fokus Hagsétra
Régsved.

1. Hagsitra och Rigsved ir levande stadsdelar som
utvecklas utifran lokala forutsittningar.

2. Boende och verksamma ir delaktiga och engagerade i
omradet.

3. Boende och besiokare upplever 6kad nirhet mellan
stadsdelarna och omgivningen.

For social héllbarhet tas omradesspecifika effektmaél fram av
staden vilka ligger till grund for senare framtagande av
projektmal som Bolaget sjdlv sétter upp. Effektmalen handlar
bl.a. om att skapa en mer attraktiv gatumiljo, forbéttrade
kopplingar till och mellan park- och gronomraden,
kompletterande bostadsvirden for omradet samt smaskalig
service med arbetsplatser. Bebyggelsen d&mnar bidra till en socialt
virdeskapande stadsutveckling genom framtagna effekt- och
projektmal.

Tillganglighet

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

Tillgénglighetsfrigorna kommer att utredas 1 samband med
planprocessen. Till exempel behdver nivéskillnader mot parken
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utredas under detaljplanearbetet. Vistelseytor intill de nya husen
och entréer kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga.

Barnrattsperspektivet

Inom ramen for omradesplaneringen for Hagsétra och Régsved
sakerstills att behovet av skolor samt forskolor tillgodoses mot
bakgrunden att minst 3000 nya bostdder planeras inom
stadsdelarna. Projektet bedoms inte ha ndgon negativ paverkan pa
barn och deras livsmiljo.

Jamstalldhet och trygghet

Ett jimstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstéllt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jamstélldhetsanalys.

Verksamheten pa Blixtlaset dr smaindustri avseende bilservice
dér inhdgnande ytor for parkerade fordon samt néra anslutning
till tunnelbanesparet inte bidrar till trygghet i omradet.

Utifran det arbete som genomforts inom ramen for Fokus
Hagsitra Ragsved och genom trygghetsmitningar framkommer
att upplevd otrygghet ar en utmaning i bada stadsdelarna, men
framforallt i Ragsved. Genom dialoger och information fran
stadsdelsforvaltningen framkommer dven att fler kvinnor dn mén
kénner sig otrygga. Det kommer ocksé fram att mén ofta
ianspraktar offentliga rum som gor att kvinnor kan uppleva en
begrinsning i1 var de kan vistas. Statistik visar dven att Ragsved
har en dverrepresentation av boende som upplever oro for att
kvinnor ska bli antastade i offentliga rum.

Byggnaden for bilserviceverksamhet som idag finns pa Blixtlaset
1 har en fasad mot parken Hagdalen som, tillsammans med den
sluttande topografin, véaxtligheten och staketet kring
fotbollsplanen ger upphov till tranga och dolda ytor. En
markanvisning for bostadsbebyggelse inom Blixtlaset skulle
bidra till att 6ppna upp utrymmet mot parken samt till 6kad
trygghet for gaende langsmed Gokholmsbacken. Fler boende 1
omradet bidrar dven till 6kad trygghet nir fler invanare ror sig 1
nidromridet.
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Jamstdlldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus i projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljGer, platser och kopplingar.

Miljdmassig hallbarhet

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfor nagon
betydande péaverkan pa den 6vergripande gron- och blastrukturen
och ekologiska viarden. Omrédets geologiska och hydrologiska
forutsattningar paverkar inte heller projektet i nimnvard grad.

Tidig miljobedomning

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar bullernivéer ldngs Gokholmsbacken, rekreation
kopplat till Hagdalen, kulturmiljo, skyfall och eventuella
fororeningar i marken.

Kontorets bedomning ér att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande paverkan pd den dvergripande gron- och blastrukturen,
stads- och landskapsbilden, ekologiska vérden, fornldmningar,
luftkvaliteten, dagvatten, geo- och hydrologiska forutséttningar,
skyddsavstand till luftledning, ndgot kolforrad eller
oversvamningsrisk.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Exploateringen ianspraktar mindre delar av en gronyta som inte
beddms ha betydande ekologiska virden. Atgirder for att
kompensera ianspraktagen gronyta kommer att utredas under
planprocessen.

Hallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark 1 Stockholm” avseende
energianviandning, transporter, biologisk mangfald, materialkrav
med mera. Kraven foljs upp 1 Uppfoljningsportalen.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagd 1 cirka 18-
24 ménader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin
byggstart till ar 2026 och forsta inflyttning bedoms till ar 2028.



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt syd Dnr E2023-03746
Sida 11 (11)

Nir overenskommelse om exploatering ska triffas med
byggaktoren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminart ske kvartal 4, ar
2025.

Detta ér sista beslutstillfallet for exploateringsnamnden.

Risker och osakerheter

Projektet bedoms inte medfora nagra storre risker eller dtaganden
for stadens del. Projektet bedoms ge ett begrinsat overskott till
staden, investeringar i allmén plats kommer att {4 utformas med
hénsyn till den begrénsade ekonomin i projektet. En risk i
projektet &r att eventuella markfororeningar och buller frén gatan
kan paverka projektets utformning, dessa fragor kommer utredas
vidare 1 planprocessen.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret.

Socialforvaltningen har uttryckt att de har behov av bostéder
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
och/eller Socialtjanstlagen i projektet. Byggaktoren ar informerad
om stadsdelsforvaltningens dnskemal.

Nir detta drende skickas till exploateringsndamnden skickas det
ocks4 ut till ledamdterna i Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Projektet ger ett bra tillskott av moderna hyresritter 1 ett
kollektivtrafiknira lage med narhet till stadsdelsparken Hagdalen.
Kontoret anser att projektet bidrar till att stirka trygghet och
sociala virden 1 omradet vilket bidrar positivt till utvecklingen av
Fokus Hagsitra Régsved.

Slut
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