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Exploateringsavtal med overlatelse av
tillskottsmark for bostader inom
Smedshagen i Hasselby Villastad med Bk
Nordvist AB, Hh Akervickern 3 AB, Hh
Vitsenapen 2 AB, Hh Vitsenapen 3 AB, Hh
Vitsenapen 4 AB, Hh Vitsenapen 5 AB och
Hh Akersyran 1 AB. Genomférandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndimnden godkénner for sin del forslag till
genomforandet av exploatering inom delar av fastigheterna
Akervipplingen 2, Akerviidden 1, Akervickern 3, Akersyran 1
samt Vitsenapen 1-5 och foreslar att kommunfullméktige
godkénner forslag till genomforande for projekt Smedshagen
och att exploateringsndmnden medges ritt att genomfora
projektet till en projektutgift om 139,3 miljoner kronor, en
projektinkomst om 129,8 miljoner kronor och en total
forsdljningsinkomst om cirka 30 miljoner kronor.

2. Exploateringsndmnden godkénner exploateringsavtal med
overlételse av tillskottsmark inom fastigheterna Hasselby
Villastad 31:1, 27:3, 14:33 och 10:13 till Bk Nordviast AB, Hh
Akervickern 3 AB, Hh Akersyran 1 AB med en preliminir
kopeskilling om cirka 30 miljoner kronor enligt bilaga 1.
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Sammanfattning

Projektet &r till storsta delen ett privatmarksprojekt dér Bk
Nordvist AB, Hh Akervickern 3 AB, Hh Vitsenapen 2 AB, Hh
Vitsenapen 3 AB, Hh Vitsenapen 4 AB, Hh Vitsenapen 5 AB och
Hh Akersyran 1 AB, nedan gemensamt benimnda Bolagen, vill
utveckla enskild mark for bostdder inom ett antal fastigheter i
Hésselby Villastad som gér under namnet Smedshagen. Bolagen
har dérfor latit ta fram ett detaljplaneforslag for ny
bostadsbebyggelse om cirka 500 ldgenheter och cirka 60
kvadratmeter kommersiella lokaler inom Smedshagen.

Exploateringsavtal med overlételse av tillskottsmark foreslés
tecknas med Bolagen. Utdver ndmnda lagenheter och lokaler ska
Bolagen efter 6verenskommelse med berord ndmnd projektera,
bygga och upplita en gruppbostad med sex stycken
bostadsldgenheter enligt LSS (Lagen om stdd och service till
vissa funktionshindrade) samt en ldgenhet som innehaller
gemensamhetsytor och personalutrymmen.

Exploateringsavtalet reglerar fordelningen av utgifter for stadens
arbete och principer for kommande utbyggnad av allmén
platsmark inom omradet. Exploateringsavtalet reglerar dven
forsdljning av fem mindre omraden tillskottsmark som staden
ager. Delar av de privata fastigheterna som 1 detaljplanen utgoér
allmén platsmark ska utan erséttning dverforas till Staden, vilket
ocksa regleras 1 exploateringsavtalet.

Fordelningen av utgifter sker utifrdn parternas nytta av
planldggningen. Staden ombesorjer och Bolagen ska genom
exploateringsbidrag ersitta staden for 93 procent av utgifterna for
projektering och byggande av alla anldggningar pd allmén
platsmark samt x-omraden inom och intill utbyggnadsomradet.
Bolagen ska dven bekosta drift av anldggningarna intill dess
trafikndmnden alternativt stadsdelsndmnden Overtar ansvaret for
dessa samt bekosta underhall fram till godkénd garantibesiktning.
Bolagen ersitter Staden med 93 procent av de faktiska
kostnaderna. Staden ska std for resterande 7 procent av de
faktiska kostnaderna.

Bolagen ska efter fastighetsbildning forvérva tillskottsmarken.
Priset berdknas som ett genomsnittsvirde utifran faktisk byggritt
enligt lagakraftvunnen detaljplan. Markpriset for bostader 1
flerbostadshus &r 7 500 kr/kvadratmeter ljus BTA och markpriset
for radhus dr 11 000 kr/kvadratmeter ljus BTA. Priserna avser
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prislidge februari 2022. Forséljningsinkomsterna beréknas till
30 miljoner kronor. Expertradet har godként drendet 2022-08-18.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 15 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till 139,3
miljoner kronor. Av dessa utgor 0,4 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader.

Projektinkomsterna berdknas till 129,8 miljoner kronor varav
112,3 miljoner kronor avser icke offentliga bidrag. Projektet har
inga inkomster som ska redovisas som driftintikter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 111 procent.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.

Exploateringskontoret anser att projektet har goda forutséttningar
att ge ett vilbehovligt tillskott av bostider i ett attraktivt lage i
Haésselby Villastad. En blandning av hyresritter och bostadsrétter
kan péverka den sociala integrationen i Smedshagen positivt.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Projektet dr till storsta delen ett privatmarksprojekt med nya
bostdder inom ett antal fastigheter 1 Hisselby Villastad som gér
under namnet Smedshagen. Smedshagen avgriansas av de
intilliggande védgarna Lovstavdgen och Vixthusvégen, ett mindre
skogsomrade mot kommungrénsen till Jarfélla i norr och i dster
av kvarteret Vitplistern. Inom omradet finns forskola,
Smedshagsskolan och Smedshagshallen. Bolagen har 1atit ta fram
ett detaljplaneforslag for ny bostadsbebyggelse om cirka 500
lagenheter och minst 60 kvim BTA lokaler inom fastigheterna
Akervipplingen 2, Akervidden 1, Akersyran 1 och Vitsenapen 1,
3 - 5. Fastigheterna #igs av Bk Nordvist AB, Hh Akervickern 3
AB, Hh Vitsenapen 2 AB, Hh Vitsenapen 3 AB, Hh Vitsenapen 4
AB, Hh Vitsenapen 5 AB och Hh Akersyran 1 AB, gemensamt
kallade Bolagen. Samtliga fastigheter forvaltas av Hasselby Hem
AB som ér ett dotterbolag till Wallfast AB. I samband med
genomforandet av projektet behdver Bolagen kopa tillskottsmark
frén flera av stadens fastigheter.
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Foérslag till detaljplan for Smedshagen.

For omréddet giller en detaljplan enligt vilken fastigheterna &r
avsedda for markparkeringar, virmecentral, odlingslotter, park-
och gatumark samt 6ppna grasytor som &r prickmark 1 géllande
detaljplan, det vill sdga mark som inte far bebyggas.

Soder om Smedshagen har nyligen en ny detaljplan vunnit laga
kraft for fastigheten Stranddrten 22, dér cirka 130
hyresréttslagenheter ska byggas pa en befintlig tomtritt. Mittemot
Smedshagen, pa andra sidan Vixthusvigen, har tidigare pagétt ett
planarbete pa privat mark for Akermyntans Centrum, men som
for nirvarande &r pausat i avvaktan pd att ett foravtal till
exploateringsavtal ska tecknas. Pa andra sidan korsningen har
precis startat ett planarbete for Riddersvikshallen, dér syftet &r att
tillskapa en byggritt for befintlig idrottshall.
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Genomforandetiden for detaljplan Smedshagen ar fem ér fran det
att detaljplanen vunnit laga kraft.

Tidigare beslut
Stadsbyggnadsndmnden godkénde en start-pm for
detaljplaneldggning 2017-02-23.

Exploateringsndmnden godkénde foravtal till exploateringsavtal
och anvisade mark for bostidder 2022-08-25 inom fastigheterna
Hasselby Villastad 31:1, 14:33 och 27:3 till Bk Nordvést AB med
flera inom fastigheten Akerviidden 1 med flera i Hisselby
Villastad.

Stadsbyggnadsnimnden godkédnde redovisningen av plansamrad
2022-11-10 och gav stadsbyggnadskontoret 1 uppdrag att upprétta
reviderat planforslag och stélla ut forslaget for granskning.

Stadsbyggnadsnimnden godkinde forslag till detaljplan
2023-10-19 och avser att 6verldmna det till kommunfullméktige
for antagande efter att erforderligt genomforandebeslut har fattats
av exploateringsndmnden.

Exploateringsavtal med overlatelse av mark
Exploateringsavtal med overlételse av tillskottsmark foreslés
tecknas med Bolagen som avser att inom fastigheterna uppfora
bostadsbebyggelse innehallande cirka 500 ldgenheter och minst
60 kvm BTA kommersiella lokaler. Utdver ndimnda ldgenheter
och lokaler ska Bolagen efter 6verenskommelse med berord
ndmnd projektera, bygga och upplata en gruppbostad med 6
stycken bostadsldgenheter enligt LSS (Lagen om stdd och service
till vissa funktionshindrade) samt en ldgenhet som innehaller
gemensamhetsytor och personalutrymmen.

Exploateringsavtalet reglerar fordelningen av utgifter for stadens
arbete och principer for kommande utbyggnad av allmén
platsmark inom omradet. Exploateringsavtalet reglerar dven
overlatelse av fem mindre omréden tillskottsmark for
bostadsbebyggelse fran staden till Bk Nordvést AB, Hh
Akervickern 3 AB samt Hh Akersyran 1 AB. Delar av de privata
fastigheterna Akervidden 1, Akervipplingen 2 samt Vitsenapen
3, 4 och 5 som 1 detaljplanen utgdr allmén platsmark ska utan
ersittning genom fastighetsreglering verforas till stadens
fastigheter Hisselby Villastad 14:33 och Hésselby Villastad 31:1,
vilket ocksd regleras i exploateringsavtalet.
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Allmén platsmark

Fordelningen av utgifter sker utifran parternas nytta av
planldggningen. Bolagen ska genom exploateringsbidrag ersitta
staden for 93 procent av alla utgifter som staden har 1 samband
med framtagandet och genomforandet av detaljplanen. Staden
ombesdrjer projektering och byggande av alla anldggningar pa
allmén platsmark samt x-omraden inom och intill
utbyggnadsomradet till standard som beslutas av staden. Bolagen
ersétter staden for 93 procent av den faktiska kostnaden. Staden
ska std for resterande 7 procent av den faktiska kostnaden. Staden
debiterar Bolagen enligt 16pande ridkning.

Bolagen ska dven bekosta drift av anldggningarna intill dess
trafikndmnden alternativt stadsdelsndmnden Overtar ansvaret for
dessa samt bekosta underhall fram till godkénd garantibesiktning.

Overlételse av mark for flerbostadshus

Exploateringsavtalet reglerar dven Overlatelse av fem mindre
markomraden tillskottsmark for bostadsbebyggelse fran staden
till Bk Nordvist AB, Hh Akervickern 3 AB samt Hh Akersyran 1
AB.

Fyra av dessa markomraden avser mark for flerbostadshus.
Exploateringsavtalet innehdller en total preliminir kdpeskilling
for dessa fyra omrdden om 27,6 miljoner kronor. Den totala
kopeskillingen for tillskottsmark till bade flerbostadshus och
radhus har raknats upp till bedomt ar da tilltrade sker, varvid den
totala prelimindra kopeskillingen blir ca 30 miljoner kronor.
Priset dr 7 500 kr per kvadratmeter ljus BTA {or mark till
flerbostadshus dverenskommet i prisldge 2022-02-01
(vardetidpunkten) och skall regleras — uppat eller nedat — fram till
tilltradesdagen i relation till prisfordndringarna vid forsdljningar
av bostadsrétter pa den 6ppna marknaden.

Respektive bolag tilltrader marken nér fastighetsbildningen har
vunnit laga kraft. Pa tilltradesdagen skall slutlig kopeskilling,
berdknad enligt genomsnittsvirdemetoden, betalas.

Expertradet har godként drendet 2022-08-18 (dnr E2021-04620).

Overlételse av mark for radhus

Ett markomrade avser mark for radhus. Exploateringsavtalet
innehaller en total prelimindr kopeskilling for denna
tillskottsmark om 93 000 kronor. Priset &r 11 000 kr per
kvadratmeter ljus BTA for mark till radhus 6verenskommet 1
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prisldge 2022-02-01 (vardetidpunkten) och skall regleras — uppat
eller nedat — fram till tilltrddesdagen i relation till
prisfordandringarna vid forsdljningar av bostadsrétter pa den
Oppna marknaden.

Hh Akersyran 1 AB tilltrider marken nér fastighetsbildningen har
vunnit laga kraft. P4 tilltradesdagen skall slutlig kopeskilling,
berdknad enligt genomsnittsvirdemetoden, betalas.

Expertrddet har godkéint drendet 2022-08-18 (dnr E2021-04620).

Overlatelse av mark som blir allmiin platsmark

Delar av de privata fastigheterna Akerviidden 1, Akervipplingen
2 samt Vitsenapen 3, 4 och 5 ska enligt den foreslagna
detaljplanen utgora allmin platsmark och ska utan ersittning
genom fastighetsreglering dverforas till stadens fastigheter
Hésselby Villastad 14:33 och Hésselby Villastad 31:1.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvéarva tillskottsmarken for
flerbostadshus for 7 500 kr/kvadratmeter ljus BTA och
tillskottsmarken for radhus for 11 000 kr/kvadratmeter ljus BTA.

Bolaget ska std for plankostnader och alla 6vriga kostnader som
hor till byggandet av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.
I detta drende uppgdr investeringen till 139,3 miljoner kronor.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige da
investeringen overstiger 50 miljoner kronor.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intédkter.



Stockholms
stad

Exploateringsavtal med overlatelse av
tillskottsmark for bostader inom
Smedshagen i Hasselby Villastad med
Bk Nordvist AB, Hh Akervickern 3 AB,
Hh Vitsenapen 2 AB, Hh Vitsenapen 3
AB, Hh Vitsenapen 4 AB, Hh Vitsenapen
5 AB och Hh Akersyran 1 AB.
Genomforandebeslut

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt vast Dnr E2022-02647
Sida 8 (16)

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 15 miljoner kronor
motsvarande 28 tusen kronor/ekvivalent ligenhet'.

Tillskottsmarken kommer att siljas. Exploateringsgraden uppgar
till 1,85.

De sammanlagda projektutgifterna i I6pande prisniva berdknas
till cirka 139,3 miljoner kronor, varav 7,3 miljoner kronor &r
utgifter fore ar 2025, det vill sdga redan nedlagda utgifter.
Utgifterna avser frimst ny trottoar och trddrad utmed
Vixthusvigen, breddning av trottoar utmed Smedshagsvigen
inklusive dvergangsstille, trottoar utmed Master Karls vég,
skyfallsyta, skyfallsatgérder genom ddmmen 1 diket vister om
Vixthusviagen samt en naturlekplats i parken norr om
Smedshagen. Av projektutgifterna utgdr 0,4 miljoner kronor
utgifter som redovisas som driftkostnader.

Projektinkomsterna berdknas till 129,8 miljoner kronor, varav
112,3 miljoner kronor utgdrs av icke offentliga bidrag
(exploateringsbidrag). Projektet har inga inkomster som ska
redovisas som driftintdkter.

Forsdljningsinkomster som avser tillskottsmark berdknas till
30 miljoner kronor och reavinsten berdknas uppga till
29,9 miljoner kronor.

Bolagen svarar for alla kostnader kopplade till husproduktionen
sa som kostnader for anslutning av vatten- och avlopp, el och
fjdrrvirme med mera.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 16 000 kronor i fast prisniva. Detta dr i jaimforelse med
andra motsvarande projekt véldigt lagt eftersom sé stor del av
exploateringen sker pa privat mark?®. Projektets tickningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppgé till 111 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har viss risk for forgavesprojektering.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
(bruttoarean) for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en
lagenhet motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).

2Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ligenhet inklusive redan
nedlagda utgifter.
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Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektbudgeten for projektet berdknas till 139,3 miljoner kronor
och projektinkomsterna till 129,8 miljoner kronor i

16pande prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2024 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -7,31 0,31 -0,1| -3,3| -6,2 -122,1| -139,3
Inkomster (exkl. forséljning) 5,6 0,3 0,1 3,1 5,8 1149 129.8
Nettoutgift (-) /-inkomst -1,7 0,0 0,0 -02| -04 -7,2 -9,6
Forsdljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 30,0 30,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2025. Behov av medel for dren darefter fir beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt
nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0
Ej aktiverbara utgifter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0 | totalt -0,4
Ej aktiverbara inkomster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0 totalt 0
Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -3,2
Avskrivningar 00| 0,0 0,0 0,0 0,0 max -3,1 ar 2034
totalt
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 29,9 0,0 29,9
Offentliga bidrag upplosning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Offentliga bidrag internrénta 0,0 00 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa resultatpiverkan
nimnd 0,0 0,0 0,0 0,0 299
Resultatpiaverkan TRN+SDN
. R Icke offentliga bidrag totalt
Exploateringsavtal med overlatelse av ..
tillskottsmark fér bostader inom uppldsning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 112,3 12,3
Smedshagen i Hasselby Villastad med . mellan -0,1
Bk Nordvist AB, Hh Akervickern 3 AB, Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,1 och -0,1
Hh Vitsenapen 2 AB, Hh Vitsenapen 3 mellan 0
AB, Hh Vitsenapen 4 AB, Hh Vitsenapen Underhallskostnader TRN 0,0/ 0,0 0,0 0,0 0,0 och -0,1
5 AB och Hh Akersyran 1 AB. Summa resultatpaverkan
Genomforandebeslut TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,1
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De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till 0,2 miljoner kronor.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgar till
0,4 miljoner kronor. Projektet har inga inkomster som ska
redovisas som driftintékter. Icke offentliga bidrag
(exploateringsbidrag) uppgar till 112,3 miljoner kronor.

Internrdnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndamnden berdknas uppga till 6,3 miljoner kronor
det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar.

Reavinsten berdknas uppga till 29,9 miljoner kronor.

Ekonomiska osakerheter

Hur konjunkturen utvecklas har betydelse for intdkterna fran
forsiljningen som kan variera uppat eller nedat. Samma sak
géller betrdffande entreprenadkostnaderna.

Kalkylen &r framtagen under systemhandlingen. Denna omfattar
dock inte till exempel geotekniska atgérder som krivs eller
hantering av markfororeningar pa stadens mark. Ledningsédgarnas
ledningskostnader for flytt kommer att kunna faststillas forst nir
genomforandeavtal tecknas med dem.

Kalkylen innehaller sedvanliga risker som dr medridknade 1
riskpaslaget. En projektreserv om tio procent pa nettokalkylen
har fordelats 6ver dren frdn och med antagen detaljplan till
beddmd slutbesiktning.

Slutsats ekonomi

Den storsta osdkerheten 1 projektets ekonomi hianger for
nédrvarande ihop med hur konjunkturen utvecklas bade vad galler
inkomster frdn forsdljning och entreprenadkostnader. Stadens del
av kostnaderna for allmén platsmark begrénsas dock till 7
procent.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Den aktuella exploateringen avser cirka 500 lagenheter. Projektet
avser till storsta delen privat mark, vilket innebér att staden inte
kan detaljreglera upplatelseform. Byggaktoren har inte bestimt
den slutliga fordelningen dnnu. Huvudinriktningen &r att bygga
hyresrétter och bostadsrétter, men det kan enligt byggaktoren bli
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aktuellt med dganderétt for radhusen. Idag finns det i stadsdelen
ca 18 procent ldgenheter 1 hyresritt, 11 procent lagenheter i
bostadsritt och 71 procent bostdder med dganderitt.

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

Bostadsbebyggelse
Projektet bidrar med att uppfylla flera av stadens mal:

6 000 bostédder i genomforandebeslut.

Tillgodose behov av LSS/SoL-bostéder.

Bygga med en mangfald av upplatelseformer.

Bygga med blandade bebyggelsetyper genom att bygga
flerbostadshus i ett stadsdelsomrdde som domineras av
smahus.

e Planomradet ar utpekat i Gversiktsplanen som ett
stadsutvecklingsomrade dir omfattande komplettering
foreslas.

Lokaler
Inom planomradet planeras att uppforas minst 60 kvm BTA
kommersiella lokaler. Detta bor generera 2—4 arbetstillféllen.

De planerade LSS/SoL-bostdderna bor generera 6—8
arbetstillféllen.

Inom omradet finns forskola, Smedshagsskolan och
Smedshagshallen. Vardcentral finns i Akermyntans centrum pa
andra sidan Viéxthusvégen dér ockséd ndrmaste storre
livsmedelsbutik finns. Projektet bedoms stirka Akermyntans
centrumverksambhet.

Social hallbarhet

Projektet kan bidra till en forbattrad fysisk integration mellan
Smedshagen och omgivande omraden, bland annat med
Akermyntans centrum som ligger vister om Vixthusvigen.

Projektet bidrar till att tillfora hyresrétter och bostadsritter som ar
de upplatelseformer som &ar underrepresenterade 1 stadsdelen. En
blandning av hyresritter och bostadsritter kan paverka den
sociala integrationen inom Smedshagen positivt.
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I detaljplanen definieras ett tydligt strak genom planomradet och
forbattrad tillgdnglighet skapas lings med Viaxthusviagen
tillsammans med nya kopplingar mot Akermyntans centrum.

Projektet bidrar ocksa till blandade bostadsstorlekar i stadsdelen.
Enligt en tidig bedomning fran byggaktoren avses en fordelning
mellan bostadsstorlekar enligt féljande: 1 rum och kok 31
procent, 2 rum och kok 19 procent, 3 rum och kdk 27 procent,
4-5 rum och kok 19 procent och radhus 4 procent.

En naturlekplats tillskapas i skogen norr om Smedshagen som en
vilkommen komplettering till den befintliga lekplatsen intill
skolan. Omradet far ett rejélt tillskott av bostader i blandade
bostadsstorlekar dir dven barn i nagot dldre ldrar kan behova
tillgang till lekplats.

Jamstalldhet och trygghet

Genom omvandling frdn mestadels markparkeringar till ny
bostadsbebyggelse befolkas omradet och blir en tryggare miljo
med bittre kopplingar och strak genom bebyggelsen.

Vixthusvigen som dr ett utpekat urbant strak far en ny
bebyggelsefront med entréer mot gatan och mdjlighet till nya
lokaler for centrumidndamal.

Lokaler for bostadskomplement ska frdmst placeras i
bottenvaning med egen entré for att uppna en aktivare gatumiljo.

Barn

Smedshagen har flera kvaliteter utifrén ett barnperspektiv.
Omrédet har manga bilfria vigar genom bebyggelsen som leder
till mélpunkter inom och utanfér omradet. I omrédets mitt, 1dngs
med Smedshagsvigen finns skola, forskola och
idrottsverksamheter. Inledningsvis planerades och markanvisades
for en ny forskola inom omrddet. Forskolan utgick under
planprocessen, dé stadsdelsforvaltningen inte sdg ndgot behov av
denna. Projektet bedoms inte paverka de befintliga kvaliteterna
negativt.

I parken norr om Smedshagen foreslés en enklare naturlekplats
som komplement till den befintliga lekplatsen intill skolan.
Utefter Vixthusvéigen och Master Karls védg planeras nya
trottoarer att anldggas, vilket skapar en sékrare trafikmilj6 for
barn. Vid Smedshagsvigen foreslas en breddning av gdngbanan
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pa den Ostra sidan och ett nytt dvergangsstélle i h6jd med
Smedshagshallen. Overgangsstillet kan kombineras med
farthinder for att skapa en trygg 6vergang till skol- och
idrottsomrédet.

Projektet bedoms ha en positiv inverkan utifran ett
barnperspektiv. Dér kan ndmnas den trygghetshdjande aspekten
av ny bebyggelse pa tidigare markparkering, entréer mot
lokalgator och huvudgator samt fler 6gon vid idrottsplatsen och
nérliggande busshallplats.

Tillganglighet

Tillgdngligheten till nya byggnader klaras med angdring fran de
befintliga kvarters- och lokalgatorna. Idag dr omridets allmidnna
gator reglerade med parkeringsforbud. Parkering for
rorelsehindrad kan anordnas i1 de nya garagen till
flerbostadshusen.

Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara
tillgdngliga for personer med nedsatt rorelseformaga.

For befintliga hus medfor projektet ingen fordndring mot dagens
situation géllande tillgdnglighet.

Miljdmassig hallbarhet

Gardsmiljoerna utvecklas med fokus pé integrerade 6ppna
dagvattenldsningar och odling som anknyter till omradets
historiska anvéndning.

De 6ppna dagvattenlosningarna i form av makadamdiken,
skelettjordar och véxtbdddar, ger ett rekreativt, estetiskt och
pedagogiskt virde for staden.

Tidig miljobedéomning
De miljokonsekvenser som har utretts vid planering av
bebyggelsen dr buller och skyfall.

Trafikbuller fran Lovstavigen och Véxthusvigen har utretts. Ny
bebyggelse frimst mot Vixthusvigen méaste anpassas for att klara
kraven som giller for buller.

Skyfallssituationen inom planomrédet har analyserats. Det finns
ett antal mindre lagpunkter som dversvidmmas vid skyfall, varav
nagra av ytorna ir aktuella for ny bebyggelse. Atgérder for att
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hantera de borttringda volymerna ska goras, varvid vatten
behover fordrdjas pa annan plats for att inte riskera 6kad
oversvamningsrisk for bebyggelse nedstroms planomradet.
Losningar for att hantera skyfall ska 1 forsta hand ske pa stadens
mark och genomforas innan eller i samband med att byggnation
paborjas.

Tva éatgdrder foreslas pa allmin platsmark, dels ddmning av
nuvarande dike pa Vixthusvigens véstra sida, dels anldggning av
en lagpunkt norr om planomradet. Det nuvarande diket pa
Vixthusvigens vistra sida ddms upp med tvirsgdende
forddmningar, varvid vatten kan fordrojas 1 diket. Vid
anldggandet av en lagpunkt norr om planomradet sénks
marknivén vid befintlig grasyta oster om Véxthusvégen, s att
vatten kan fordrojas.

Vid Vixthusvigen skapas nya planteringsytor for gatutrdd. Dessa
ytor anpassas och utfors nedsénkta for att kunna fordrdja vatten
vid skyfall.

Det befintliga diket vid gang- och cykelbanan som ansluter till
Mister Karls vig ersétts med ett nytt dike for att upprétthalla
nuvarande rinnvagar och inte riskera att det skapas nya instdngda
omraden.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Den iansprédktagna marken som staden dger avser park- och
gatumark och for fastigheten Hasselby Villastad 27:3 del av en
parkeringsyta.

Park- och gatumarken utmed Viaxthusvégen ar delvis en végsléint
och har ingen eller mycket liten anvindning. Ytan har idag inga
speciella rekreations- eller landskapsviarden.

Parkmarken utmed kvartersgatan sdder om Smedshagen,
parkmarken norr om Akersyran och vid koloniomradet &r smé
delomraden med tillskottsmark som inte tillf6r ndgot rekreations-
eller landskapsvirde.

Sammantaget har de gronytor som tas i ansprak ett mycket ringa
ekologiskt och rekreativt virde. Kompensation sker dnda genom
de nya gatutrdd som planteras vid Véxthusvdgen och genom den
naturlekplats som kommer att anldggas.
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Genomforandefragor

Tidplan

Bolagen planerar sin byggstart till &r 2029 och forsta inflyttning
bedoms till ar 2030. Byggnationen kommer att ske etappvis och
dven stadens utbyggnad av allmin plats kommer att genomforas i
etapper. Utbyggnadsordningen kommer att klargoras 1 samband
med detaljprojekteringen som sker samtidigt for Bolagens och
stadens arbeten for att samordning ska kunna ske.

Risker och osakerheter
Risk foreligger att tidplanen blir forskjuten pd grund av att
detaljplanen blir overklagad.

Det dr manga byggaktdrer inblandade i omradet inklusive
ledningségare, vilket kan riskera att dessa kan vara i vigen for
varandra och fordrdja eller forsvéra arbetet for varandra.

Eftersom kalkylen som dr framtagen inte omfattar geotekniska
atgérder eller hantering av markfororeningar pé stadens mark kan
detta riskera att fordyra projektet.

Inom omradet finns skola, forskola, idrottshall och
foreningsverksamheter viket entreprenader méste ta extra hinsyn

till.

Med hénsyn till att ménga gator inom omréadet &r smé och tranga
kan detta ge framkomlighetsproblem och pdverka
skedesplaneringen.

Ledningssamordningen inom omradet paverkas dven av att det
finns och kommer att finnas privata ledningar inom den allmédnna
platsmarken. Vid detaljprojekteringen behdver detta klargoras
och samordnas.

Kommunikation

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

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Byggaktoren dr informerad om stadsdelsforvaltningens dnskemal.
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Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 miljoner kronor
har avstimning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret bedomer att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostdder med goda forutsittningar att
skapa goda boendemiljoer 1 ett attraktivt ldge samtidigt som det
kan 6ka béde trivseln och sékerheten i omradet och bidra till en
blandad stad. Projektet kan ocksa bidra till en forbéttrad fysisk
integration mellan Smedshagen och omgivande omraden.

Slut
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