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Jonas Claeson
Tf. bitrddande forvaltningschef

Jenny Linné
Avdelningschef

Ebba von Platen
Enhetschef



@; 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 E2019-04537

Sida 2 (10)
Sammanfattning

Arendet giller en markanvisning till Heba Fastighets AB inom
projekt Gosta Ekmans vég 1 Hagersten. Projektomradet utgors
dels av stadens fastighet Hagersten 1:1, dels av byggaktorens
privata fastighet Spoksonaten 1. Del av Spoksonaten 1 kommer
att dverldmnas till staden som en géva som tillsammans med
stadens fastighet avses upplatas med tomtrétt.

Stadens mark har varit markanvisad till Heba Fastighets AB
sedan projektet startade 2019. Totalt kommer cirka 50 hyresritter
kunna uppforas inom projektet.

Sedan 2021 pagér ett planarbete och detaljplanen stélldes ut pa
samrad under hosten 2023. Efter detta har projektet varit vilande
och under denna tid har den tidigare markanvisningen fran 2019
till Heba Fastighets AB forfallit. Stadsbyggnadsnamnden
beslutade i februari 2026 att ett reviderat planforslag ska
upprittas och stillas ut for granskning. For att driva planarbetet
vidare dr en ny markanvisning nddvéndig, ddr kontoret beddmer
att Heba Fastighets AB dr den bast lampande aktoren och darmed
foreslas fa en direktanvisning av tillskottsmark.

Den totala projektutgiften bedoms understiga 10 miljoner kronor
och ryms inom ramen for befintligt inriktningsbeslut, som tagits
pa delegation inom kontoret. Kontoret bedomer projektets
ekonomi som fortsatt god och att exploateringen ger ett Gverskott
till staden.

Sammantaget anser kontoret att projektet bidrar med ett
vardefullt tillskott av nya hyresrétter 1 ett attraktivt ldge med
nérhet till bdde kollektivtrafik och service.

Bakgrund till markanvisningen

Projektet ligger vid Gosta Ekmans védg 1 Hagersten, i nérheten av
Axelsbergs centrum och tunnelbanestation. Syftet med projektet
ar att mojliggora for nya bostéder i ett kollektivtrafikndra lage
med nérhet till service. Genom den nya bebyggelsen kan
gaturummet aktiveras mer och den upplevda tryggheten ldngs
gatan kan stirkas.

Heba Fastighets AB, som ar fastighetségare till den privatigda
fastigheten Spoksonaten 1 i Higersten, tilldelades i december
2019 en markanvisning for angrdnsande mark inom stadens
fastighet Hagersten 1:1. Markanvisningen omfattade cirka 70 nya
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hyresldgenheter, med avsikten att Heba skulle forvérva marken
for att inforliva den 1 Spoksonaten 1 och darigenom mojliggora
uppforandet av totalt cirka 120 bostidder inom den egna
fastigheten och pa stadens mark.

I maj 2021 startade ett planarbete pa platsen, for att mojliggora
cirka 70 lagenheter. Antalet bostdder reducerades kraftigt utifran
stadsbyggnadskontorets bedomning av bebyggelseforslaget,
utifran platsens forutséttningar. I september 2021 godkénde
exploateringsndmnden ett tilliggsavtal till markanvisningen,
enligt vilket bolaget istdllet kan 6verldmna delar av sin fastighet
Spoksonaten 1 till staden som géva. Dessa delar kan darefter,
tillsammans med stadens mark, upplatas som en separat
tomtrittsfastighet. Arendet godkindes av kommunfullmiktige i
januari 2022. Under planprocessen utdkades planomradet for att
inrymma négot fler bostider. I oktober 2022 beslutade dérfor
exploateringsndimnden om en utdkad markanvisning for att
tillskapa ytterligare 15 ldgenheter, totalt cirka 85 stycken.

Samréad av detaljplanen pédgick mellan september och november
2023. Efter detta har projektet varit vilande da byggaktoren hade
ekonomiska svarigheter att fa ihop sitt projekt. Under 2026 har
planarbetet aterupptagits och i februari 2026 fattade
stadsbyggnadsndmnden beslut om redovisning av plansamridet
och stéllningstagande infor granskning. Utifran inkomna
synpunkter om bland annat paverkan pa stadsbild och kulturmiljo
foreslas en ny inriktning av stadsbyggnadskontoret, dir den nya
bebyggelsen underordnar sig den dldre bebyggelsen. Den nya
inriktningen sker inom ramen for befintligt inriktningsbeslut d&ven
om det innebir att byggnadernas volym och dven byggritterna
kommer att minska. Detta fortydligas 1 ett fornyat
inriktningsbeslut som tas pa delegation.

Under tiden projektet har varit pausat har den ursprungliga
markanvisningen forfallit, varfor en ny dr nddvéindig for att
kunna driva planarbetet vidare. Kontoret bedomer fortsatt att
Heba Fastighets AB, 1 egenskap av fastighetsidgare till
Spoksonaten 1, dr den bast lampade aktoren for projektet.
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Figur 1. Karta over projektomrddet. Rosa omrdde visar det
aktuella markanvisningsomrddet och turkost omrdde den del av
byggaktorens privata fastighet som ocksd ingdr i planomrddet.
Gulstreckad linje visar ungefdrlig grdns for blivande fastighet.

Heba Fastighets AB (org.nr. 556057-3981), foreslas anvisas mark
for ny bostadsbebyggelse om cirka 50 ldgenheter inom omradet.
Forfarandet for markanvisningen ar direktanvisning av
tillskottsmark. Detta motiveras av att Heba Fastighets AB i
egenskap av markéagare till den intilliggande fastigheten
Spoksonaten 1 planerar att utveckla sin egen fastighet och i
samband med det onskar utveckla angransande kommunal mark.

En beddmning av bolagets ekonomiska och organisatoriska
formaga har gjorts. Byggaktorens genomforandekraft, kvalitets-
och miljéprofil och 6vriga krav enligt stadens riktlinjer for
markanvisning har bedomts. Byggaktorens
genomforandeformdiga har bedomts vara tillfredstillande.

Bolaget har under de senaste fem &ren fatt tvd markanvisningar,
utdver aktuellt projekt, om totalt 110 ldgenheter.
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Tidigare beslut
Nedan listas de tidigare beslut som fattats i projektet av
exploateringsndmnden, stadsbyggnadsndmnden och

kommunfullmaktige.
S Namnd Dnr Beskrivning
datum

2019-12-12 | ExpIN E2019-04537 Markanvisning till Heba
Fastighets AB samt
planbestélining for omradet
(70 1gh)

2021-05-26 | SBN 2021-04544 Start-PM med beslut om att
paborja planarbetet (70 Igh)

2021-09-30 | ExpIN E2019-04537 Godkannande av tillaggsavtal
till markanvisning for eventuell
kommande gava av mark fran
del av Spoksonaten 1

2022-01-31 | KF KS 2021/1255 | Beslut om att godkdnna
mottagande av gava i form av
del av Spoksonaten 1
eventuell kommande
overenskommelse om
exploatering

2022-10-20 | ExpIN E2019-04537 Markanvisning for att utoka
markanvisningsomradet och
oka antalet lagenheter med
ytterligare 15 st (85 Igh)

2026-02-19 | SBN 2021-04544 Redovisning av plansamrad och
stéllningstagande infor
granskning

Markanvisning

Markanvisningen avser del av stadens fastighet Hagersten 1:1
och giller nybyggnad av totalt cirka 50 ldgenheter i
flerbostadshus. For att mgjliggora bostdderna kommer del av den
privatidgda fastigheten Spoksonaten 1 att dverlamnas som gava
till staden for att tillsammans med stadens fastighet upplatas som
en separat tomtrattsfastighet. Kontoret foreslér att ligenheterna
ska upplatas med hyresritt. Dessutom innehaller forslaget en
gruppbostad enligt lagen om stod och service till vissa
funktionshindrade (LSS), vilket tillskapar cirka sex till dtta nya
arbetsplatser.
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Figur 2. Ortofoto over projektomrddet. Markanvisningsomrddet
dr markerat i rosa, medan det turkosa omradet dr den del av
byggaktorens privata fastighet som ocksd ingadr i planomrddet.
Gulstreckad linje visar ungefirlig grdns for blivande fastighet.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i den
redan pagéende planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmaiktige
beslutat om i stadens riktlinjer for markanvisning.
Markanvisningen géller under en tid av tva ar fran nimndens
beslut d4 detaljplanen redan varit pd samrad.

Minst 20 procent av de nya bostdderna ska vara stora bostéder,
bestdende av fyra rum och kok eller fler. Parterna har dven for
avsikt att se Over hur projektet kan bidra till fler av malen i
Stockholm stads handlingsplan for bostadsforsorjning, vilket
exempelvis kan rora hur stor andel av hyresritterna som ska
formedlas via Bostadsformedlingen.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utlatande.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens investeringsutgifter i projektet bestar framst av mindre
ledningsflyttar, marksanering och gronkompensation. Dessa
beddms understiga 10 miljoner kronor och ryms inom ramen for
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gillande inriktningsbeslut som togs pa delegation 13 oktober
2021. Kommande genomforandebeslut bedoms saledes ocksa
kunna fattas pa delegation.

Marken avses uppldtas med tomtrétt. Byggaktdren kommer att
overldmna del av sin privata fastighet som ingar i den blivande
tomtrittsfastigheten som en gava till staden utan erséttning.

Inga storre utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolaget ska sté for plankostnader och dvriga kostnader som hor
till byggandet av husen.

Eftersom antalet ldgenheter har minskat i projektet efter samradet
kommer intikterna frén tomtrittsavgélder blir ldgre. Kontoret
beddmer dock att exploateringen fortsatt ger ett dverskott till
staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran mal i stadens
budget, oversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Projektet bidrar till en vardeskapande komplettering av omkring
50 nya ldgenheter 1 ett kollektivtrafiknéra ldge som 1
oversiktsplanen pekas ut som ett omrade diar omfattande
komplettering foreslas. Genom att tillfora fler hyresrétter i en
stadsdel som har en 6vervidgande del bostadsritter och
aganderitter bidrar projektet med mer varierade boendeformer.
Dessutom bidrar projektet till malet om att markanvisa 3 000
bostdder under 2026.

Arbetsplatser och lokaler
Genom att projektet har for avsikt att tillskapa en ny gruppbostad
enligt LSS mdjliggors ungefar sex till atta nya arbetsplatser.

Social hallbarhet

Med ny bebyggelse lings Gosta Ekmans vig kan gaturummet bli
mer aktivt och upplevas tryggare. Vidare bidrar forslaget till mer
blandande upplatelseformer i stadsdelen.
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Jamstalldhet och trygghet

Ett jamstilldhetsperspektiv ska finnas med i den fortsatta
planeringen i syfte att synliggora och analysera vilka
konsekvenser projektet far for kvinnor och mén, flickor och
pojkar.

Trygghetsmétningen 2023 visar pa att tryggheten i Hagersten-
Alvsjo generellt upplevs relativt hdg jaimfor med staden som
helhet. Fyra procent i stadsdelsomradet skulle flytta ifran sitt
nuvarande bostadsomrdde pa grund av otrygghet om de fick
vilja, jamfort med 4tta procent sett till hela staden. Daremot
upplever kvinnor i hdgre grad d4n mén att de kinner sig otrygga,
sarskilt kvallstid.

Ytan som markanvisas bestar av naturmark och anvinds idag
som rekreationsyta mellan husen. Genom de nya bostdderna
kommer platsen att befolkas och bli mer upplyst, vilket kan
starka tryggheten pa platsen.

Barn

All planering och fordndringar i den fysiska miljon som beror
barn ska bedrivas sé att barnrittsperspektivet belyses och beaktas.
Den barnkonsekvensanalys som tagits fram under planarbetet
visar att projektet bidrar till att fler barn kommer fa tillgang till de
stora gronytor och rekreationsomraden som omger planomradet.
Dessutom kan den nya bostadsgérden bidra med nya
lekfunktioner f6r barn. Samtidigt minskar andel lekyta per barn
inom kvarteret Spoksonaten nigot.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till
behoven hos édldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla — Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och
anvéandbar utemiljo.

Den mark som foreslds anvisas dr kuperad och
tillginglighetsfragorna kommer att fortsitta studeras i det
fortsatta planarbetet. Tillgdnglig angdéring kommer att
mojliggoras och vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga.
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Miljdmassig hallbarhet

De miljokonsekvenser som utretts i planarbetet hittills dr bland
annat buller, dagvatten, skyfall, markféroreningar och
naturvirden. I det fortsatta arbetet infor granskning kommer
utredningarna att fordjupas utifrdn samradssynpunkter fran bland
annat olika remissinstanser.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Exploateringen ianspraktar en gronyta som bedoms ha ekologiska
véarden. Den utgors framst av ung blandskog med asp och 16nn,
med inslag av vissa dldre trad. Sluttningen norr om den
foreslagna bebyggelsen har mer opéverkad mark och dldre
vegetation med hdgre naturvirden. Den naturvirdesinventering
som genomforts visar att ndstan hela planomradet utgors av
naturvardesklass 4, visst naturvirde. En mindre del i norr har
naturvérdesklass 3, patagligt naturviarde. Utredningarna kommer
att fordjupas och kompletteras under den fortsatta planprocessen,
bland annat genom triadinventering och artskyddsutredning.
Forslag pa ldmplig gronkompensation kommer tas fram under
processen.

Hallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Héllbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm” avseende
energianvindning, transporter, biologisk mangfald, materialkrav
med mera. Kraven f6ljs upp 1 Uppfoljningsportalen.

Genomfdrandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och oversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att det fortsatta arbetet med detaljplanen kommer att
pagéd omkring ytterligare sex manader, dir planen forvintas antas
under véren 2027. Mot bakgrund av detta planerar byggaktdren
sin byggstart till &r 2028 och forsta inflyttning bedoms till &r
2030.

Detta ér sista beslutstillfdllet for exploateringsndmnden,
genomforandebeslut forvintas kunna tas som ett
delegationsbeslut.

Risker och osakerheter
En projektrisk dr att tidplanen pdverkas om detaljplanen
overklagas. Aven om tidplanen tagit hojd for att detta kan ske dr



Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
stad Projekt syd Dnr E2019-04537
Sida 10 (10)

det svart att sdga vilken paverkan detta kan fa bade for
byggstarten och projektekonomin.

Det ér dnnu inte utrett vilka gronkompensationséatgéarder och
eventuellt dven artsskyddatgirder som kommer bli nodviandiga
for projektets genomforande. Ett fordjupat arbete kommer ske i
den fortsatta planprocessen for att bedoma detta.

Fordjupande markundersdkningar kommer ocksa goras for att
vidare utreda eventuella behov av marksanering, eftersom den
provtagning som gjorts visar pa forekomst av framforallt bly och
polycykliska aromatiska kolviten (PAH).

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och socialforvaltningen.

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

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Higersten-Alvsjos stadsdelsnimnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa projektet som bidrar med ett
vardeskapande tillskott av nya hyresrétter i ett omrade med goda
kommunikationer och nérhet till service. Trots att projektets
omfattning minskar med markanvisningen och att intékterna fran
tomtrittsavgélder blir lagre bedoms projektets ekonomi fortsatt
som god. Inga storre utgifter vintas uppsté for staden eftersom all
infrastruktur finns i omradet. De risker och osdkerheter som finns
inom projektet bedoms kunna hanteras 1 den fortsatta
planprocessen, dir framforallt pdverkan pé ekologiska vérden och
vilken gronkompensation som dr nddvandig blir viktigt att
studera vidare.

Slut
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