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del av Hagersten 1:1 i Hagersten till
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Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder, lokaler och
forskola inom fastigheten Pincetten 1 och del av Hagersten 1:1
till HEFAB Fastighets AB och ger kontoret 1 uppdrag att triaffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsétta
utredningarna upp till 9 mnkr (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omradet.

Hakan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Nina Morling
Enhetschef

Exploateringskontoret
Avdelningen for Projektutveckling

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 266 48

Vaxel 08-508 276 00
paulina.lindroos@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142

stockholm.se



@! ﬁgckholms

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2017-03122

Sida 2 (13)

Sammanfattning

HEFAB Fastighets AB, nedan kallat bolaget, avser bygga cirka
230 lagenheter, varav ca 100 1 hyresritt och ca 130 1 bostadsrétt
pa fastigheten Pincetten 1 och del av Hagersten 1:1. Utdver
bostédder planeras for ca 1 700 kvm lokaler for kommersiell
verksamhet och forskola. Tunnelbaneperrongen avses
overdickas. Overdickningen ir en forutsittning for att projektet
ska kunna genomforas.

For omradet giller en detaljplan Dp 2005-03845-54 som vann
laga kraft 2007-12-06. Planen reglerar den sddra delen av
exploateringsomradet med anvéndning bostéder och den norra
delen av exploateringsomradet som naturmark. Planens
genomforandetid gick ut 2012-12-06. Planen har aldrig
genomforts pa grund av de hoga kostnader planutformningen
innebér. Ekonomiska forutsittningar saknades for bostéder
placerade pa dverddckningen.

Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvérva marken norr om
sparomradet for 24 500 kr per ljus BTA och lokaler for 4 700 kr
per ljus BTA. Marken 6ver och sdder om sparomradet avses
upplatas med tomtrétt.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 126 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i l16pande prisnivd berdknas till ca 181,3 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 172 %.

Forséljningsinkomster berédknas till 318,6 mnkr. Expertradet
kommer att behandla drendet 2017-10-06.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.

Exploateringskontoret bedomer projektet som ett spannande
projekt med potential att lyfta Ornsbergs centrum. Ett effektivt
markutnyttjande 1 ett kollektivtrafiknira ldge ger minskat
bilberoende och skapar forutséittningar for integrerade funktioner
1 bottenvaningarna. Gérdar pa éverdiackningen skapar trevligare



@! ﬁgckholms

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2017-03122
Sida 3 (13)

boendemiljder som inte skulle kunna vara méjliga utan
overdiackningen.

Bakgrund till markanvisningen

Bolaget har inkommit med en ans6kan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse om cirka 230 ldgenheter i stadsdelen
Hégersten. Projektet har en l&ng historia och har varit en del av
programmet Axelsberg och Ornsberg. I samband med start-pm
2003-03-31 fick bolaget en markanvisning for 130 ldgenheter. En
detaljplan 2005-03845-54 vann laga kraft 2007-12-06 for
bebyggelse ovanpa tunnelbanestationen.

Pé grund av den ekonomiska svarigheten med att bygga bostéder
ovanpa overdickningen blev det aldrig utfort. Bolaget reviderade
sina ritningar pa byggnaderna s att de inte skulle stricka sig ut
Over stationen utan enbart innehélla gardar 6ver den kénsliga
overddckningskonstruktionen. Bygglov kunde inte ges for detta
forslag eftersom det avvek for mycket fran gillande detaljplan.

Bolaget har direfter reviderat sitt forslag till att dven inkludera
gronytan norr om stationen. Totalt ingér cirka 230 ldgenheter i
projektet, varav 100 hyresratter och 130 bostadsritter. Forslaget
innehaller dven 1400 kvadratmeter LOA lokaler samt en forskola
med 700 kvadratmeter gérd.

Bolaget har under de senaste 7 dren fétt en markanvisning om
totalt 100 lagenheter.

I omkringliggande omréade finns framforallt flerbostadshus och
industrilokaler uppférda aren 1937-2009. Agarfordelningen ir 41
% 1 allménnyttan, 8,5 % 1 6vriga hyresritter och 50,4 % i
bostadsritter. Andelen sméldgenheter 1-2 RoK é&r 39,5 %.
Angrinsande till den planerade bebyggelsen finns ett
industriomrade dir flertalet smaindustrier finns lokaliserade.
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bostadsfordelning med ungefdirligt byggnadsar

Sedan 2010 har atta markanvisningar gjorts inom stadsdelen
Hagersten (inklusive Milarhojden). Projektet Stjernstroms vag ar
under uppforande och planerad inflyttning dr under hosten 2017.
Forskolan Typografen i Axelsberg ar invigd, forskolan Maja
Myra dr under uppforande och berdknas vara klar 2018. I
programmet for Axelsberg och Ornsberg ingér dven Axelsbergs
centrum, programomrédet kan delas in 1 tre delar, Fader
Bergstrom, Axelsbergs centrumtorg och dverdickning av
tunnelbanan.

Tidigare beslut
Stadsbyggnadsnamnden har godkant en start-pm for
detaljplaneldggning 2000-05-19.
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Stadsbyggnadskontoret godkénde program for Axelsberg och
Ornsberg i december 2002.

Gatu- och fastighetsndmnden gav 2003-04-22 markanvisning till
HEFAB.

Stadsbyggnadsnimnden antog 2006-04-27 detaljplan 2005-
03845. Detaljplanen vann laga kraft 2007-12-06. Planens
genomforandetid har gatt ut.

Markanvisning

Forslaget innehéller nybyggnation av cirka 230 lagenheter 1
flerbostadshus. Bolaget foreslar att 100 av ldgenheterna ska
upplatas med bostadsritt och 130 med hyresritt. Utdver detta
planeras 1400 kvadratmeter LOA for kommersiell verksamhet
och forskola.
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Figur 3 Ort-oj_‘bto over markanvisningsomradet.
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Figur 4 Situationskarta med den nya bebyggelsen

Figur 5 Sektion genom den nya bebyggelsen

Skisserna i1 forslaget visar i stora drag projektets utformning.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tva ar fran nimndens beslut. Det norra kvarteret siljs
och kvarter soder och véster upplats med tomtritt. Marken sdljs
for 24 500 kr per ljus BTA.

Staden finansierar 6verddckningens grundlaggningskonstruktion
genom ett extraordinidrt grundlédggningsbidrag med avdrag for
vad normala grundlaggningskostnader skulle medfora pa
motsvarande fastighetsyta. En 3D-fastighet kommer att bildas
ovanfor tunnelbanan (6verdackningen) och upplats till bolaget
med tomtrétt. Bolaget avser att bygga och forvalta
overdiackningen enligt 6verenskommelse. Bilparkering anordnas
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i garage under mark. Mgjligheten for grona parkeringstal utreds
under planprocessen. Om forutsittningarna for 6verdackningen
pa nagot sitt dndras eller att dverddckningen utgér star respektive
part for egna nedlagda utredningskostnader.

Expertradet kommer att behandla drendet 2017-10-06 (dnr
E2017-017009).

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

Ekonomiska konsekvenser for staden
Bolaget ska efter fastighetsbildning férvirva marken i det norra
kvarteret for 24 500 kr per ljus BTA.

Marken i det sddra och vistra kvarteret avses upplatas med
tomtratt.

Overdickningskonstruktionen medfor stora kostnader for staden
eftersom staden dr med och finansierar grundkonstruktionen till
overdidckningen. Bolaget kommer att skota drift och underhéll av
overdickningen och stadens driftskostnader paverkas marginellt.
I markanvisningsomradet finns ledningar som behover flyttas.
Kostnaden for ledningsflytt bedoms vara begriansad.

Bolaget ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.
Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuviardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hiansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvédrde om
126 mnkr motsvarande 548 tkr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt och siljas.
Exploateringsgraden uppgar till 2,75.

De sammanlagda utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka
181,3 mnkr, varav 0,8 mnkr ar utgifter fore ar 2017, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst byggnation av
overdackningskonstruktionen som bolaget utfor men far ett
extraordinirt grundlaggningsbidrag for kostnader 6verskridande
normal grundliggningsniva. Aven ledningsflytt och eventuell
marksanering ingdr beroende pa resultat av markundersdkning.
Byggherren stér for anslutningsavgift till VA-nitet.
Forsdljningsinkomster som avser kvarter norr beréknas till

318,6 mnkr och reavinsten beridknas uppga till 220,1 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1igenhet berdknas
uppga till 684 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas uppga
till 172 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgdvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 181,3 mnkr
1 16pande prisniva. Utfallet 6ver dren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser | Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv -0,8| -03| -2,1| -5,4 - 0,0 | -181,3
) 172,8

Inkomster (exkl. 0,0l 00| 00| 0,0 0,0 0,0 0,0
forséljning)

Nettoutgift (-) /- -0,8| -0,3| -2,1| -5.4 - 0,0 | -181,3
inkomst 172,8
Forsiljningsinkomst 0,0 00| 0,0 0,0 0,0| 318,6| 318,6

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndimndens investeringsbudget for ar
2017. Behov av medel for &ren dérefter far beaktas i
exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 Senare mentar

Resultatpaverkan
ExpIN

Lopande 0,0 00| 0,0 0,0 1,4 max 1,4
intdkter/kostnader
Internréanta 00 00| 00| 0,0 0,0 max -2,7

Avskrivningar 0,0 00| 0,0| 0,0 0,0 max 0 ar 2023
Reavinster/forluster 0,0 00| 00| 0,0(220,1 0,0 totalt 220,1

Summa 00| 00| 00| 0,0]221,5
resultatpiverkan
nimnd

Resultatpaverkan
TRN+SDN

Driftskostnader 0,0| 00| 00| 00| -04| mellan-0,4och-
TRN+SDN 0,5
Underhéllskostnader 0,0 00| 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och -0,5
trafikndmnden

Summa 00| 00| 00 00| -04
resultatpiaverkan
TRN+SDN

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 1 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 2,7 mnkr. Intdkterna for
tomtrattsavgélder berdknas till cirka 1,4 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 220,1 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Osidkerheter). Det dr mycket svart att 1
detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Projektet har pagétt under ménga &r och tidigare har det varit
svart att nd en 6verenskommelse om exploatering pa grund av

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to stora kostnader for att bygga dverdackningskonstruktionen. Infor
the text that you want to appear here.
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overenskommelse om exploatering ar det viktigt att ha forhandlat
och utrett den faktiska kostnadsfordelningen for
overdackningskonstruktionen for att kunna forutse
projektekonomin.

Om 6verdickningen av nagon anledning utgar blir projektet inte
genomfdrbart. Overdickningen &r en forutsittning for att skapa
attraktiva boendemiljoer vilket anses vara nddvéndigt for att
fortsétta detaljplanearbetet. Det dr dven tekniskt komplicerat att
bygga néra tunnelbanespédren da andra fragor som risk kommer
behova utredas ytterligare.

Slutsats-ekonomi

Projektet har en bra tackningsgrad och kan dérfor anses vara
gynnsam for staden. Eftersom 6verddckningen tillskapar mark pa
en yta utan anvindning i dag sa forvéntas dven kostnaderna som
uppstér 1 projektet kunna medfora en ekonomisk vinst for staden
d& annan mark kan sparas till andra indamél. Aven om projektets
totalekonomi &r positiv s& medfor projektet stora kostnader for
staden. Projektet ligger inom ett omrade dar markpriserna ar
relativt hoga vilket gor att totalekonomin blir positiv. Projektet
kan antas rymmas inom kontorets budget.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
madl 1 stadens budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen avser cirka 100 ldgenheter 1 hyresrétt

och cirka 130 ldgenheter i bostadsritt. Detta kan stéllas i relation

till att det 1 stadsdelen 1 dag finns 1492 ldgenheter 1 hyresratt och

1518 1 bostadsritt. Projektet uppfyller ocksé en del av malen for

bostadsbebyggelse:

e markanvisa 8 500 ldgenheter under 2017

e mangfald av upplatelseformer

e planera for ett okat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt lagen
dar planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

e minska behovet av bil i nyproducerade ldgenheter

e koppla samman stadens delar (6p)

e frdmja en levande stadsmilj6 1 hela staden (6p)
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Lokaler

I projektet ingar en ny forskola med ca 4 avdelningar. Boenden
for personer med funktionsnedséttning utreds under
planprocessen.

Milj®

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen dr mdjligheten att spara befintliga ekar och
berghillar, bevara siktlinjer med &sens vegetation, minimera
skuggning av bostadsgarden samt arbeta med gardsrummens
anslutning mot gatorna. Projektets nérhet till Ornsbergs
industriomrade gor att storningskillor behdver inventeras. Det
finns dven risk for markférorening pa grund av historisk
anvindning av ytbehandling av metaller elektrolytiska/kemiska
processer. Darfor bor en markundersdkning goras. Beroende pa
resultat av markundersokningen kan en atgérdsplan tas fram.
Detta planeras att goras under planskedet.

Kontorets beddmning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande paverkan pa ESBO eller ekosystemstjinster.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for “héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljéprogram 2012-2015
”Héllbar energianvdndning”.

Tillganglighet

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

Den mark som foreslds anvisas dr kuperad och tillginglighets-
frdgorna behover studeras under detaljplaneprocessen.
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Paverkan pa barn

Projektet bedoms inte ha ndgon negativ inverkan pd barn. En
forskola planeras inom projektet vilket kan vara positivt for de
barnfamiljer som flyttar in i projektet. I ndromréadet finns
Hégerstenshamnens F-6 skola.

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel och konstnirlig gestaltning i
genomforandebeslutet.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminidr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
beddmer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till &r 2021 och forsta inflyttning bedéms till ar 2023.

Nista beslutstillfille infaller vid genomforandebeslut, preliminért
kvartal 2, 2019. Nér 6verenskommelse om exploatering ska
triffas med exploatdren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminirt ske kvartal 2,
2019.

Risker och osakerheter

Den storsta risken med projektet ar att staden inte kommer
overens med Stockholms Lians Landsting (SLL) om
overdickningskonstruktionens och dvriga utformningsfragor
sdsom inredning pd stationen. Det finns ett genomférandeavtal
mellan bolaget och SLL, men pa grund av behov av samordning
kan utforandet av 6verddckningen forsvaras. Detta riskerar att
tidsplanen inte halls.

Om det blir en fraga om marksanering kan tidsplanen ocksa
fordrdjas d& masshantering bor utredas vidare.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen.
Stadsbyggnadskontoret har uttryckt sig positivt till forslaget, men
onskar 1 nuldget en nagot lagre exploateringsgrad.
Stadsdelsforvaltningen kommer vara mer involverade nér
planarbetet paborjas.
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Fragan om behov av bostéder enligt Lagen om stéd och service
till vissa funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen avses
utredas vidare under planprocessen. Byggherren ér informerad
om stadsdelsforvaltningens dnskemal.

Da projektet bedoms medfora en utgift ver 50 mnkr har
avstdmning skett med stadsledningskontoret.

Projektet har ménga intressenter och det kraver samordning.
Bolaget har tecknat ett genomforandeavtal med Stockholms Léns
Landsting gillande byggnationen av 6verdackningen. Hur stort
det extraordindra grundldggningsbidraget ska vara och
riskfordelningen mellan staden och bolaget utreds vidare fram till
genomforandebeslut i drendet.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pa forslaget som utnyttjar ett
kollektivtrafikndra ldge for att tillskapa bostéder i bade hyresrétt
och bostadsritt. Ett tillskott pa lokaler &r ocksa positivt for att
forstérka centrum i Ornsberg. Den gronyta som tas i anspréak ir
idag underutnyttjad och kan kompenseras pé andra sitt.

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostdder 1 ett bra kommunikationslége,
samtidigt som det kan 6ka bade trivseln och sdkerheten 1
omréadet.

Parkeringsfragan bor studeras ndrmare i planprocessen.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



