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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Hagersten 1:1 intill
Spoksonaten 1 i Hagersten till HEBA
Fastighets AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnamnden anvisar mark for bostader inom
fastigheten Hagersten 1:1 intill Spoksonaten 1 till HEBA
Fastighets AB och ger kontoret i uppdrag att traffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsnamnden
upprattar detaljplan for omradet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Nina Morling
Enhetschef

Sammanfattning

HEBA Fastighets AB, nedan kallat Bolaget &r dgare till
fastigheten Spoksonaten 1. Bolaget har inkommit med en
markanvisningsansckan for att exploatera ett omrade intill
fastigheten Spoksonaten 1 med ca 70 bostader. Aktuell fastighet
ligger i stadsdelen Hagersten och har gangavstand till Axelsberg
och Ornsbergs tunnelbanestationer. | naromradet pagar flera
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projekt med kompletterande bebyggelse, men dven storre projekt
som Axelsbergs centrum och Fader Bergstrom.

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvéarva marken. Markpris
kommer att Overenskommas i senare skede.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre &n att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. lagre dn 10 mnkr. Investeringsutgifterna
bedéms uppga till 6,5 mnkr och investeringsinkomsterna till
0 mnkr.

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

Kontoret ser att foreslagen exploatering kompletterar befintlig
bebyggelse utan att ta s& mycket mark i ansprak. Bolaget ar
etablerade i omradet och utvecklar hyresratter vilket kontoret ser
positivt pa i stadsdelen. Projektet bedoms inte innehalla nagra
storre kommunala investeringar da all infrastruktur finns i
omradet.

Bakgrund till markanvisningen

Bolaget har inkommit med en ansfkan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse om cirka 70 lagenheter i stadsdelen

Hégersten. Bolaget dger idag fastigheten Spoksonaten 1 och har
ans6kt om markanvisning pa del av Hagersten 1:1 intill sin egen
fastighet. Direktanvisning ar valt da bolaget far mgjlighet att
utveckla sin egen fastighet med fler bostader utéver de bostéder
som namnden markanvisar. Tillsammans blir det ca 120 bostader-

Bolaget erbjuder manniskor i Stockholmsregionen bostéader i
hyresratt samt samhallsfastigheter. Bolaget har under de senaste
10 aren fatt tre markanvisningar om totalt 180 lagenheter.

For omradet galler en detaljplan enligt vilken fastigheten ar
avsedd for natur. Langs med Gosta Ekmans vég finns sex stycken
skivhus uppfdrda 1965-1974. | stadsdelen H&gersten finns det 3
239 bostader i flerbostadshus och 993 bostader i smahus.
Majoriteten, 59 % av bostaderna aterfinns i bostader med 3-4
RoK. Agarfordelningen ar 11,7 % allménnytta, 27,2 % i 6vriga
hyresratter, 39,2 % bostadsrattsféreningar samt 21,9 %
aganderatter.
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Ett narliggande projekt ar Stjernstroms vag som &r inflyttat och
staden utfor de sista arbetena pa allman plats. Planarbete pagar i
kv Fader Bergstrom, Axelsbergs centrum samt i Ornsbergs
industriomrade.

Det &r fler aktorer som har sokt markanvisning men framst pa
den sOdra sidan av Gosta Ekmans vég. Exploatering dar innebar
storre ingrer I naturmark.
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Figur 1 ungefarligt markanvisningsomrade. Till hoger i bild syns fastigheten

Spoksonaten 1 som &gs av bolaget.

Tidigare beslut
Aktuellt tjansteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
arende.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av 120 lagenheter i
flerbostadshus varav ca 70 pa stadens mark. Bolaget foreslar att
lagenheterna ska upplatas med hyresratt.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.
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Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmé&ktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
galler under tva ar fran namndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande. Markanvisningen gors med avsikten att i forsta
hand éverlata marken med &ganderdtt till bolaget.
Prisforhandlingen sker efter verenskommelse med ett
tillaggsavtal till markanvisningsavtalet. Om bada parter istallet
onskar finns méjlighet att markanvisningen istallet dvergar till att
goras pa tomtrétt.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet beddms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedéms kunna tas pa
delegation inom kontoret.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvéarva marken.

Inga storre utgifter for kommunala anlaggningar véantas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omréadet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginelit.

Bolaget ska sta for plankostnader och dvriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

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

Bostadsbebyggelse

e markanvisa 10 000 lagenheter under 2019

e markanvisa minst 5 000 hyresratter

e planera for ett 0kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

+ byggande i goda befintliga kollektivtrafiklagen
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e minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter
e mojliggor véardeskapande kompletteringar
o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential

Den aktuella exploateringen avser 70 ldgenheter i hyresratt. Detta
kan stéllas i relation till att det i stadsdelen i dag finns 1722
lagenheter i hyresratt, 1732 i bostadsratt och 969 i dganderétt.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljébedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar mojliga vagar for skyfall. Omradet har avrinning
till Mé&laren och det bor sékerstéllas att vattenkvaliteten inte
forsamras i recipienten. Rekreationsmojligheterna for befintliga
bostader kan paverkas lokalt, da en fortatning gors. Dock finns
rekreationsomraden intill som fortsatt ar tillgangliga.

Kontorets bedomning ar att bebyggelsen inte medfor nagon
betydande paverkan pa buller och luftkvalitetsnormer.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Kontoret har Iatit ta fram en naturvérdesinventering. Det finns
vissa naturvérden inom markanvisningsomradet. Atgarder 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 ~hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram 2016-2019
”Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sarskild hansyn till
behoven hos &ldre och personer med funktionsnedséattning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvéandbar
utemiljo.

Den mark som foreslas anvisas ar kuperad och tillganglighets-
fragorna behover studeras under detaljplaneprocessen.
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Paverkan pa barn

Projektet ligger vid GOsta Ekmans vdg. Det finns ett storre
sammanhangande gronomrade dar barn kan vistas i soder om
projektet. La4ngs med Gosta Ekmans vég finns en nybyggd
forskola och det finns en nyanlagd aktivitetsyta nordvast om
projektet som fardigstéalldes i samband med projektet
Stjernstroms vag. Det har projektet bedoms inte ha nagon negativ
paverkan pa barn.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggtra och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och man, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jamstalldhetsanalys.

Generellt kdnner sig manniskor som bor i Hagersten-Liljeholmen
sig trygga. Trygghetsmatningen 2017 visar pa skillnader mellan
konen. | Hagersten-Liljeholmen ar andelen som kanner sig
otrygga eller mycket otrygga i sitt bostadsomrade 3 % kvinnor
och 2 % man. Andel som i stor utstrdckning upplever att det finns
problem med mérka omraden och dalig belysning i sitt
bostadsomrade eller anknytning till detta &r 20 % kvinnor och 11
% man. Andel som en gang i manaden under de senaste tolv
manaderna varit oroliga att utsattas for brott av nagot slag ar 22
% kvinnor och 12 % man.

Ytan som markanvisas anvands idag som rekreationsyta mellan
husen. Ytan bedoms inte paverkas negativt ur ett
jamstalldshetsperspektiv pa grund av markanvisningen. Inga
investeringar pa allman plats ar planerade i detta skede-

Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus i projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljder, platser och kopplingar.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en 6versiktlig tidplan. Kontoret
bedémer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2022 och forsta inflyttning bedoms till ar 2023.
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Nésta beslutstillfalle infaller vid genomforandebeslut, preliminart
kvartal 1 2022. Nar 6verenskommelse om exploatering ska
traffas med exploatdren ska exploateringsnamnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért ske kvartal 1
2022.

Risker och osakerheter
Projektet har inga direkta risker. Skyfallsfragan behover hanteras
inom projektet.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsfoérslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och de har haft
fragor kring naturvarden vilket klarlagts genom
naturvardesinventeringen.

Berord stadsdelsforvaltning har inte svarat om de har behov av
bostader enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Eventuellt finns ett behov som behdver hanteras inom projektet.
Byggherren ar informerad om att stadsdelsforvaltningen kan ha
behov av bostéder enligt ovan.

Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Hagersten-Liljeholmen
stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande beddomning

Kontoret anser att projektet har goda forutsattningar att ge ett
valbehovligt tillskott av bostader i ett bra kommunikationslage,
samtidigt som det kan 6ka bade trivseln och sakerheten i omradet
och bidra till en blandad stad.

Slut
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