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Amanda Viklund Exploateringsnamnden
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Exploateringsavtal med forsaljning inom
fastighet Lokatten 1, Forgyllda Bagaren 8
m fl med Erkdu Axelsberg AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkanner forsaljning av mark inom
del av fastigheten Hagersten 1:46 till Erkdu Axelsberg AB
med en forsaljningsinkomst om ca 4 mnkr och ger kontoret i
uppdrag att tréffa erforderliga avtal.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Nina Morling
Enhetschef

Sammanfattning

Axelsberg centrum ska fortatas och stérkas. Forslaget och
pagaende detaljplanearbete innebar att tva befintliga byggnader
kompletteras med fler vaningar, ett nytt hoghus med ca 24
vaningar uppfors och del av torget byggs om.
Detaljplaneforslaget medger cirka 140 lagenheter och
kommersiella lokaler bade i befintliga centrumbyggnader och
tilkommande byggnad

Axelsberg centrum &gs till storsta del av Erkdu Axelsberg AB,
dotterbolag till Lennart Ericsson Holding AB. Stockholms stad
ager en mindre andel mark, bland annat Hagersten torg som
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delvis ingar i planomradet. For att mojliggora den nya
bebyggelsen behovs fastighetsregelringar déar Erkdu férvarvar
tillskottsmark, ca 75 kvm, till en erséttning om ca 4 mnkr. Erkdu
kommer, utan ersattning, overlata del av deras ena fastighet till
staden i form av allmén plats.

Som del av den planerade exploateringen utfors en del
ombyggnad av Hagerstens torg och intilliggande 6vrig allméan
platsmark. All utbyggnad av allman platsmark utférs och
bekostas av Erkdu Axelsberg AB. Erkdu ska detaljprojektera och
bygga efter stadens framtagna systemhandlingar. Stadens
kommande utgifter, s3 som exempelvis nedlagd tid, kommer att
ersétts av Erkdu Axelsberg AB. Detta regleras i
exploateringsavtal mellan Erkdu Axelsberg AB och staden.

Utbyggnaden av allmén platsmark beror flytt av befintlig
elnatsstation, fran stadens fastighet in i ny byggnad, och
erforderliga ledningsomlaggningar, for att dppna upp och gora
allman platsmark mer tillganglig. Utbyggnaden berdr aven dvriga
nddvandiga ledningsomléggningar till foljd av exploateringen, en
del omdisponering och tillagg till torget och angrénsande gronyta
i form av planteringar och méblemang inklusive belysning for att
gOra torgytan mer attraktiv och anpassad efter ny exploatering
samt aterstallnings- och anslutningsarbeten.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli

hogre &n att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. lagre an 10 mnkr. Investeringsutgifterna
bedéms uppga till 0 kr och investeringsinkomsterna till O kr.
Forsaljningsinkomsterna uppgar till ca 4 mnkr och kontoret

beddmer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.

Bakgrund till exploateringsavtalet

Planeringen av utvecklingen av Axelsbergs centrum i Hagersten
har pagatt en langre tid. Vid projektets start var idén en
sammanhallen utveckling langs Selmedalsvagen med
Overdéckning av tunnelbanan i Axelsbergs centrum. Nar
Overdéckningsplanerna inte langre var aktuella delades projektet i
tva detaljplaner. En plan fokuserade pa kvarteren Fader
Bergstrom och den andra planen har fokuserat utvecklingen i
Axelsbergs centrum, se Figur 1.

For projekten Axelsbergs centrum och Fader Bergstrom togs
2019 ett gemensamt inriktningsbeslut. I och med de separata
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detaljplanerna och den atskilda utbyggnationen tas
genomforandebeslut separat for vardera projekt.
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Figur 1. Karta 6ver del av Hagersten. Svart ring med gul
markering visar detaljplaneomradet for Axelshergs centrum Rod

markering visar detaljplaneomradet for Fader Bergstrom.

Planforslaget for Axelsbergs centrum, Dp 2015-18143, beror
bade fastigheter som &gs privat och av staden &gda fastigheter.
Fastigheterna Lokatten 1 och Forgyllda Bagaren 8 i planomradet
ags av Lennart Ericsson Holding AB genom dotterbolag Erkdu
Axelsberg AB och ar centrumbebyggelse. Ovriga fastigheter,
Hégersten 1:46 och Lokatten 2, inom planforslaget &gs av staden.
Hagerstens torg ar belaget pa fastighet Hagersten 1:46. Pa
fastighet Lokatten 2 finns en befintlig elnatsstation. Se Figur 2
for fortydligande av fastighetsindelning och Figur 3 for
illustration av planforslag.

Syftet med exploateringen ar att méjliggora for uppférande av ca
140 nya bostéder, med en komplettering och upprustning av
befintlig centrumbebyggelse och en ny byggnad. Exploateringen
innebar ocksa att en omdisponering/ombyggnad av Hagerstens
torg gors for att starka centrumkvaliteten samt att en befintlig
elnatsstation flyttas till den nya byggnaden for att frigora yta for
allman parkmark.

| och med att exploateringen till storst del sker pa privat mark och
ombyggnaden/utbyggnaden pa stadens mark &r en
foljdkonsekvens av den privata aktdrens utbyggnadsplaner kravs
ett exploateringsavtal.
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Flgur 2 Fastlghetsmdelnlng i planomradet
ROd — Forgyllda Bagaren 8

Bla — Lokatten 1

Gron — Hagersten 1:46

Gul — Lokatten 2
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Figur 3 — Illustration av planférslag

Tidigare beslut
e Gatu- och fastighetsndmnden beslutade 1995-12-12 att
lata Gatu- och Fastighetskontoret tillsammans med
Stadsbyggnadskontoret utreda en exploatering langs hela
strackan mellan Axelsbergs och Ornsbergs
tunnelbanestationer.

e Stadsbyggnadsnamnden beslutade att dela upp projektet i
tva detaljplaner och gav darmed nytt start-pm for Fader
Bergstrom och Axelsbergs centrum 2015-02-19.

e Inriktningsbeslut for bostéder, forskola och kommersiell
_ o verksamhet vid kv Fader Bergstrom 2 och 3, Lokatten 1,
Exploateringsavtal med forsaljning inom Forgyllda Bagaren 8 och Hagersten 1:1 godkéndes av

fastighet Lokatten 1, Férgyllda Bagaren 8
m fl med Erkdu Axelsberg AB
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exploateringsnamnden 2019-05-23. Inriktningsbeslut togs
gemensamt da projekten i ett initialt skede presenterades
som ett projekt. Projekten har numer separata detaljplaner
men ekonomin for detta projekt i Axelsberg centrum ar
sammankopplat med projektet i Fader Bergstrom.

e 2020-11-26 godkéande Stadsbyggnadsnamnden
redovisning av plansamrad och gav
stadsbyggnadskontoret i uppdrag att upprétta slutligt
planforslag for fastigheten Lokatten 1 m.fl. och stélla ut
forslaget for granskning.

e 2021-02-18 godkénde exploateringsnamnden foravtal till
planerad exploatering

Exploateringsavtal

Forslag till Exploateringsavtal med bolaget géller
markfdrsaljning samt anldggande och éverlamnande av allmén
platsmark till staden. Staden har projekterat systemhandling for
allmén platsmark och bolaget har bekostat denna. Bolaget ska
vidare ombesorja och bekosta detaljprojektering, utefter stadens
systemhandlingar, och byggande av allmén platsmark.
Exploateringsavtalet reglerar att stadens riktlinjer for utbyggnad
av allmén platsmark efterféljs.

Utbyggnaden alternativt ombyggnaden av allman platsmark
utgors delvis av ny trapp och gradang 6ster om torget, utformning
av park dar befintlig elnatsstation varit placerad och vissa andra
anpassningsarbeten med markbeldggning, belysning och
ledningsanpassning samt aterstallnings- och anslutningssarbeten.

For genomforandet av detaljplanen kommer staden 6verlata mark
fran fastigheten Hagersten 1:46 till bolaget. Bolaget forvérvar ca
75 kvm mark till en ersattning om ca 4 mnkr baserat pa ett pris i
prislage november 2020 om 22 000 kr/kvm ljus BTA for bostader
och for 5500 kr/kvm for lokaler. Bolaget kommer, utan
ersattning, overlata del av Lokatten 1 till Staden.

Ersattningen som bolaget ska erldgga staden kommer att
reduceras med 286 760 kr. Avdraget gors da staden ska sta for sin
andel av bolagets kostnader for flytt av elnatsstation samt
uppforande och underhall av utrymmet for stationen.
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Expertradet har godkant drendet 2021-10-14 (Dnr E2020-01857).

Inom planen finns ett x-omradet. Avtalet reglerar stadens
nyttjanderatt och ansvaret for omradet. Avtalstexten ar avstamd
med trafikkontoret.

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvarva tillskottsmark for
4 021 180 kr.

En del omlaggning av kommunala anlaggningar ar aktuella,
bland annat flytt av befintlig elnatsstation. All omlaggning
bekostas av bolaget. Anlaggningen av ny allman platsmark inom
planomradet bekostas av bolaget. De framtida driftskostnaderna
for staden paverkas marginellt.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostader och lokaler

Detaljplanen mojliggor cirka 140 bostader och verkar for att gora
Hégerstens torg till en attraktiv motesplats med
centrumfunktioner.

Miljo
Bolaget atar sig i exploateringsavtalet att folja stadens
styrdokument som innehaller regler och riktlinjer for byggandet
av allmén platsmark. Dar ingar bland annat ’miljoprogrammet”
och ”Gronare Stockholm”. Bolaget atar sig att folja stadens
materialkrav avseende produkter for anlaggningar pa allman
platsmark.

Gronytor

Genomfdrande av detaljplanen innebér att ytan dar elnatsstation
varit placerad frigors och istéllet kan nyttjas som allmén gronyta
med plantering.
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Genomforandefragor

Tidplan

Detaljplanen planeras antas i december 2021 och byggaktdren
planerar sin byggstart till ar 2022 for bade allman platsmark och
om- och nybyggnad av centrum- och bostadshus. Forsta
inflyttning bedéms preliminart till ar 2023-2024.

Risker och osakerheter
Inga risker ar identifierade.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsférslaget med
stadsdelsforvaltningen. Inga dnskemal pa kommunala lokaler har
framkommit.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontorets ser positivt pa projektet som tillfor nya bostader och
omarbetning av Hagerstens torg med flera samlings- och
gronytor. Exploateringsavtalet hanterar det privata bolagets
ansvar for utférande av allman plats och den markforséljning som
kréavs for detaljplanens genomférande.

Slut



