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Slutredovisning av utbyggnad for
bostader och forskola inom del av
fastigheterna Giftas 1, Ovader 2 & 3 i
Hagersten med Svanberg & Sjogren Bygg
AB och Turako Fastighetsutveckling AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner slutredovisningen av
utbyggnad for bostdder och forskola inom del av
fastigheterna Giftas 1, Ovéder 2 & 3 i Hagersten med
Svanberg & Sjogren Bygg AB och Turako
Fastighetsutveckling AB.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Ebba von Platen

Enhetschef

Sammanfattning

I'juni 2011 erhdll Svanberg & Sjogren Bygg AB en
markanvisning for 35-40 st bostadsrétter och 5-6 st radhus efter
att ha vunnit en anbudstdvling. I mars 2013 gjordes en
tilldiggsmarkanvisning till Turako Fastighetsutveckling AB for
forskola inom samma detaljplan.
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Efter plansamradet utgick radhusbebyggelsen och ersattes av ett
ytterligare flerbostadshus. Projektet omfattade efter
forandringarna totalt 55 st bostadsréttsldgenheter lings med
Stjernstroms vig fordelat pé tva fastigheter samt en forskola i
separat bebyggelse invid Gosta Ekmans vig. Detaljplanen
godkédndes 1 stadsbyggnadsndmnden i januari 2015, dverklagades
1juni 2015 till Mark- och miljodomstolen men vann laga kraft i
december 2015.

I oktober 2014 fattade exploateringsndmnden
genomforandebeslut med berdknade investeringsutgifter om totalt
24 mnkr. Utgifterna avser fraimst upprustning genom breddning
av gata, dubbelriktad cykelbana, renovering av trottoar,
overgangstille, farthinder, rivning av dldre grusad fotbollsplan,
anldggning av lekpark, parkvig samt rojning av sly.

Tidplanen for stadens arbeten forflyttades tre ar framét, fran
planerade 2016 till 2019. Anledningen var att SVOA behdvde
byta ut befintliga ledningar 1 Stjernstroms vég innan staden kunde
paborja sina arbeten. Projektekonomin paverkades inte av detta
beslut och projektet kunde genomfGras inom budget.
Flerbostadshusen var fardigstéllda 2019 och forskolan 2017.
Utbyggnaden av den allménna platsen var klar i december 2019.

Bakgrund

Exploateringskontoret genomforde en anbudstivling 2011 for 35-
40 st bostadsrétter och 5-6 st radhus. Svanberg & Sjogren Bygg
AB vann anbudstivlingen med hogstbjudande bud om 11 000
kr/kvm ljus BTA for bostadsrétter och 1,3 mnkr per radhustomt.
Under 2013 antogs ett namndérende med tilldggsmarkanvisning
till Turako Fastighetsutveckling AB for forskola inom samma
detaljplan. Anledningen var att det fanns planer att riva en
forskola i nérliggande Axelsberg och forskoleplatserna behdvde
ersdttas. Under detaljplaneskedet, efter plansamradet, utgick
radhusbebyggelsen och ersattes av ett ytterligare flerbostadshus.
Detaljplanen antogs december 2015 och byggstartades 2019.
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Bild 1. Omride A-B: Svanberg&Sjogren (Bostidder). Omride C:
Turako Fastighetsutveckling (Forskola)

Projektbeskrivning och genomférande

Under planprocessen fordndrades omfattning i projektet till totalt
55 st bostadsritter langs med Stjernstroms vig fordelat pa tva
fastigheter och en forskola i separat bebyggelse invid Gosta
Ekmans vég. Stadens dtaganden utékades under projekets gang
fran att omfatta utbyggnad av Stjernstromsvaig till att &ven
omfatta rivning av en dldre grusad fotbollsplan, anldggning av ny
lekplats och parkvig samt rojning av sly.
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Bild 2. Utklipp frén "Detaljplan for del av fastigheten Hdgersten
1:1 m m, omrade vid Stjernstroms vdg i stadsdelen
Hdigersten, Dp 2012-11657"

SVOA'’s besked om att befintliga ledningar i Stjernstroms vig
behovde bytas ut for att klara av framtida kapacitetsbehov
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paverkade tidplanen avsevért. Tidplanen for stadens arbeten
behovde skjutas fram tre ar, fran 2016 till 2019. Utbyggnaden av
den allménna platsen var klar i december 2019. En ytterligare
faktor som paverkade genomforandet var att byggaktoren
Svanberg&Sjogren gick i konkurs i samband med att
byggnaderna var fardigstdllda. Konsekvenserna dr bl.a. att motet
mellan kvartersmark och allmdnmark inte har blivit sdsom
planerat. Odnskade hojdskillnader har uppstatt i vissa delar.
Flerbostadshusen var fardigstdllda 2019 och forskolan 2017.

Maluppfyllelse
Mal uppsatta vid projektets start:

e Vision 2030 stadens budget om att bidra med blandade
upplatelseformer och att koppla samman stadens delar.

e (Oka bostadsbyggandet.

e Flerbostadshusen ska agera bullerskédrm mot Stjernstroms
vag.

o Forbéttrad tillgénglighet kring ny bebyggelse

Genom tilldgget med bostadsrétter och forskola har malet om
okat bostadsbyggande uppfyllts. De fardigstillda bostadsrétternas
paverkan pé fordelningen av upplatelseform i omradet ér av
mindre grad. Omrddet har en jamn fordelning av hyresrétter och
bostadsritter vilket dr i linje med mélet om att bidra med
blandade upplatelseformer inom staden. De investeringar som
gjorts i att uppgradera Stjernstroms vag har bidragit till malet om
att koppla samman stadens delar.

Ekologiska konsekvenser var en viktig aspekt och genom
uppforandet av bebyggelse har projektet bidragit med en
bullerskdrm mot angransande natur samtidigt som tillracklig stor
andel naturmark, i enlighet med framtagen utredning, lamnats
kvar for bibehallandet av rekreativa och ekologiska funktioner.

Tillgéngligheten i omradet forbattrades genom att nya parkvagar
och ny gata gjordes tillgéngliga.

Mal som tillkommit under projektets géng:
e Ersitta parkkoppling frdn Hégerstensvigen samt

driftsdkra vintertid
e Tillgdngliggdra naturmark
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e Anlédgga lekpark for barn i niromradet
e Plantera ett nytt trad for varje bostad
e Konstnirlig utsmyckning

Runt 2010 fardigstélldes ett bostadsprojekt ldngs med
Hégerstensvagen strax norr om aktuellt projektomrade. En
konsekvens av detta var att tidigare parkkoppling i naturomradet
forsvann. Genom att anldgga ny parkvag har denna koppling
aterskapats i enlighet med malformulering om att koppla ihop
samman stadens delar, se utdrag ur plankarta ovan. Utformningen
av parkvigen dr gjord for att mdjliggora maskinell drift &
underhdll av parkvégen vintertid.

Det framkom under projektets gang att naturmark intill
parkvéigen var mork och svértillgdnglig. Projektet tog beslut om
att roja bort sly for att géra omrddet ljusare och littare att rora sig
inom. Projektet har pa s sitt bidragit till malet om att
tillgidngliggdra naturmark.

Tva gronkompensationsatgérder var att uppfora en ny lekpark
inom naturmarken mellan den nya bebyggelsen och att ett nytt
trdd skulle planteras for varje ny bostad. Lekparken &r
fardigstilld och har utsmyckats med offentlig konst i form av
djurskulpturer av malat trd som &r en del av lekparksutrustningen,
se bild nedan.

Bild 3. Oftentligkonst

Malet om att planera ett nytt tradd for varje bostad har delvis
uppfyllts genom att projektet planteras tolv 16vtrdd, fem buskar,
17 klattervaxter och 925 lokviaxter/perenner/pluggplantor.
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Ekonomi

Investering

De sammanlagda utgifterna uppgar till 23 mnkr. Utgifterna avser
frimst upprustning genom breddning av gata, dubbelriktad
cykelbana, renovering av trottoar, 6vergangstille, farthinder,
rivning av éldre grusad fotbollsplan, anldggning av lekpark,
parkvdg samt rojning av sly. Marken har sélts till Svanberg &
Sjogren Bygg AB och upplatits med tomtrétt till Turako
Fastighetsutveckling. De sammanlagda inkomsterna uppgick till
104 mnkr, varav huvuddelen utgdrs av det markvirde som
skapades vid planldggningen.

Utgifter Utfall Budget enligt Avvikelse
genomférandebeslut/r
eviderat
genomfoérandebeslut
Allmén platsmark 23 964 tkr 24 200 tkr -236 tkr
Inkomster
Forsiljnings- 104 286 tkr 76 500 tkr 27 786 tkr
inkomster

Utfallet for kostnaderna sammanfoll vial med vad som
uppskattades 1 genomforandebeslut.

De 6kade intdkterna beror frimst pa hogre indexuppriknat
markpris enligt 0verenskommelse i markanvisningsavtalet, fran
11 000 kr/ljus BTA april 2011 till 17 649 kr/ljus BTA mars 2016.

Drift

Drift- och underhallskostnaderna inom trafiknimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomridde som uppkommer till f6ljd av
genomforandet av projektet berdknas uppgé till 0,1 mnkr per &r.
Kapitalkostnaderna' uppgér till 1,1 mnkr per r och intikterna for
tomtrittsavgélder till 0,1 mnkr per ar.

Riskfaktorer
Nedan beskrivs de riskfaktorer som identifierats under projektet
gang samt hur dessa hanterats.

! Kapitalkostnaderna (rdnta p&4 markanliggning) minskar successivt aren
framover i takt med avskrivningen
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Staden fick sent besked att SVOA behovde upprusta
ledningsnitet innan ombyggnad av gata kunde ske. Vilket
paverkade projektets tidplan avsevirt.
Exploateringskontoret och SVOA har sedan dess upprittat
ett djupare samarbete kring arbetssétt och rutiner for att
frimja samverkan 1 exploateringsprojekt.

Byggaktoren Svanberg & Sjogren Bygg AB gick i
konkurs nér husen var klara. Konsekvenserna dr bl.a. att
motet mellan kvartersmark och allmdnmark inte har blivit
sasom planerat. Odnskade hdjdskillnader har uppstétt i
vissa delar. Bostadsrittsforeningen har tagit dver som part
for att anpassa kvartersmarken enligt detaljplan vilket
annu inte genomforts. En slutsats dr betydelsen av att
genomfora byggherreanalys infor markanvisning. Stadens
behover sikerstilla en tillrdckligt ekonomiskt stabil
motpart for att bl.a. undvika problem vid en konkurs som
i det har fallet.

Exploateringskontorets forslag
Kontoret foreslar att exploateringsndmnden godkénner
slutredovisningen.

Slut
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