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Overenskommelse om exploatering med
markforsaljning och tomtrattsupplatelse, for
bostads-, forskole- och kommersiella andamal
inom kv. Fader Bergstrom i Hagersten med
Skanska, lkano Bostad och Lennart Ericsson.
Exploateringsavtal med Rikshem.
Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndamnden godkénner for sin del genomforandet
av exploatering inom kv. Fader Bergstrom omfattande
investeringsutgifter om 132,6 mnkr och investeringsinkomster
om 28,4 mnkr samt foreslar att kommunfullméktige godkanner
genomforandet och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, 1 uppdrag att genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del forsdljning av
mark inom kv. Fader Bergstrom till Skanska och Ikano
Bostadsutveckling AB med en forsdljningsinkomst om cirka
515,5 mnkr samt foreslar att kommunfullméktige godkénner
forsaljningen och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att triffa erforderliga avtal.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Ebba von Platen

Enhetschef
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Sammanfattning

Projektet Fader Bergstrom, beldget ldngs del av Selmedalsvégen i
Hégersten, syftar till att bidra med kompletterande
bostadsbebyggelse och service i ett kollektivtrafikndra omréade.
Detaljplanen for projektet medger cirka 450 lagenheter, tva nya
forskolor med fyra respektive tvd avdelningar, serviceldgenheter
och gruppbostad samt mojlighet till centrumidndamal 1
bottenvaningar.

Vid antagande av detaljplan antas utbyggnadstiden bli mellan 7-
10 ar. Projektet Fader Bergstrom ligger i ndra anslutning till ett
annat projekt, Axelsbergs centrum. Inriktningsbeslut togs
gemensamt for projekten 2019 men genomforandebeslut tas
separat d ekonomin &r atskild.

Overenskommelserna om exploatering samt exploateringsavtal
mellan staden och byggaktorerna reglerar i stora drag uppgorelse
om kopeskilling, tilltrdden och fastighetsreglering, viten vid
intrdng 1 virdefull naturmark, markfororeningar,
genomforandefragor och dvriga viten for exempelvis dverlatelse
till annan part.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 417 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i I0pande prisniva berédknas till cirka 132,6 mnkr.
Stadens utgifter bestar frimst av ombyggnation av
Selmedalsvigen inom planomradet, viss ombyggnad av befintliga
géangstrak, lednings- och anldggningsarbeten samt en del
parkarbeten. Staden bekostar rivning och nyanldggning av
befintlig branddamm som idag finns inom Ikanos kvarter och
som maste flyttas for att mojliggora exploatering. Rivningen och
anldggning av ny branddamm ar avstdmd med
stadsledningskontoret.

Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 377 procent.

Forsdljningsinkomster beréknas till 515,5 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2015-10-07 (Dnr: E2015-00071).

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.
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Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.
Exploateringen ger ett tillskott pa bostdder med blandad
upplatelseform i ett kollektivtrafiknira lage.

Bakgrund till 6verenskommelsen
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Figur 1. Karta over del av Hdgersten. Rod markermg visar
detaljplaneomrddet for Fader Bergstrom. Gul markering visar
detaljplaneomrddet for Axelsbergs centrum

Projektet med att utveckla kvarter Fader Bergstrom m fl i
Héagersten har pagatt en langre tid. Vid projektets start var idén en
sammanhéllen utveckling ldngs Selmedalsviagen med
overdickning av tunnelbanan i Axelsbergs centrum. Nar
overdickningsplanerna inte lingre var aktuella delades projektet i
tvéa detaljplaner. En plan fokuserade pé utvecklingen i Axelsbergs
centrum och den andra planen har fokuserat pd kvarter Fader
Bergstrom, se Figur 1 ovan. For projekten Fader Bergstrom och
Axelsbergs centrum togs 2019 ett gemensamt inriktningsbeslut. I
och med de separata detaljplanerna och atskilda utbyggnationen
tas separata genomforandebeslut for vardera projekt. Detta
genomforandebeslut berdr huvudprojektet Fader Bergstrom och
detaljplanen Dp 2015-18144.

Pa Selmedalsvigens norra sida inom omrédet dger staden tva
fastigheter, Fader Bergstrom 2 och 3, som tidigare anvints for
forskoledindamal. Forskolorna &r nedlagda sen en tid tillbaka.
Sisab har haft tomtréttsupplatelse pa bada dessa fastigheter men
de har upphort i och med den nya planldggningen. Avtal om detta
har tecknats mellan staden och Sisab.
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De tidigare forskolebyggnaderna ska eller har rivits. Inga
byggnader pa stadens mark kommer sta kvar vid
upplatelse/dverlatelse av marken.

Den tredje fastigheten inom kvarteret, Fader Bergstrom 1, dgs av
Rikshem. Aven hir finns idag byggnader som tidigare anvints for
forskoleverksambhet.

Omradets sodra del, som dr en del av stadens fastighet Hégersten
1:1, bestdr av kuperad naturmark, idag obebyggd, med
kopplingar ned till Selmedalsvigen fran ovanliggande
radhusbebyggelse. Se Figur 2 for nuvarande
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Figur 2. Nuvarande markdgoforhdllanden. Rod linje avgrdnsar
planomrddet.

Vitt omrdde inom planomrddet — Rikshem, Fader Bergstrom 1
Rosa omrade inom planomrddet — Staden, Fader Bergstrom 2
och 3

Gult omrdde inom planomrddet — Staden. Héigersten 1:1

Samtliga markanvisningar i Fader Bergstrom beslutades i
exploateringsndmnden 2015-12-10. Skanska fick en anvisning
med cirka 230 ldgenheter med krav pa att forvérva mark fran
staden. Ikano fick en anvisning med cirka 70 lagenheter med krav
pa att forviarva mark fran staden. Lennart Ericsson fick en
markanvisning med cirka 90 ldgenheter pa en kommande
tomtratt. Rikshem, dgare av Fader Bergstrom 1, har for avsikt att
utveckla sin fastighet for bostadsdndamal med cirka 120
lagenheter. Se Figur 3 {for aktorers markomrdden inom detaljplan.



Stockholms
stad

1

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

_'l

(B

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Séderort Dnr E2019-01570
Sida 5 (18)

Turako fick i samma ndmnd i december 2015 en markanvisning
for att uppfora en friliggande forskola, vilken utgick nar
forskolan inarbetades i ett av bostadshusens bottenvéning i
kvarter Fader Bergstrom 3.

For att mojliggora exploateringen pa Fader Bergstrom 2 och 3 har
planarbetet resulterat i att en gemensamhetsanlidggning (GA), se
yta nr 4 1 Figur 3, tillskapas mellan de tre norra fastigheterna
Fader Bergstrom 1, 2 och 3. Gemensamhetsanldggningens
funktion &r att mojliggora for angdring, infart till parkering,
avfallshantering och anslutningar av servisledningar via en
kvartersgata istéllet for att Selmedalsvégen ska belastas.
Gemensamhetsanldggningen ar viktig for planens genomforande
och hanteras fran stadens hall i avtalen om 6verenskommelse om
exploatering och i exploateringsavtal enligt nedan i detta
utlatande.

Fader Bergstrém 1 -Rikshem

Fader Bergstrém 2 - Lennart Ericsson
Fader Bergstrom 3 - Skanska

GA for Fader Bergstrom 1, 2 och 3
Del av Hagersten 1:1 - Skanska

Del av Hagersten 1:1 - lkano
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Figur 3. Byggaktorers markomraden inom detaljplanen

En naturvirdesinventering har i samband med detaljplanens
utredning tagits fram och anpassningar 1 planen har gjorts utefter
denna.
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Totalt mojliggor detaljplanen cirka 450 lagenheter, krav pa en
forskola med cirka fyra avdelningar, mdjlighet till ytterligare en
forskola med cirka tva avdelningar och lokaler for
centrumédndamal.

Vid planens antagande riknas utbyggnadstiden vara mellan 7-10
ar. Stadens arbeten i samband med genomforandet kommer besta
av ombyggnation av Selmedalsvédgen inom och 1 anslutning till
planomradet, viss ombyggnad av befintliga gadngstrak, lednings-
och anldggningsarbeten samt en del parkarbeten. Staden ska i och
med rivningen av den befintliga branddammen anlidgga en ny pé
allmén platsmark.

Tidigare beslut

e Gatu- och fastighetsndmnden beslutade 1995-12-12 att
lata Gatu- och Fastighetskontoret tillsammans med
Stadsbyggnadskontoret utreda en exploatering ldngs hela
strickan mellan Axelsbergs och Ornsbergs
tunnelbanestationer.

e Stadsbyggnadsndmnden godkinde ett start-PM for
detaljplaneldggning 2000-05-19 {6r program Axelsberg,
Ornsberg.

e Markanvisning godkéndes i Exploateringsndmnden 2015-
12-10. Mark anvisades till Skanska Mark och
Exploatering Nya Hem AB, Ikano Bostad AB och
Lennart Ericsson Fastigheter samt Turako AB for
forskoledindamal. Den friliggande forskolan har sedan
dess utgatt.

e Stadsbyggnadsndmnden beslutade att dela upp projektet i
tvd detaljplaner och ddrmed godkénna ett nytt start-PM
for Fader Bergstrom 2016-02-04 (Dp 2015-18144).

e Samrad for Fader Bergstroms detaljplan holls 22 april —
4 juni 2019 och Stadsbyggnadsndmnden beslot att
godkédnna redovisningen av plansamradet och gav
kontoret i uppdrag att uppritta reviderat planforslag i
november 2019-09-26.
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e Inriktningsbeslut godkéndes i Exploateringsndmnden
2019-05-23 {6r Fader Bergstrom och Axelsbergs centrum
for att kunna fortsitta med utredningar for exploatering pa
platsen.

Overenskommelser om exploatering

Fyra byggaktorer dr aktuella i exploateringen i Fader Bergstrom
och fem avtal tecknas mellan staden och bolagen. Skanska
tecknar tva avtal, ett avtal per respektive fastighet de ska tilltrada.

Gemensamt for alla avtal &r bland annat att ansvar for
fastighetsbildningsatgérder, tilltriden, viten vid intrang i
vérdefull naturmark, dvriga viten, utgifter for sanering och
genomforandefrdgor regleras.

Fastighet Fader Bergstrom 1 - Exploateringsavtal med Rikshem
Rikshem FaderB AB ir lagfaren dgare till Fader Bergstrom 1 som
utgdr en del av detaljplanen och tecknar exploateringsavtal med
staden. Bland annat hanterar avtalet ersattningar fér den
gemensamhetsanldggning som tillskapas for att mojliggora for
angoring, infart till parkering, avfallshantering och anslutningar
av servisledningar via en kvartersgata, utan att belasta
Selmedalsvigen med dessa funktioner.

Parterna har kommit §verens om att staden ska ersitta Rikshem
for del 1 denna gemensamhetsanlédggning med ett nettobelopp om
8,5 mnkr baserat pa de byggritter som detaljplanen genererar.
Staden kommer didrmed inte ingd 1 gemensamhetsanlidggningen
utan blivande fastighetsidgare till Fader Bergstrom 3 och
tomtrittshavare pa Fader Bergstrom 2 tecknar gemensamt med
dgare for Fader Bergstrom 1 avtal kring
gemensamhetsanldggningen.

Avtalet reglerar ocksi ett exploateringsbidrag som Rikshem ska
betala staden som ersittning for delar av stadens utgifter i
utbyggnaden av allmén platsmark som en konsekvens av
detaljplanens genomforande. Exploateringsbidraget uppgar till
cirka 11 mnkr och &r satt efter Rikshems andel BTA 1 planen.
Exploateringsbidraget ticker upp for delar av stadens utgifter
géllande utredning och projektering samt entreprenadutgifter for
exempelvis Selmedalsvégen, ledningsomldggningar och
gronkompensation.
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Fastighet Fader Bergstrom 2 — Overenskommelse om
exploatering med tomtrdttsuppldtelse med Lennart Ericsson
Lennart Ericsson, med bolaget Erkdu Fader Bergstrom AB,
tecknar 6verenskommelse om exploatering med
tomtrittupplatelse. Tomtréittupplatelsen beror fastighet Fader
Bergstrom 2.

Avtalet reglerar bland annat att Lennart Ericsson ska medverka
till genomforandet av ovan ndmnda gemensamhetsanldggning
géllande angoring, parkering, avfallshantering och
servisledningar.

Fastighet Fader Bergstrom 3 — Overenskommelse om
exploatering med overldtelse med Skanska

Skanska, FB 1 Ekonomisk Forening, tecknar 6verenskommelse
om exploatering med staden for fastigheten Fader Bergstrom 3
och del av fastigheten Hagersten 1:1 pa Selmedalsvidgens norra
del inom planomrédet.

Enligt avtalet ska priset for kvartersmarken for bostéder vara
16 000 kr per ljus BTA med vérdetidpunkt 2015-09-01. Avtalet
reglerar dven medverkan till genomforandet av ovan ndmnda
gemensamhetsanldggning gillande angoring, parkering,
avfallshantering och servisledningar.

Pé fastigheten, som varit upplaten med tomtrétt till SISAB, finns
idag byggnader och dvriga anlaggningar/utrustning som anvénts
for forskoleandamal. Forskoleverksamheten har sedan en tid varit
nedlagd. I och med den nya exploateringen pa fastigheten har
tomtritten upphdrt och marken overgar till staden. Staden har
atagit sig att riva byggnader m m. mot en erséttning fran Skanska.
Avtalet reglerar denna erséttning.

Skanska atar sig att, om Stadsdelsforvaltningen ser ett behov,
bygga, for kommunala dndamal, en forskola om fyra avdelningar
och 14 stycken serviceldgenheter samt en gemensamhetslédgenhet
1 detta kvarter.

Del av fastighet Hiigersten 1:1 — Overenskommelse om
exploatering med overldtelse med Skanska

Skanska, FB 2 Ekonomisk Forening, tecknar 6verenskommelse
om exploatering med staden for del av fastigheten Hagersten 1:1
pa Selmedalsvigens sodra sida inom planomradet.
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Enligt avtalet ska priset for kvartersmarken for bostéder vara
16 000 kr per ljus BTA med vardetidpunkt 2015-09-01.

P4 fastigheten finns idag ledningar for spill och dagvatten som
kraver omldggning. Avtalet reglerar att omldggning ska vara
slutford innan Skanska kan tilltrdda samt att ledningarna forldggs
1 ett u-omrade under kommande byggnader. Avtalet fortydligar
darfor att staden och Skanska, innan ledningsomlaggningen
paborjas, gemensamt ska komma Sverens om hur utférande och
aterstillning av ledningsschakt ska utforas, framforallt for att
ledningarna inte ska komma till skada och for att de ska kunna
vara 1 drift under utbyggnadstiden.

Del av fastighet Hiigersten 1:1 — Overenskommelse om
exploatering med overldtelse med Ikano

Ikano Bostadsutveckling AB tecknar 6verenskommelse om
exploatering med staden. Avtalet reglerar bland annat att priset
for bostdder ska vara 16 000 kr per ljus BTA med vérdetidpunkt
2015-09-01.

Pa fastigheten finns en branddamm som behover rivas for att
mojliggora bebyggelse. Ikano ska utfora rivningen och staden ska
ersétta Ikano for deras utgifter for rivningen genom avdrag fran
kopeskilling.

Ikano étar sig att, om Stadsdelsforvaltningen ser ett behov, bygga
en gruppbostad for kommunala d&ndamal i detta kvarter.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Skanska och Ikano ska efter fastighetsbildning forviarva marken
for 16 000 kr per ljus BTA med vérdetidpunkt 2015-09-01.
Uppréknat motsvarar priset vid indextidpunkten 2021-07-01

18 954 kr per ljus BTA.

Expertradet har godként drendet géllande kopeskilling om 16 000
kr per ljus BTA 2015-10-07 (Dnr E2015-00071).

Staden ska upplata marken till Lennart Ericsson med tomtrétt.

De kommunala anldggningarna som staden &tar sig att bygga i
och med planens antagande dr en ombyggnad av
Selmedalsvigen, ledningsarbeten (omldggningar och en del
nyforldggningar), omldggning av gadngvégar. Utanfor
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planomradet anldggs en ny branddamm dé en befintlig ligger
inom en blivande fastighet och maste flyttas for att mojliggora
detaljplanens genomforande. Gronkompensation i form av
upprustning av park, bade inom och utanfoér planomradet,
genomfors ocksa i och med genomforandet av projektet. Se Figur
4 f6r aktuella omraden for gronkompensationsatgérder.
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Bolagen ska sta for plankostnader och dvriga utgifter som hor till
byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.
I detta drende uppgér investeringen till 132,6 mnkr.

Arendet ska #ven beslutas av kommunfullmiktige d&
investeringen dverstiger 50 mnkr och forsdljningen dverstiger
90 mnkr.

Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intdkter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 417 mnkr motsvarande
950 tkr/ekvivalent ligenhet!.

Marken kommer dels att upplatas med tomtritt och dels séljas.
Exploateringsgraden uppgar till 2,13.

De sammanlagda utgifterna 1 16pande prisniva berédknas till ca
132,6 mnkr, varav 32,5 mnkr &r utgifter fore ar 2021, dvs. redan
nedlagda utgifter. De redan nedlagda utgifterna avser fraimst
utredning och projekteringskostnader. Projektet har pagatt en
langre tid och flera omtag har gjorts.

Inkomsterna beréknas till ca 28,4 mnkr, varav huvuddelen utgors
av exploateringsbidrag och erséttning fran ledningségare.
Forsdljningsinkomster som avser markforsiljning berdknas till
515,5 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 492,1 mnkr.

De huvudsakliga investeringsutgifterna berdr utbyggnaden av
Selmedalsvigen. En stor del ledningsomldggningar ér
nddvindiga for exploateringen. Ombyggnaden av gatusektionen
gors for att skapa ett forbittrat gaturum framst for gdngtrafikanter
och cyklister. Belysning, dagvattenhantering, triddplantering ar
poster som inryms inom Selmedalsvidgens utbyggnad.
Upprustning och anpassningar i allmén platsmark ar ytterligare
investeringsutgifter som ingér i projektet. Exempelvis
omléggning av gingstrak och en del atgirder i park.

Forvarvande bolag star for VA-anslutningar. Tomtrittens VA-
anslutningar bekostar staden.

Branddammens rivning och nyanldggning ar en utgift som
belastar staden. Rivningen utfors av Ikano efter att de tilltrétt sin
fastighet. Nar Ikano tilltrader sitt kvarter ska ett avdrag fran
kopeskillingen goras motsvarande rivningskostnaden. Detta
avdrag dr inrdknat i ovan angivna forsiljningsinkomst.

Rikshem som privat fastighetségare i detaljplanen erlagger ett
exploateringsbidrag som uppgér till ca 11 mnkr till staden.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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For att mojliggora exploateringen pa Fader Bergstrom 2 och
Fader Bergstrom 3 med avseende pa angoring, parkering och
anslutning har en gemensamhetsanldggning forberetts i
detaljplanen. Staden ersitter Rikshem med en nettoutgift om ca
8,5 mnkr baserat pd de byggritter som detaljplanen medger.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 222 tkr i fast prisniva. Detta dr 1 jamforelse med andra
motsvarande projekt lagre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
377 procent.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolagen for. Staden har risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berédknas till ca 132,6 mnkr
och investeringsinkomsterna till ca 28,4 mnkr i lopande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstidende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2021 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -32,5| -11,0] -33,0| -33,2 9,1 -13,9| -132,6
Inkomster (exkl. férséljning) 0,0 00| 11,8| 16,6 0,0 0,0 28,4
Nettoutgift (-) /-inkomst -32,5 -11,0 | -21,1| -16,6 -9,1 -13,9 | -104,1
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0]279,2| 236,3 0,0 515,5

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2022. Behov av medel for aren darefter fir beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt
nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2022 {2023 | 2024 | 2025 | 2026 | Senare | mentar

Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 00 1,4 14| 14| max 1,4
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Internréanta 0,0 00 0,0 0,01 0,0 max -
0,5
Avskrivningar 0,0 00 0,0 0,01 0,0 max - | ar 2029
2,2
Reavinster/forluster 0,0 0,0]2558]236,3| 0,0 0,0 totalt
492,1
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0(257,2|2376| 14
nimnd

Resultatpaverkan TRN+SDN
0,0 00| -0,2| -0,3| -0,3| mellan -

0,3 och -
Driftskostnader TRN+SDN 0,4
Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0
trafiknimnden och -0,4
Summa resultatpaverkan 00/ 00| -02| -0,3| -0,3
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppgé till ca 0,8 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berédknas uppga till ca 2,7 mnkr det forsta dret och minskar
dérefter nadgot genom avskrivningar. Intidkterna for
tomtréttsavgilder berdknas till ca 1,4 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 492,1 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Markmiljoundersokningar har pavisat hogre halter av vissa
miljofarliga &mnen. Staden kommer, 1 ett senare skede, ta fram en
handlingsplan for hur hantering av férorenade massor ska ske.
For eventuella utgifter for dverstigande halter som kriver att
staden bekostar transport och deponi finns pengar avsatta under
risk

Inom planomradet finns en befintlig branddamm. For att
mojliggora bostadsexploatering behdver branddammen flyttas. Pa
platsen som ansetts bést ldmpad for nylokalisering finns idag en
byggvig for SVOAs projekt Stockholms Framtida
Avloppsrening, dster om fastighet Fader Bergstrom 2. SVOAs
entreprenad forvantas vara fardigstilld 2027 och en ny
branddamm kan ddrfor vara pa plats och 1 drift tidigast 2028. For
att exploatering inom planomradet ska kunna pabdrjas innan ny
branddamm finns pa plats har ett PM tagits fram som beskriver
hur en situation vid ett hojt beredskapsldge kan hanteras. Vid ett
forhojt beredskapslige ska staden tillgodose
vattenforsorjningssystemet, om detta riskerar att slas ut, med
temporidra tankar med vatten. Uppskattad utgift for den
beredskapsatgéirden dr med i kalkylen.
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Slutsats-ekonomi

Sammantaget anses projektets ekonomi vara mycket god. De fa
osdkerheter som identifierats ovan anses, om de skulle bli
aktuella, kunna hanteras utan stor paverkan pa resultatet.
Projektet bidrar vl till stadens ekonomi.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mél i stadens budget, versiktsplanen och dvriga
styrdokument.

e mangfald av upplatelseformer

e byggande i goda befintliga kollektivtrafiklagen

e minska behovet av bil i nyproducerade ldgenheter
e anvind den centrala stadens attraktionskraft (6p)
e mojliggor viardeskapande kompletteringar (6p)

o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Den aktuella exploateringen som medges av detaljplanen avser
cirka 450 ldgenheter inklusive cirka 120 bostdder pa Rikshems
privatigda fastighet. Lennart Ericsson planerar for ca 90
hyresritter och ovriga byggherrar for gemensamt cirka 360
bostadsritter. Detta kan stéllas 1 relation till att det i stadsdelen i
dag finns cirka 20 000 hyresréttsldgenheter och cirka 30 000
bostadsrittsldgenheter.

Lokaler

I projektet planeras det for en forskola med fyra avdelningar i
kvarteret Fader Bergstrom 3. Forskolan kommer ligga 1
bottenvaningen 1 det véstligaste bostadshuset med intilliggande
forskolegard. For att 4stadkomma en storre forskolegard har det 1
avtalet om dverenskommelse om exploatering fortydligats att
avsikten fran Skanska, stadsdelsforvaltningen och
fastighetskontoret &r att ans6ka om erforderliga tillstand for att
astadkomma en allmén platsmarksupplatelse utanfor
fastighetsgrins och dirmed mdjliggora en storre forskolegérd.

I kvarter Fader Bergstrom 2 medger detaljplanen en mdjlighet for
byggherren att inhysa en forskola med cirka tvé avdelningar.
Stadsdelsforvaltningen har dock sagt att enligt nuvarande
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prognos uppfylls stadsdelens forskolebehov av den storre
forskolan som planeras i Fader Bergstrom 3.

I kvarter Fader Bergstrom 3 onskar stadsdelsforvaltningen 14
serviceldgenheter med anknytande gemensamhetslédgenhet. I
Ikanos kommande kvarter, se nr 6 1 Figur 3, planeras for en
gruppbostad.

Forvirv av de kommunala lokalerna kommer i ett senare skede
ske genom fastighetskontoret och diskussioner om
avsiktsforklaringar mellan de parter som atagit sig att bygga
dessa och respektive forvaltning har inletts men tas upp i
respektive ndmnd i ett senare skede.

Miljé

De miljokonsekvenser som har utretts dr framforallt dagvatten-
och skyfallshantering, naturvirden samt féorekomst av
markfOroreningar.

Delar av omradet har hoga ekologiska virden. En
konsekvensbeskrivning av hur de ekologiska sambanden
paverkas av byggnationen har tagits fram i form av en
naturvirdesinventering. De har resulterat 1 vissa anpassningar i
planomrédet och att vissa trad tillskrivs sérskilda bestimmelser.
Viss mark dvergar till allmén platsmark for att bevara den som
parkmark och viss mark bibehélls som natur-/parkmark. En
trddplan har tagits fram dér det framgér vilka virden de olika
trdden har.

En markmiljoprovtagning har gjorts som visar att det finns
fororeningar i en del av projektomridet. Marken kommer dérfor
behova saneras for att uppfylla atgirdskraven for kénslig
markanvédndning. Fyllnadsmassor behover erséttas med nya pa
dessa stéllen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Projektet kommer bidra till att rusta upp stadsdelsparken
Arkenparken. Arkenparken ligger utanfor planomradet, norddst
om Axelsbergs centrum, men har bland annat lekutrustning som
ar eftersatt. Projektet kommer rdja sly 1 en ekdunge av virdeklass
1 inom planomréddet Fader Bergstrom. Se Figur 4 for omrdden
med gronkompensationsatgérder. Projekteringen paborjas nar
planen blivit antagen. I budgeten finns en summa om 6 mnkr
avsatt for ovan nimnda gronkompensationsatgérder.
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Energihushallning

Bolagen som tecknar 6verenskommelse om exploatering har
forbundit sig att vid projektering och byggande inom respektive
fastighet uppfylla krav samt efterstrdva mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo Hallbar
energianviandning vid nyproduktion pa stadens mark™ med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Hallbar energianvéndning”.

Samma bolag har forbundit sig att vid projektering och byggande
inom respektives fastighet uppfylla krav samt efterstrava mal
enligt exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo
“Energieffektiva losningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” taget i exploateringsnimnden 2009-12-17.

Tillganglighet

Tillgédnglighetsfragor har beaktats under planprocessen. Bolagen
forbinder sig att vid projektering och byggande f6lja stadens
riktlinjer, ”Stockholm en stad for alla - Riktlinjer {or att skapa en
tillganglig och anvéndbar utemilj6”, for att géra utemiljon
tillgénglig for ménniskor med funktionsnedséttning.

Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara
tillgéngliga for personer med nedsatt rorelseformaga. Kvarteren
har utformats med utgdngspunkt frin stadens krav om
tillgénglighet géllande angdring och parkering for
rorelsehindrade.

Paverkan pa barn

Projektet har tagit hénsyn till stadsdelens kommande behov av
forskola och detaljplanen stéller krav pa minst en forskola for
cirka 80 barn. Som gronkompensationsatgérd rustas lekparken
”Arkenparken” 1 Hagerstens nordostra del upp, se Figur 4.

Jamstalldhet

Projektet bedoms oka tryggheten 1 omridet genom att forstirkta
det strak som leder folk pa Selmedalsvigen med tryggare
belysning och tryggare rorelse 1 trafikerade omrdden samt genom
at skapa forutséttningar for offentliga verksambheter i lokaler och
diarmed 6ka befolkningen vistelsen 1 det offentliga rummet.

Under byggtiden dr malet att Selmedalsvégen ska héllas 6ppen
for allménheten.
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Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska en procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i
samrad med Stockholm Konst. I detta projekt kommer
projektering av konst pabdrjas i och med planens antagande.
Medel finns avsatta i budgeten for detta.

Genomférandefragor

Tidplan

Vid planens antagande paborjar staden sin detaljprojektering.
Byggstart antas till 2023. Dérefter har staden cirka ett ar med
egna anldggningsarbeten innan byggherrar kan tilltrdda
kvartersmarken. Rikshem dger sin mark och forvéntas dérfor
paborja sitt genomforande vid laga kraftvunnen detaljplan.

I dagsliget visar uppskattad tidplan att tilltrade for 6vriga
byggherrar kan ske 2024 och att stadens finplanering av gatan
kan fardigstillas cirka fem-sju ar efter detta.

Anliggandet av en ny branddamm kommer inte att pdborjas
innan SVOA ér klara med sina arbeten och deras byggvig Oster
om planomradet &r tillgéinglig, se mer under "Ekonomiska
osédkerheter”.

Risker och osakerheter

Overklagas detaljplanen paverkas tidplanen for genomforandet.
Risken dr hanterad genom att staden och byggaktorer ar
medvetna om att planen kan dverklagas. Staden péabdrjar inte
detaljprojektering forrén detaljplanen vunnit laga kraft.

Osidkra markforhallanden, frimst med avseende pa fororeningar
som maste hanteras, kan forsena produktion och dédrmed paverka
nér stadens finplanering kan slutforas. Risken hanteras under
projektets gdng genom samordning mellan byggaktorer och
staden. Skulle nagon produktion av nagot kvarter forsenas kan
staden troligen paborja finplanering pa andra delar inom
planomradet &dnda.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med Hagersten-
Alvsjo stadsdelsforvaltning och fastighetskontoret.
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Stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av bostdder
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
och/eller Socialtjédnstlagen i projektet. Behovet idag beror cirka
14 servicebostdder med anknytande gemensamhetsldgenhet samt
en gruppbostad. Berdrda byggherrar dr Skanska och Ikano.
Byggaktorerna dr informerade om stadsdelsforvaltningens
prognostiserade behov och har inlett dialog med
fastighetskontoret, som ska forvidrva dessa kommunala lokaler.
Avsiktsforklaring avses tecknas mellan Q1 2022 och Q3 2022.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver S0 mnkr har
avstimning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontorets sammanfattande beddmning ar att projektet bidrar
positivt till stadens mal. Ett tillskott av bostdder med blandad
upplatelseform i ett kollektivtrafiknéra ldge minskar bilberoendet
samtidigt som det bidrar med kompletteringar i stadsdelen i form
av service, mangfald och trygghet.

Bilagor
1. Overenskommelse om exploatering med FB 1 Ekonomisk
Forening (Skanska)

2. Overenskommelse om exploatering med FB 2 Ekonomisk
Forening (Skanska)

3. Overenskommelse om exploatering med Ikano
Bostadsutveckling AB

4. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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