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Slutredovisning av utbyggnad for
bostadsandamal inom fastigheten
Hundlokan 1 i Hasselby Gard med lkano
Bostad AB samt inom fastigheterna
Hundlokan 2 och Skogsklockan 2 i
Hasselby Gard med AB Svenska Bostader

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkéinner slutredovisningen av utbyggnad
for bostadsdndamal inom fastigheten Hundlokan 1 i Hésselby
Gard med Ikano Bostad AB samt inom fastigheterna Hundlokan 2
och Skogsklockan 2 1 Hasselby Gard med AB Svenska Bostéider.

Hakan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Gustaf Schneidler
Enhetschef

Sammanfattning

Utmed Lovstavédgens sodra sida inom stadsdelen Hésselby Gard
inom Hisselby-Villingby stadsdelsforvaltning har nya bostider
byggts under aren 2015 till 2018. Projektet bendmndes internt for
Skogsstjdrnan under byggtiden.
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Tidigare ombyggnad av
Lovstavigen

Fortsatt ombyggnad av
Lovstavagen ca 500
meter och nya bostadshus
sOder om vagen.
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Projektet omfattade byggande av 234 lagenheter, ombyggnad av
ca 500 meter av Lovstavégen till en stadsgata samt byggande av
ny lokalgata framfor bostadshusen. Ikano Bostad AB byggde 126
lagenheter for bostadsrétt och AB Svenska Bostidder byggde 108
lagenheter for hyresritt.

Bakgrund

Exploateringsndmnden beslutade 2008-02-14 att anvisa mark for
bostadsbyggande till AB Familjebostéder och Ikano Bostad AB
soder om Lovstaviagen 1 Hisselby Gérd. For AB Familjebostader
innebar det byggande av ca 90 hyresldgenheter och for Ikano
Bostad AB byggande av 140 bostadsrittsldgenheter. Samtidigt
beslutade nimnden att ombyggnaden av Lovstavidgen skulle
fortsétta och bilda ett sammanhéngande gaturum i enlighet med
den ombyggnad av Lovstavigen som utforts langre dsterut 2006,
vid Hésselby Gérd och Vinsta, 1 samband med tidigare
bostadsutvecklingsprojekt i anslutning till Lovstavégen.
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Upprustning av Lévstavdgen och nya bostadshus.

Under detaljplanearbetet minskade antalet ldgenheter med
bostadsritt till 126 ldgenheter. Vidare dterlimnade AB
Familjebostidder markanvisningen. AB Svenska Bostdder ansokte
om markanvisning och dtog sig att fortsitta det planeringsarbete
som AB Familjebostidder paborjat.

For exploateringsndmndens del innebar projektet att bygga om
ytterligare 500 meter av Lovstavégen till en stadsgata och en
lokalgata for angoring till det nya bostadsomradet. Vidare
byggdes en cykelvdg mellan Lovstavidgen och lokalgatan.
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Detaljplan fér projektet Skogsstjdrnan.

Projektbeskrivning och genomfoérande
Detaljplanearbetet startade hosten 2010. Stadsbyggnadskontoret
foreslog bostadsbebyggelse med 5-vaningshus 1 grupper om tva
och tre byggnadsenheter med varsitt trapphus 1 sammanhidngande
bostadshus utmed Lovstavigen. Marken fordelades sé att Ikano
Bostad AB skulle bygga 126 ldgenheter och AB Familjebostader
90 ldgenheter. Under tiden for detaljplanearbetet avsa sig AB
Familjebostidder markanvisningen och istédllet ansokte Svenska
Bostdder om markanvisning for att fortsdtta bostadsutvecklingen.
Detaljplanearbetet innebar att manga miljofragor skulle 16sas som
buller och riskhantering vid trafik med farligt gods. En
naturinventering gjordes av Karl Bondes skog och omradets
dagvattenforhdllanden utforskades. En del av bebyggelseomradet
har arrenderats ut som upplag till AB Stockholm Entreprenad och
staden fick ersitta detta bolag for forlust av en verkstadsbyggnad
som ingick 1 arrendeomrédet.

Fragorna var minga under planeringsarbetet och arbetet med
detaljplanen drog ut pé tiden. Stadsbyggnadsndmnden beslutade
om en detaljplan for omradet under hosten 2014.

Milj6fragor som beaktades i samband markanvisningen ar
luftkvalitet och buller fran trafiken. Dessa fragor 16stes med
placering av byggnaden som en skdrm mot védgen. P4 den
skyddade gardssidan kan saledes luft tas in och byggnaden forses
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med ljudisolerande yttervéggar och fonster mot den trafikerade
Lovstaviagen. Vidare medforde forekomsten av transporter med
farligt gods att ett skyddsavstand om 25 meter mellan
Lovstaviagen och bostadshusens fasadliv var en forutséttning i
detaljplaneldggningen. Husen inordnades dven sa att ett
gronsamband beholls mellan Karl Bondes skog och omréadet
omkring brofastet till ging- och cykelbron over Lovstavégen till
rekreationsomrédet vid Johannelund.

I samband med detaljplanarbetet har omrédet inventerats med
avseende pa naturvdrden och forekomst av dagvatten.
Vegetationen i Karl Bondes skog forstirktes med plantering av
trad typiska for omradet. For omhindertagande av dagvatten
anlades ett dike i1 grinsen mellan bostadsfastigheterna och
skogsmarken.

Genomforandebeslut for projektet godkdndes 2014-06-12. Planen
vann laga kraft 2015-05-01.

Maluppfyllelse

Syftet med projektet var att fortsdtta stadsutvecklingen 1 Hésselby
Gard med bostadsbyggande och géra omrédet vid Lovstavigen
mer attraktivt. Karl Bondes skog skulle bevaras for rekreation
och endast omrddet ndrmast Lovstavigen skulle bebyggas.

Malet att bygga fler nya bostidder 1 Stockholm har blivit allt
tydligare under planeringsarbetet. Ett annat mal har ocksa varit
varierande boendeformer.

Omradet vid Lovstavigen dr fardigbyggt. Byggnadernas
fargsattning ar varierande och utmed gatan finns trdd planterade.
Trots att femvaningshus hela tiden hade diskuterats under
planprocessen medgav detaljplanen att hogre hus med sex
véningar kunde byggas. Detta utnyttjades av byggbolagen. Totalt
har ca 230 nya ldgenheter byggts varav 126 med bostadsrétt och
108 med hyresritt. Syftet med projektet var att gora omradet mer
attraktivt och det torde ha lyckats. Malet att bygga fler bostader
med varierande bostadsformer har ocksé uppnétts.

Gronkompensation har genomforts genom plantering av allétrad
och forstarkning av vegetationen inom Karl Bondes skog. 1
dagvattendiket planterades ldmpliga vixter.
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Ur barnperspektiv kan konstateras att skola och forskolor finns i
ndromradet. For god trafiksidkerhet 6ver Lovstavagen finns
signalreglerade overgingsstéllen och en befintlig bro for gang-
och cykeltrafik.

En ny cykelbana har byggts mellan lokalgatan och Lovstavagen.

Omradet ar tillgdngligt for rorelsehindrade.

Bolaget har tagit del av Stockholms stads program for
miljoanpassat byggande. Anvéndning av programmet var vid
tidpunkten for markanvisningen frivilligt.

Ekonomi

Investering

Genomforandebeslutet for Skogsstjarnan omfattade 55 mnkr. Det
bokforda virdet av stadens investeringar dr 62 mnkr.
Huvudsakligen ér detta investeringar i allmén platsmark dar 500
meter av Lovstavigen intill projektet byggdes om fran landsvég
till en s.k. stadsgata samt att en 400 m lang lokalgata anlades vid
bostadshusen. Inom kvartersmark hade staden utgifter for att
avveckla ett tidigare arrende inom omradet samt
anslutningsavgifter for VA.

Exploateringsndmndens bruttoutgifter har varit 76 mnkr. 14 mnkr
ar bokforda som projektintdkter och utgor dels ersittning for
markarbeten som ndmnden utfort at de ledningsdragande bolagen
dels regleringar mellan staden och bostadsbolagen.

Marken for bostadsritterna har sélts och marken for hyresritterna
har upplatits med tomtrétt. Forsdljningsinkomsterna uppgick till
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66,5 mnkr och nuvarande avgildsunderlag berédknas till ca 15
mnkr, vilket tillsammans utgor det markvarde som skapades vid
planldggningen.

Utgifter Utfall Budget enligt Avvikelse
(berdknat) genomforandebeslut

Kvartersmark 3,0 mnkr 7 mnkr 4 mnkr

Allmpl. proj. 8,5 mnkr 6 mnkr -2.5

Allmpl. arbete 50,5 42 mnkr -85

Inkomster

Forsiljning 66,5 46 mnkr + 20,5 mnkr

Genomforandebeslutet om 55 mnkr for projektet godkéndes
2014-06-12. Markarbetet om 42 mnkr baserades pa en
kostnadsberdkning fran 2013. Utgifterna for iordningstillande av
allmén platsmark har 6kat huvudsakligen beroende av allmén
kostnadsokning av markentreprenader fran tiden for
genomforandebeslut till bestdllning av markentreprenaden.
Dartill har tillkommit kostnader for markforstirkning,
marksanering, ny signalreglering vid gatukorsningen samt
forstarkning av befintlig vattenledning 1 Lovstavigen.

Projektets totala slutliga kostnad berdknas bli 62 mnkr vilket &r 7
mnkr mer dn 1 genomforandebeslutet.

Under samma tid 6kade inkomsterna for forsdljning av mark fran
uppskattat 46 mnkr till 66,5 mnkr. Projektet ger ett litet overskott
till staden.

Drift

Drift- och underhallskostnaderna inom trafiknimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomridde som uppkommer till f6ljd av
genomforandet av projektet berdknas uppga till 2,7 mnkr per &r.
Kapitalkostnaderna' uppgér till 2,6 mnkr per ar och intikterna
fran tomtréttsavgélder till 0,8 mnkr per ar.

Avvikelse
I genomforandebeslutet antogs att kostnaderna for
iordningstillande av kvartersmark skulle bli 7 mnkr. Kostnaden

! Kapitalkostnaderna (rénta pa markanléggning) minskar successivt ren
framover i takt med avskrivningen
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for att fristélla markarrendet har blivit ldgre &n berdknats. Nagra
fororeningar pa upplagsomradet fanns inte. Daremot fanns
fororeningar inom blivande gatumark som inte var véntat. Dessa
fororeningar harrérde fran en avvecklad bensinstation.

Riskfaktorer

Négon pataglig risk for att projektet inte skulle genomforas fanns
inte. Den storsta risken har varit den ekonomiska beddmningen
av stadens utgifter. Geotekniska forhallanden och forekomst av
markfGroreningar var inte kénda. Markforhéllandena var sdmre
an forvintat. Marknadslaget vid upphandling av
markentreprenader har var en risk och anbuden har varit mycket
hogre dn berdknat.

Exploateringskontorets forslag
Kontoret foreslar att exploateringsndmnden godkénner
slutredovisningen.

Slut



