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Bostader, forskola och kommersiell
verksamhet vid kv Fader Bergstrom 2 och
3, Lokatten 1, Forgyllda Bagaren 8 och
Hagersten 1:1. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsétta
utredningarna upp till 10 mnkr (inriktningsbeslut).

Johan Castwall
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Nina Morling
Enhetschef
Sammanfattning

Projektet borjade redan 1995 da Gatu- och fastighetsndmnden
beslutade att lata kontoret utreda mdjligheten for en 6verdackning
av tunnelbanan i Axelsberg. De byggaktorer som kontoret valde
att ga vidare med for en dverddckning var Skanska och senare
aven lkano. I samband med den planerade 6verddackningen av
tunnelbanan beslutades dven att Hagerstens torg vid Axelsbergs
centrum skulle rustas upp och nivéskillnaden mellan
Selmedalsvigen, tunnelbanan och centrum skulle utjimnas.
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For ndrvarande ingar inte en dverddckning av tunnelbanan i
projektet men genom sidnkningen av Selmedalsvigen mdjliggors
dock detta om det blir aktuellt igen i framtiden.

Lennart Ericsson planerar att uppfora ca 137 ldgenheter i
Axelsbergs centrum. Den senaste markanvisningen i detta projekt
gjordes 2015 da Skanska, Ikano, Lennart Ericsson och Turako
anvisades totalt 394 ldgenheter respektive 12-16
forskoleavdelningar. Rikshem dger fastigheten Fader Bergstrom

1 som de avser exploatera for bostadsandamal.

Skanska och Ikano ska efter fastighetsbildning forvirva del av
omrédet for 16 000 kr per ljus BTA. Lennart Ericsson forvarvar
tillskottsmark 1 Axelsbergs centrum.

Lennart Ericssons del 1 Fader Bergstrom avses uppldtas med
tomtratt. Turakos forskola avses upplatas med tomtritt.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Inriktningsbeslut tas sent i detta projekt pa grund av tidigare
oklarheter om vad projektet ska omfatta, bland annat géllande
overdickning. Frén borjan initierades projekten som ett och
samma projekt men har senare blivit uppdelat i tva detaljplaner
och tvé huvudprojekt. Inriktningsbeslutet sammanhéller projekten
dé de fortfarande har en koppling till varandra. Projekten
bendmns dock som ett projekt 1 detta inriktningsbeslut.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 254 mnkr. De sammanlagda
utgifterna 1 l6pande prisniva berdknas till ca 270,6 mnkr och
inkomsterna berdknas till ca 28 mnkr. Projektets tickningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 195 %.

Samrad for Axelsbergs centrum holls kvartal 3 2018. Samrdd for
Fader Bergstrom halls kvartal 2 2019.

Forsdljningsinkomster beréknas till 533,3 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2015-10-07.

Avstidmning har skett med stadsledningskontoret.

Exploateringskontoret bedomer projektet positivt da det tillskapas
mdnga nya bostéder i kollektivtrafiknéra ldgen.
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Tidigare beslut

Gatu- och fastighetsnimnden beslutade 1995-12-12 att lata Gatu-
och Fastighetskontoret tillsammans med Stadsbyggnadskontoret
utreda en exploatering ldngs hela strackan mellan Axelsbergs och
Ormnsbergs tunnelbanestationer.

Stadsbyggnadsnimnden godkinde ett start-pm for
detaljplaneldggning 2000-05-19 {or program Axelsberg,
Omnsberg.

Stadsbyggnadsnimnden beslutade att dela upp projektet i tva
detaljplaner och ddrmed gett nytt start-pm for Fader Bergstrom
och Axelsbergs centrum 2016-02-04.

Bakgrund

Projektet borjade redan 1995 di ndmnden beslutade att 14ta
kontoret utreda moéjligheten for en 6verdéckning av tunnelbanan i
Axelsberg. Ett programarbete for Axelsberg och Ornsberg
inleddes 2000. Programmet inneh6ll 950 bostider. Skanska
anvisades mark for 6verdidckning och i1 Fader Bergstrém 2000-
05-23. AB Bostaden (numera Ikano) anvisades mark 2006-05-23.
2003 respektive 2006 tecknas principdverenskommelser kring
overdickning av tunnelbanan 1 Axelsberg. 2015 gjordes
ytterligare markanvisningar 1 Fader Bergstrom. Antalet bostider
gick frn 120 till 394.
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Figur 1 de tvd projektomrddena samt byggaktorer. Kartan visar ungefdrlig utbredning
av kvarter, Samrddskartorna visar mer exakt utbredning.

I samband med den tidigare planerade 6verdackningen av
tunnelbanan beslutades dven att torget vid Axelsbergs centrum
skulle rustas upp och nivéskillnaden mellan Selmedalsvégen,
tunnelbanan och centrum skulle utjimnas. Axelsbergs centrum

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to ags ldag av Lennart Ericsson AB.
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Figur 2 illustrationsplan Axelsbergs centrum 180517 Sweco architects

Inriktningsbeslut tas sent i1 detta projekt pa grund av tidigare
oklarheter som bland annat 6verddckningen av tunnelbanan.
Trots att projektet dr uppdelat i1 tvd olika detaljplaner fungerar det
som ett gemensamt projekt vad géller stadens arbeten och déarfor
ar ett gemensamt inriktningsbeslut lampligt. Tva separata
genomforandebeslut kommer senare att fattas.

Fastigheterna Lokatten 1 och Forgyllda Bégaren 8 bestar idag av
centrumbyggnader uppforda pd 1960-talet, skivhus 1 9 véningar
uppforda 1960-talet. Inom kvarteren Fader Bergstrom 1-3 finns
forskolor uppforda pa 70-talet.

Lennart Ericsson planerar att uppfora ca 137 ldgenheter i
centrum. [ Fader Bergstrom planerar Skanska ca 230 ldgenheter,
Ikano 70 lagenheter och Lennart Ericsson 91 ldgenheter. Turako
planerar att uppfora en forskola med 10 avdelningar i Fader
Bergstrom. Utover detta planerar Rikshem att bygga bostéder péd
egen fastighet.
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Figur 3 Situationsplan som visar foreslagen bebyggelse i omrddet och
kvartersindelning, planomrddet dr markerat med vit streckad linje (Illustration av
Jégnefdlt Milton)

Da projektet initierades som ett dverdackningsprojekt av
tunnelbanan och det fortfarande finns intresse av att overddcka
tunnelbanestationen i Axelsberg hindras inte detta av
detaljplanerna. For ndrvarande planeras dock ingen
overdiackning.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Skanska och Ikano ska efter fastighetsbildning férvirva marken
for 16 000 kr per ljus BTA. Marken i Lennart Ericssons kvarter
samt Turako avses upplatas med tomtritt.

Skanska, Ikano, Lennart Ericsson, Rikshem och Turako ska sta
for plankostnader och &vriga kostnader som hor till byggnationen
av husen.

Staden ska sta for kostnader som flytt av nddvéndiga
anldggningar. Det finns en branddamm inom det kvarter som ar
markanvisat till Ikano, denna behover flyttas for att gora plats for
bostadsexploateringen. Hur kostnaden for detta fordelas utreds
vidare under planprocessen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Detta inriktningsbeslut ror tva projekt eftersom stadens
entreprenadarbeten hor ihop. Stadsbyggnadsndmnden har redan
delat upp projektet som fran borjan var en detaljplan i tva
detaljplaner. Tva separata genomforandebeslut kommer fattas i
exploateringsndmnden.
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Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsédttningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvidrdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuviarde om
254 mnkr motsvarande 443 tkr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtritt och siljas.
Exploateringsgraden uppgar till 1,74.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
270,6 mnkr, varav 25,9 mnkr ir utgifter fore r 2019, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst ombyggnad av
Selmedalsviagen med triddplanteringsrad och nya farthinder, nytt
torg vid Héagerstens torg, sinkning av Selmedalsvigen vid
gangtunneln till Hagerstens torg, en ny lekpark och flytt av
anldggningar inklusive branddammen. Genom att ta bort
géngtunneln och justera hdjderna pa Selmedalsvigen och torget
skapas en tryggare och tydligare passage mellan tunnelbanan och
Hagerstens torg. Genom att gora atgarden mdjliggors en framtida
overdiackning om det blir aktuellt.

Inkomsterna beréknas till cirka 28 mnkr, varav huvuddelen
utgors av exploateringsbidrag for iordningsstéllande av allmén
platsmark. Forséljningsinkomster som avser bostadsrétter
berdknas till 533,3 mnkr och reavinsten beridknas uppga till
518.,4 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1igenhet berdknas
uppga till 3277 tkr i fast prisnivé. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to * Nettoexploateringsutgiften ér fordelad pa samtliga ligenheter, bade pa
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tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 195 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgdvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 270,6 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 28 mnkr i I6pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2018 (2019 (2020 [ 2021 | 2022 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -2591 -2,0( -1,8| -1,3| -7,6 -232,0 | -270,6
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 00| 00| 00| 0,0 28,0 28,0
Nettoutgift (-) /-inkomst =259 -2,0| -1,8| -1,3| -7,6 -204,1 | -242,7
Forsdljningsinkomst 0,0/ 00| 00 00| 0,0 533,3| 5333

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2020. Behov av medel for ren direfter fir beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2019|2020 | 2021 | 2022 | 2023 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intdkter/kostnader 0,0l 00| 00| 00| 0,0 max 1,5
Internrénta 00| 00| 00| 00| 0,0 max -2,4
Avskrivningar 0,0l 00| 00| 00| 0,0 max -6,2 | ar 2026
Reavinster/forluster 0,0 00| 00| 0,0] 99,3 419,0 totalt
518,4

Summa resultatpaverkan 00 00| 00| 00| 993
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

- mellan -0,3
Driftskostnader TRN+SDN 0,01 001 001 001 -0.1 och -0,9
Underhéllskostnader 0,0 00| 00| 00| 0,0 mellan0och-
trafikndmnden 08
Summa resultatpaverkan 00 00| 00| 00| -0,1
TRN+SDN
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De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 1,7 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 8,6 mnkr det forsta aret och minskar
darefter nagot genom avskrivningar. Intdkterna for
tomtrittsavgélder berdknas till cirka 1,5 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 518,4 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Osékerheter). Det dr mycket svért att 1
detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Det finns risk for storre utgifter sisom okade kostnader for torg
och Selmedalsvégen.

Det har pétréaffats markfororeningar som behdver saneras.
Kostnaden for sanering ar oséker.

Kostnaden for branddammen ar en ekonomisk osiakerhet och en
utredning kring placering bor initieras.

Eftersom projektet paverkar en ekdunge av vérdeklass 1 och
exploateringsgraden &r relativt hog foreligger en risk att
planforslagen behover studeras om. Detta kan paverka kalkylen.
Behover planerna omarbetas ska projektet fortfarande ha ett
positivt nuvérde.

Slutsats-ekonomi

Projektets ekonomi har en bra tickningsgrad tack vare de
forsdljningar som kommer att goras. Det finns dock en viss
osdkerhet da projektet har en hog exploateringsgrad 1 anslutning
till hdga naturvirden. Projektet har utgifter som dr kopplade till
att mojliggora en eventuell framtida 6verddckning av
tunnelbanan. Aven om en dverdickning av tunnelbanan inte
skulle bli av 1 framtiden bidrar sdnkningen av Selmedalsvégen till
en tryggare och visuellt ssmmankopplande link till Higerstens
torg.
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Hur projektet uppfyller stadens mal

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran, mal i stadens

budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.

e planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikldgen

e frdmja mobilitetslésningar och uppmuntra bilpooler for att
minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter

e mojliggor virdeskapande kompletteringar

e tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential

e istadsplaneringen arbeta for offentliga miljoer som é&r trygga
och sidkra genom att skapa mer folkliv och levande gatumiljo

Lokaler

Inom planomradet Fader Bergstrom byggs tva forskolor. En
fristdende av Turako och en pé bottenvaningen i ett av Lennart
Ericssons nya bostadshus.

Stadsdelen har uttryckt dnskemal om bostdder for personer med
funktionsnedséttning enligt LSS. Berorda byggaktorer ér
meddelade om dnskemélet.

Miljo

Delar av omréadet har hdga ekologiska véirden. En
konsekvensbeskrivning av hur de ekologiska sambanden
paverkas av byggnationen bor tas fram.

En markmiljoprovtagning har gjorts som visar att det finns
fororeningar i en del av projektomrddet. Marken kommer behdva
saneras for att uppfylla kraven for kinslig markanvéandning.
Fyllnadsmassor behdver ersittas med nya pé dessa stéllen.

Kontorets beddmning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande péaverkan pa recipienten for dagvatten da dagvatten
omhéndertas lokalt. Langs med sddra sidan av Selmedalsvigen
belastar dock bebyggelsen recipienten ndgot negativt.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Projektet avser bidra till att rusta upp stadsdelsparken
Arkenparken samt rdja sly i en ekdunge av vdrdeklass 1 inom
planomradet Fader Bergstrom. Omfattning utreds under
processens gang.
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Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anvindbar
utemiljo.

Marken vid projektomradet Fader Bergstrom &r delvis kuperad.
Selmedalsvagen har en lutning om 2 procent vilket ar tillgangligt.
Sankning av Selmedalsvigen invid Hagerstens torg innebér en
lutning om max 5 procent vilket ocksa &r tillgidngligt.
Vistelseytor intill de nya husen kommer vara tillgédngliga for
personer med nedsatt rorelseforméga. Vid centrum byggs en
ramp fOr att ta upp en viss nivaskillnad till det nya torget.

Paverkan pa barn

Idag finns 1 omradet norr om Selmedalsvégen flertalet férskolor.
Dessa ersitts delvis inom planomradet men dven av forskolan
Maja Myra och forskolan vid Gosta Ekmans vég. Stadsdelen har
gjort beddmningen att antalet forskoleplatser blir tillrackligt.

Dagtid upplevs den gangtunnel som idag finns mellan
tunnelbaneuppgangen och Axelsbergs centrum trafikséker, men
otrygg under dygnets morka timmar. Genom att ta bort
géngtunneln och sdnka Selmedalsvigen och istillet bygga ett
overgangsstille med farthinder gors passagen bade trafiksidker
och tryggare.

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel och konstnirlig gestaltning 1
genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanerna kommer att paga i
ytterligare cirka 12 manader. Staden behdver sedan gora vissa
arbeten innan bolagen kan ha sin byggstart. Mot bakgrund av
detta planerar bolagen sin byggstart till &r 2023 och forsta
inflyttning bedoms till &r 2024.
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Nasta beslutstillfdlle infaller vid genomforandebeslut, preliminart
kvartal 2 2020. Nér 6verenskommelse om exploatering och
exploateringsavtal ska tridffas med exploatdren ska
exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut. Detta
berdknas preliminért ske kvartal 2 2020.

Risker och osakerheter

Det foreligger en risk att en erséttningsplats inte bedoms
tillgodose behovet av branddammen.

Projektets genomforande kan komma att krdva samordning med
Stockholm vattens och Avfalls (SVOA) arbete med Stockholms
Framtida Avloppsrening (SFA). Det dr framforallt Lennart
Ericssons kvarter i Fader Bergstrom som paverkas.

Manga omfattande ledningsarbeten behdver goras framforallt vid
Axelsbergs centrum vilket krdver samordning och kan dra ut pa
tiden.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen, trafikkontoret,
miljoforvaltningen och socialfoérvaltningen. Generellt ser
kontoren positivt pa forslagen om tillkommande bebyggelse,
dock framkommer fradgor om anslutning till befintliga
parkomraden som stadsdelen skoter om och hur de ekologiska
sambanden paverkas. Antalet forskoleplatser i omrddet 16ses med
tillkommande forskolor i och utanfér planomradet.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen i projektet. I
markanvisningsavtalen fran 2015 stér att Skanska respektive
Ikano ska mojliggora for 450 kvm BTA vardera. Byggherren ar
informerad om stadsdelsforvaltningens 6nskemal.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har
avstamning skett med stadsledningskontoret. Projektets hoga
utgifter motiveras av att de ger okad trygghet, tydligare siktlinjer,
en mer sammanhallen gata som tydligt stdrker kopplingen mellan
Axelsbergs centrum och Fader Bergstrom.
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Kontorets sammanfattande beddmning

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostéder 1 ett bra kommunikationsldge
samtidigt som det skapar en trevligare gatumiljo langs
Selmedalsviagen. Kontoret anser att sankningen av
Selmedalsviagen vid Hégerstens torg ér véilbehovlig for att starka
kopplingen mellan tunnelbanan och det allménna torget samt
skapa en tryggare miljo dér siktlinjer forstarks.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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