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Genomforandebeslut gallande exploatering inom
fastigheterna Akervapplingen 2, Akervadden 1,
Akervickern 3, Akersyran 1 samt Vitsenapen 1-5,
Hasselby Villastad, projekt Smedshagen

Hemstallan fran exploateringsnamnden

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

1. Exploateringsndmnden medges réatt att genomféra exploatering inom
fastigheterna Akervépplingen 2, Akervadden 1, Akervickern 3, Akersyran
1 samt Vitsenapen 1-5, Hasselby Villastad, projekt Smedshagen, till en
projektutgift om 139,3 mnkr, projektinkomst om 129,8 mnkr samt en
forsaljningsinkomst om 30 mnkr.

2. Utgifterna for ar 2026 ska rymmas inom namndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2027,

Foredragande borgarradet Karin Wanngard

Sammanfattning av arendet

Projektet Smedshagen avser genomforande av detaljplan for Vitsenapen 1 med flera,
Smedshagen i stadsdelen Hasselby villastad (Dp 2016-15666). Planomradet utgors i
huvudsak av privat mark. De befintliga fastigheterna i Smedshagen dgs av ett antal
bolag som alla &r dotterbolag till Wallfast AB.

Wallfast AB har atit ta fram en detaljplan som syftar till att mojliggora
kompletterande bostadsbebyggelse, service och nya parkeringslosningar i
Smedshagen. Planforslaget mojliggor cirka 500 nya bostader med en blandning av
boendetyper. Nya lokaler for centrumandamal lokaliseras i anslutning till
kollektivtrafik och Akermyntans centrum.

Exploateringsndmnden har tillsammans med Wallfast AB och dotterbolagen Bk
Nordvést AB, Hh Akervickern 3 AB, Hh Vitsenapen 2 AB, Hh Vitsenapen 3 AB, Hh
Vitsenapen 4 AB, Hh Vitsenapen 5 AB och Hh Akersyran 1 AB tagit fram ett
exploateringsavtal som reglerar ansvaret for genomforandet. For att mojliggora
genomfdrandet av detaljplanen saljer staden viss tillskottsmark.
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Fordelningen av utgifter for investeringar i allman platsmark sker utifran parternas
nytta av planlaggningen. Bolagen ska genom exploateringsbidrag ersatta staden for
93 procent av alla utgifter som staden har i samband med framtagandet och
genomforandet av detaljplanen.

Exploateringsnamndens projektutgifter beraknas uppga till cirka 139,1 mnkr,
projektinkomsterna till 129,8 mnkr och férséljningsinkomsterna till 30 mnkr.
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden redovisar ett positivt nettonuvérde om
15 mnkr. Tackningsgraden uppgar till 111 procent.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Smedshagen som bidrar till stadens
overgripande bostadsmal. Projektet har goda forutsattningar att ge ett valbehovligt
tillskott och blandning av boendetyper i ett attraktivt och kollektivtrafiknara lage.
Den foreslagna fortatningen har potential att bidra till 6kad trivsel och trygghet och
till att starka kopplingarna till omgivande bebyggelse. Stadsledningskontoret anser att
projektets ekonomiska forutsattningar ar godtagbara.

Foredragande borgarradets synpunkter

Jag valkomnar projektet i Smedshagen, Hésselby villastad. Har mojliggors for cirka
500 nya hyres- och bostadsratter i olika storlekar, inklusive 6 LSS-bostader, i bade
lamellhus som liknar de befintliga husen i omradet, punkthus som ar hégre men
enbart har ett trapphus och i radhus.

| projektet kommer en naturlekplats tillskapas i skogen norr om Smedshagen som en
valkommen komplettering till den befintliga lekplatsen intill skolan. Vaxthusvégen
kommer att utvecklas med nya gangbanor och tradplantering. Aven vid
Smedshagsskolan blir det nya gangbanor och trygghetshojande atgarder. Dagens
markparkeringar omvandlas till bostadsbebyggelse nar parkering kan lésas pa ett mer
effektivt satt som i garage. Nya lokaler for service planeras i anslutning till
kollektivtrafik och befintligt stadsdelscentrum. Gardsmiljéerna utvecklas med fokus
pa att tillfora nya funktioner och bostadsnara odling som anknyter till omradets
historiska anvandning.

Projektet innebdr att Smedshagen utvecklas till en mer urban miljé med kvalitativa
grona inslag och med stérkta kopplingar till omgivande bebyggelse.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
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Sarskilt uttalande av borgarradet Christofer Fjellner (M) enligt foljande.

Vi ser generellt positivt pa projektet, som syftar till att mojliggora kompletterande
bostadsbebyggelse, service och nya parkeringslosningar i Smedshagen. Da projektet
till allra storsta del avser privat mark sa har staden inte méjlighet detaljreglera
upplatelseform. Men planforslaget mojliggor anda cirka 500 nya bostader med en
blandning av upplatelseformer och boendetyper, inte minst bade bostadsréatter och
radhus. Det ar ocksa positivt att stadsutvecklingen huvudsakligen planeras ske pa
hardgjord och redan ianspraktagen mark.

Det ar samtidigt viktigt att ett kommande genomférande av projektet tar hénsyn till
den anstrangda trafiksituationen i stadsdelen, att grénytor bevaras och att de
befintliga kolonilotterna véarnas. | den man dessa anda paverkas av genomforandet sa
ar det viktigt att odlingslotterna ersétts pa andra platser i omradet. Vi konstaterar att
forslaget har reviderats sedan samrad och granskning av detaljplanen, exempelvis
genom att den tidigare foreslagna bebyggelsen i Paronparken har utgatt.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 25 mars 2026

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande

Reservation av Linnéa Vinge (SD) enligt foljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

1. Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige avslar
borgarradsberedningens forslag till beslut.

2. Déarutéver anfdra foljande:

Projektet ar till storsta delen ett privatmarksprojekt dar Bk Nordvést AB, Hh
Akervickern 3 AB, Hh Vitsenapen 2 AB, Hh Vitsenapen 3 AB, Hh Vitsenapen 4 AB,
Hh Vitsenapen 5 AB och Hh Akersyran 1 AB, nedan gemensamt benamnda Bolagen,
vill utveckla enskild mark for bostader inom ett antal fastigheter i Hasselby Villastad
som gar under namnet Smedshagen. Bolagen har darfor latit ta fram ett
detaljplaneforslag for ny bostadsbebyggelse om cirka 500 lagenheter och cirka 60
kvadratmeter kommersiella lokaler inom Smedshagen.

Sverigedemokraterna stéller sig tveksamma till mervérdet av fortatningen pa
naturmark. Fortatningen riskerar att leda till 6kad segregation samt minska omradets
attraktivitet
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Sarskilt uttalande av Johan Paccamonti (M) som &r likalydande med Moderaternas
sarskilda uttalande i borgarradsberedningen.

Ersattaryttrande av Nike Orbrink (KD) enligt féljande.

Vi valkomnar fler bostéader i hela staden med tanke pa den radande bostadsbristen i
Stockholm. Daremot ser vi ett antal problem med planforslaget da det innebér en
okning av densitet i ett underdimensionerat omrade och att ytor som anvéands som
bostadsgard, odlingslotter, lekplats, skateramper och park kommer att paverkas.

Redan idag kan vi konstatera att trafiksituationen ar en stor utmaning for stadsdelen i
allmanhet och boenden i omradet i synnerhet. Vi forutsatter darfor att det laggs
sarskild vikt vid att analysera denna i det fortsatta planarbetet. Planforslaget paverkar
ocksa kollektivtrafiken som kan leda till 6kad belastning. Flera planerade projekt i
naromradet riskerar paverka befintliga busslinjer som redan idag ar under hogt tryck
vilket forvarras av att det saknas parkeringsplatser i omradet. Darfor vill vi se att
trafik- och kollektivtrafiksituationen i Hasselby villastad utreds infor bebyggelsen.

Avslutningsvis ser vi dven att det ar vasentligt att man i genomférandeskedet tar
sarskild hansyn till omradets karaktar och gronska. Det &r positivt med en blandning
av hyres- och bostadsratter utifran ett helhetsperspektiv vid nybyggnation. Utéver
ovan vill vi understryka vikten av att ersatta de trdd som planeras tas bort och vi
tycker det ar av vikt att forsoka hitta l6sningar sa att bade basketplanen och
odlingslotter kan finnas kvar.

4 (19)



Arendet

Projektet Smedshagen avser genomforande av detaljplan for Vitsenapen 1 med flera,
Smedshagen i stadsdelen Hasselby villastad (Dp 2016-15666). Planomradet utgors i
huvudsak av privat mark. De befintliga fastigheterna i Smedshagen dgs av ett antal
bolag som alla ar dotterbolag till Wallfast AB.

Wallfast AB har latit ta fram en detaljplan som syftar till att mojliggora
kompletterande bostadsbebyggelse, service och nya parkeringslésningar i
Smedshagen. Den nya bebyggelsen ska bidra till en utveckling av omradet med en
sammanhallen ny arsring. Ytor for befintliga markparkeringar ersétts av
bostadsbebyggelse. Parkering loses istallet i huvudsak i garage. Planforslaget
mdjliggor cirka 500 nya bostader med en blandning av boendetyper. Ny
radhusbebyggelse kompletterar befintliga och tillkommande flerbostadshus, och
kopplar an till intilliggande radhusbebyggelse. Nya lokaler for centrumandamal
lokaliseras i anslutning till kollektivtrafik och Akermyntans centrum.

Exploateringsndmnden har tillsammans med Wallfast AB och dotterbolagen Bk
Nordvast AB, Hh Akervickern 3 AB, Hh Vitsenapen 2 AB, Hh Vitsenapen 3 AB, Hh
Vitsenapen 4 AB, Hh Vitsenapen 5 AB och Hh Akersyran 1 AB tagit fram ett
exploateringsavtal som reglerar ansvaret for genomférandet. For att mojliggdra
genomforandet av detaljplanen séljer staden viss tillskottsmark. Enligt
dverenskommelsen ska mark for bostader i flerbostadshus 6verlatas for 7 500 per
kvm ljus BTA i prislage februari 2022. Mark for bostader i radhus ska dverlatas for
11 000 kronor per kvm ljus BTA, i prislage februari 2022. Markpriserna
indexregleras fram till tilltradesdagen. Exploateringsnamndens expertrad godkande
varderingen ar 2022.

Fordelningen av utgifter for investeringar i allman platsmark sker utifran parternas
nytta av planlaggningen. Bolagen ska genom exploateringsbidrag ersatta staden for
93 procent av alla utgifter som staden har i samband med framtagandet och
genomforandet av detaljplanen. Staden bekostar resterande 7 procent.

Exploateringsnamndens sammanlagda projektutgifter berdknas uppga till cirka 139,1
mnkr, varav 7,3 mnkr &r redan upparbetade utgifter. Utgifterna avser framst ny
trottoar och trad utmed Véaxthusvagen, breddning av trottoar utmed Smedshagsvégen
inklusive 6vergangsstalle, trottoar utmed Master Karls vag, skyfallsyta,
skyfallsatgarder i diket vaster om Vaxthusvagen samt en naturlekplats i parken norr
om Smedshagen. Av de totala projektutgifterna utgor 0,4 mnkr utgifter som redovisas
som driftkostnader.

Projektinkomsterna beraknas uppga till 129,8 mnkr varav 112,3 mnkr avser icke
offentliga bidrag i form av exploateringsbidrag. Forsaljningsinkomsterna beraknas
uppga till cirka 30 mnkr och reavinsten till 29,9 mnkr. Lonsamhetskalkylen enligt
nuvardesmetoden redovisar ett positivt nettonuvarde om 15 mnkr. Téckningsgraden
uppgar till 111 procent.
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Bolagen planerar sin byggstart till ar 2029 och forsta inflyttning bedoms till ar 2030.
Byggnationen kommer att ske etappvis och dven stadens utbyggnad av allméan plats
kommer att genomforas i etapper.

Exploateringsndmnden

Exploateringsndmnden beslutade vid sitt sammantréde den 11 december 2025
foljande.

1. Exploateringsndmnden godkanner for sin del forslag till genomforandet av
exploatering inom delar av fastigheterna Akervépplingen 2, Akervadden 1,
Akervickern 3, Akersyran 1 samt Vitsenapen 1-5 och foreslar att
kommunfullméktige godkénner forslag till genomférande for projekt
Smedshagen och att exploateringsndmnden medges ratt att genomfora
projektet till en projektutgift om 139,3 miljoner kronor, en projektinkomst om
129,8 miljoner kronor och en total forsaljningsinkomst om cirka 30 miljoner
kronor.

2. Exploateringsnamnden godkanner exploateringsavtal med 6verlatelse av
tillskottsmark inom fastigheterna Héasselby Villastad 31:1, 27:3, 14:33 och
10:13 till Bk Nordvést AB, Hh Akervickern 3 AB, Hh Akersyran 1 AB med
en preliminar kopeskilling om cirka 30 miljoner kronor enligt
tjansteutlatandets bilaga 1.

Reservation av Anders Edin (SD), se Reservationer m.m.
Ersattaryttrande av Aron Modig (KD), se Reservationer m.m.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 19 november 2025 har i
huvudsak féljande lydelse.

Bakgrund till éverenskommelsen

Projektet ar till storsta delen ett privatmarksprojekt med nya bostader inom ett antal
fastigheter i Hasselby Villastad som gar under namnet Smedshagen. Smedshagen
avgransas av de intilliggande vagarna Lovstavagen och Vaxthusvagen, ett mindre
skogsomrade mot kommungransen till Jarfalla i norr och i 6ster av kvarteret
Vitplistern. Inom omradet finns forskola, Smedshagsskolan och Smedshagshallen.

Bolagen har latit ta fram ett detaljplaneforslag for ny bostadsbebyggelse om cirka 500

lagenheter och minst 60 kvm BTA lokaler inom fastigheterna Akervépplingen 2,
Akervidden 1, Akersyran 1 och Vitsenapen 1, 3 - 5. Fastigheterna &gs av Bk
Nordvast AB, Hh Akervickern 3 AB, Hh Vitsenapen 2 AB, Hh Vitsenapen 3 AB, Hh
Vitsenapen 4 AB, Hh Vitsenapen 5 AB och Hh Akersyran 1 AB, gemensamt kallade
Bolagen. Samtliga fastigheter forvaltas av Hasselby Hem AB som ér ett dotterbolag
till Wallfast AB. | samband med genomférandet av projektet behéver Bolagen kdpa
tillskottsmark fran flera av stadens fastigheter.
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Forslag till detaljplan for Smedshagen

For omradet galler en detaljplan enligt vilken fastigheterna ar avsedda for
markparkeringar, vdrmecentral, odlingslotter, park- och gatumark samt 6ppna
grasytor som ar prickmark i gallande detaljplan, det vill séga mark som inte far
bebyggas.

Soder om Smedshagen har nyligen en ny detaljplan vunnit laga kraft for fastigheten

Strandarten 22, dar cirka 130 hyresrattslagenheter ska byggas pa en befintlig tomtratt.

Mittemot Smedshagen, pa andra sidan Véaxthusvagen, har tidigare pagatt ett
planarbete pa privat mark fér Akermyntans Centrum, men som fér narvarande &r
pausat i avvaktan pa att ett foravtal till exploateringsavtal ska tecknas. Pa andra sidan
korsningen har precis startat ett planarbete for Riddersvikshallen, dar syftet ar att
tillskapa en byggrétt for befintlig idrottshall.

Genomforandetiden for detaljplan Smedshagen ar fem ar fran det att detaljplanen
vunnit laga kraft.
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Tidigare beslut

Stadsbyggnadsnamnden godkande en start-pm for detaljplaneldggning 2017-02-23.

Exploateringsnamnden godkande foravtal till exploateringsavtal och anvisade mark
for bostader 2022-08-25 inom fastigheterna Hasselby Villastad 31:1, 14:33 och 27:3
till Bk Nordvést AB med flera inom fastigheten Akervadden 1 med flera i Hasselby
Villastad.

Stadshyggnadsnamnden godkande redovisningen av plansamrad 2022-11-10 och gav
stadsbyggnadskontoret i uppdrag att upprétta reviderat planférslag och stalla ut
forslaget for granskning.

Stadsbyggnadsnamnden godkande forslag till detaljplan 2023-10-19 och avser att
Overlamna det till kommunfullméktige for antagande efter att erforderligt
genomforandebeslut har fattats av exploateringsnamnden.

Exploateringsavtal med dverlatelse av mark

Exploateringsavtal med Gverlatelse av tillskottsmark foreslas tecknas med Bolagen
som avser att inom fastigheterna uppfora bostadsbebyggelse innehallande cirka 500
ldgenheter och minst 60 kvm BTA kommersiella lokaler. Utéver ndmnda lagenheter
och lokaler ska Bolagen efter 6verenskommelse med berérd ndmnd projektera, bygga
och upplata en gruppbostad med 6 stycken bostadslagenheter enligt LSS (Lagen om
stod och service till vissa funktionshindrade) samt en lagenhet som innehaller
gemensamhetsytor och personalutrymmen.

Exploateringsavtalet reglerar fordelningen av utgifter for stadens arbete och principer
for kommande utbyggnad av allman platsmark inom omradet. Exploateringsavtalet
reglerar dven overlatelse av fem mindre omraden tillskottsmark for
bostadsbebyggelse fran staden till Bk Nordvast AB, Hh Akervickern 3 AB samt Hh
Akersyran 1 AB. Delar av de privata fastigheterna Akervéadden 1, Akervapplingen 2
samt Vitsenapen 3, 4 och 5 som i detaljplanen utgor allman platsmark ska utan
ersattning genom fastighetsreglering éverforas till stadens fastigheter Hasselby
Villastad 14:33 och Hasselby Villastad 31:1, vilket ocksa regleras i
exploateringsavtalet.

Allman platsmark

Fordelningen av utgifter sker utifran parternas nytta av planlaggningen. Bolagen ska
genom exploateringsbidrag ersétta staden for 93 procent av alla utgifter som staden
har i samband med framtagandet och genomférandet av detaljplanen. Staden
ombesorjer projektering och byggande av alla anlaggningar pa allman platsmark samt
x-omraden inom och intill utbyggnadsomradet till standard som beslutas av staden.
Bolagen ersétter staden for 93 procent av den faktiska kostnaden. Staden ska sta for
resterande 7 procent av den faktiska kostnaden. Staden debiterar Bolagen enligt
I6pande rakning.
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Bolagen ska dven bekosta drift av anldggningarna intill dess trafikndmnden alternativt
stadsdelsnamnden Gvertar ansvaret for dessa samt bekosta underhall fram till godkéand
garantibesiktning.

Overlatelse av mark for flerbostadshus

Exploateringsavtalet reglerar dven Gverlatelse av fem mindre markomraden
tillskottsmark for bostadsbebyggelse fran staden till Bk Nordvast AB, Hh
Akervickern 3 AB samt Hh Akersyran 1 AB.

Fyra av dessa markomraden avser mark for flerbostadshus. Exploateringsavtalet
innehaller en total preliminar képeskilling for dessa fyra omraden om 27,6 miljoner
kronor. Den totala kopeskillingen for tillskottsmark till bade flerbostadshus och
radhus har raknats upp till bedomt ar da tilltrade sker, varvid den totala preliminara
kdpeskillingen blir ca 30 miljoner kronor. Priset ar 7 500 kr per kvadratmeter ljus
BTA for mark till flerbostadshus 6verenskommet i prislage 2022-02-01
(vardetidpunkten) och skall regleras — uppat eller nedat — fram till tilltradesdagen i
relation till prisforandringarna vid forséljningar av bostadsréatter pa den éppna
marknaden.

Respektive bolag tilltrader marken nér fastighetsbildningen har vunnit laga kraft. Pa
tilltradesdagen skall slutlig kdpeskilling, berdknad enligt genomsnittsvardemetoden,
betalas.

Expertradet har godkant drendet 2022-08-18 (dnr E2021-04620).

Overlatelse av mark for radhus

Ett markomrade avser mark for radhus. Exploateringsavtalet innehéller en total
preliminar kopeskilling for denna tillskottsmark om 93 000 kronor. Priset & 11 000
kr per kvadratmeter ljus BTA for mark till radhus 6éverenskommet i prislage 2022-02-
01 (vardetidpunkten) och skall regleras — uppat eller nedat — fram till tilltradesdagen i
relation till prisforandringarna vid forséljningar av bostadsratter pa den éppna
marknaden.

Hh Akersyran 1 AB tilltrader marken nér fastighetsbildningen har vunnit laga kraft.
Pa tilltradesdagen skall slutlig kopeskilling, beraknad enligt
genomsnittsvardemetoden, betalas.

Expertradet har godként drendet 2022-08-18 (dnr E2021-04620).

Overlatelse av mark som blir allmén platsmark

Delar av de privata fastigheterna Akervadden 1, Akervépplingen 2 samt Vitsenapen
3, 4 och 5 ska enligt den foreslagna detaljplanen utgdra allmén platsmark och ska
utan ersattning genom fastighetsreglering éverforas till stadens fastigheter Hasselby
Villastad 14:33 och Hésselby Villastad 31:1.

Ekonomiska konsekvenser for staden
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Bolaget ska efter fastighetsbildning forvérva tillskottsmarken for flerbostadshus for
7 500 kr/kvadratmeter ljus BTA och tillskottsmarken for radhus fér 11 000
kr/kvadratmeter ljus BTA.

Bolaget ska sta for plankostnader och alla 6vriga kostnader som hor till byggandet av
husen.

Kontoret bedoémer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.
| detta arende uppgar investeringen till 139,3 miljoner kronor.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullméktige da investeringen dverstiger
50 miljoner kronor.

Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for projektet enligt nuvérdes-
metoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hénsyn till kommande investeringar
fran och med beslutstillfallet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvarde om 15 miljoner kronor motsvarande 28 tusen kronor/ekvivalent
lagenhet. Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
(bruttoarean) for bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).

Tillskottsmarken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 1,85.

De sammanlagda projektutgifterna i I6pande prisniva beréknas till cirka

139,3 miljoner kronor, varav 7,3 miljoner kronor &r utgifter fore ar 2025, det vill séga
redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst ny trottoar och tradrad utmed
Vaxthusvégen, breddning av trottoar utmed Smedshagsvégen inklusive
overgangsstalle, trottoar utmed Master Karls vag, skyfallsyta, skyfallsatgarder genom
dammen i diket vaster om Vaxthusvagen samt en naturlekplats i parken norr om
Smedshagen. Av projektutgifterna utgor 0,4 miljoner kronor utgifter som redovisas
som driftkostnader.

Projektinkomsterna berdknas till 129,8 miljoner kronor, varav 112,3 miljoner kronor
utgdrs av icke offentliga bidrag (exploateringsbidrag). Projektet har inga inkomster
som ska redovisas som driftintakter.

Forsaljningsinkomster som avser tillskottsmark beréknas till 30 miljoner kronor och
reavinsten beraknas uppga till 29,9 miljoner kronor.

Bolagen svarar for alla kostnader kopplade till husproduktionen sa som kostnader for
anslutning av vatten- och avlopp, el och fjarrvarme med mera.
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Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 16 000
kronor i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med andra motsvarande projekt valdigt
lagt eftersom sa stor del av exploateringen sker pa privat mark. Nyckeltalet visar
projektets nettoutgift/ekvivalent lagenhet inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 111 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen star bolaget for.
Staden har viss risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster

Projektbudgeten for projektet berdknas till 139,3 miljoner kronor och
projektinkomsterna till 129,8 miljoner kronor i I6pande prisniva. Utfallet 6ver aren
beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack
Investering tom
Mnkr 2024 2025 | 2026 |2027 |2028 |Senare |Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -7,3| -0,3| -01| -33| -6,2| -122,1| -139,3

Inkomster (exKkl. forsaljning) 56/ 03] 01| 31| 5.8 114,9| 129,8

Nettoutgift (-) /-inkomst -1,7| 00| 0,0 -02| -04 -7,2 -9,6

Forsaljningsinkomst 0,0/ 00| 00 0,0 0,0 30,0 30,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2025. Behov av medel for aren
darefter far beaktas i namndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och namndens resultat enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | Senare mentar

Resultatpaverkan
ExpIN

Lopande
intakter/kostnader 0,0/ 00| 0,0/ 0,0/ 0,0 max 0
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Ej aktiverbara utgifter 0,0/ 0,0 00| 00| 0,0 0| totalt-0,4

Ej aktiverbara inkomster | 0,0/ 0,0/ 0,0/ 0,0 0,0 0 totalt O

Internranta 0,0/ 00| 00, 00| 0,0 max-3.2

Avskrivningar 0,0/ 00, 00| 00| 00| max-3.1 ar 2034

Reavinster/forluster 0,0/ 00| 00| 0,0 299 0,0| totalt29,9

Offentliga bidrag

upplésning 0,0/ 00| 00| 00| 00 0,0 totalt O

Offentliga bidrag

internranta 0,0f 0,0, 0,0 0,05 0,0 0,0

Summa

resultatpaverkan

namnd 0,0/ 00| 0,0/ 0,0 29,9

Resultatpaverkan

TRN+SDN

Icke offentliga bidrag

upplésning 0,0/ 00| 00| 00| 00 112,3| totalt 112,3
mellan

Driftskostnader -0,1 och

TRN+SDN 0,0/ 00| 0,0 0,0 -0,1 -0,1

Underhallskostnader mellan 0

TRN 0,0/ 0,0 00| 00 00| och-0,1

Summa

resultatpaverkan

TRN+SDN 0,0/ 00| 0,0 0,0 -0,1

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknamndens och
stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas efter genomfarandet uppga till
0,2 miljoner kronor.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgar till 0,4 miljoner kronor.
Projektet har inga inkomster som ska redovisas som driftintakter. Icke offentliga
bidrag (exploateringsbidrag) uppgar till 112,3 miljoner kronor.

Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
beraknas uppga till 6,3 miljoner kronor det forsta aret och minskar darefter nagot
genom avskrivningar.

Reavinsten beraknas uppga till 29,9 miljoner kronor.
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Ekonomiska osikerheter

Hur konjunkturen utvecklas har betydelse for intakterna fran forsaljningen som kan
variera uppat eller nedat. Samma sak galler betraffande entreprenadkostnaderna.

Kalkylen &r framtagen under systemhandlingen. Denna omfattar dock inte till
exempel geotekniska atgarder som kravs eller hantering av markféroreningar pa
stadens mark. Ledningségarnas ledningskostnader for flytt kommer att kunna
faststéllas forst nar genomférandeavtal tecknas med dem.

Kalkylen innehaller sedvanliga risker som &r medraknade i riskpaslaget. En
projektreserv om tio procent pa nettokalkylen har férdelats éver aren fran och med
antagen detaljplan till bedémd slutbesiktning.

Slutsats ekonomi

Den storsta osakerheten i projektets ekonomi hénger for nérvarande ihop med hur
konjunkturen utvecklas bade vad géaller inkomster fran forsaljning och
entreprenadkostnader. Stadens del av kostnaderna for allmén platsmark begrénsas
dock till 7 procent.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Den aktuella exploateringen avser cirka 500 lagenheter. Projektet avser till storsta
delen privat mark, vilket innebar att staden inte kan detaljreglera upplatelseform.
Byggaktoren har inte bestdmt den slutliga fordelningen &nnu. Huvudinriktningen ar
att bygga hyresréatter och bostadsratter, men det kan enligt byggaktdren bli aktuellt
med dganderétt for radhusen. Idag finns det i stadsdelen ca 18 procent lagenheter i
hyresratt, 11 procent ldgenheter i bostadsrétt och 71 procent bostader med aganderétt.

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrdn mal i stadens budget,
Oversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Bostadsbebyqggelse

Projektet bidrar med att uppfylla flera av stadens mal:

e 6 000 bostader i genomfdrandebeslut.
¢ Tillgodose behov av LSS/SoL-bostader.
e Bygga med en mangfald av upplatelseformer.

¢ Bygga med blandade bebyggelsetyper genom att bygga flerbostadshus i ett
stadsdelsomrade som domineras av smahus.

e Planomradet ar utpekat i 6versiktsplanen som ett stadsutvecklingsomrade dar
omfattande komplettering foreslas.

Lokaler

Inom planomradet planeras att uppforas minst 60 kvm BTA kommersiella lokaler.
Detta bor generera 2—4 arbetstillfallen.
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De planerade LSS/SoL-bostaderna bor generera 68 arbetstillféllen.

Inom omradet finns forskola, Smedshagsskolan och Smedshagshallen. Vardcentral
finns i Akermyntans centrum pé andra sidan Vaxthusvagen dar ocksé narmaste storre
livsmedelsbutik finns. Projektet bedéms starka Akermyntans centrumverksamhet.

Social héllbarhet

Projektet kan bidra till en forbattrad fysisk integration mellan Smedshagen och
omgivande omraden, bland annat med Akermyntans centrum som ligger véster om
Véxthusvagen.

Projektet bidrar till att tillfora hyresratter och bostadsratter som &r de
upplatelseformer som ar underrepresenterade i stadsdelen. En blandning av
hyresratter och bostadsratter kan paverka den sociala integrationen inom Smedshagen
positivt.

| detaljplanen definieras ett tydligt strak genom planomradet och forbattrad
tillganglighet skapas l&ngs med Véxthusvégen tillsammans med nya kopplingar mot
Akermyntans centrum.

Projektet bidrar ocksa till blandade bostadsstorlekar i stadsdelen. Enligt en tidig
bedémning fran byggaktoren avses en fordelning mellan bostadsstorlekar enligt
foljande: 1 rum och kdk 31 procent, 2 rum och kdk 19 procent, 3 rum och kok 27
procent, 4-5 rum och kok 19 procent och radhus 4 procent.

En naturlekplats tillskapas i skogen norr om Smedshagen som en valkommen
komplettering till den befintliga lekplatsen intill skolan. Omradet far ett rejalt tillskott
av bostader i blandade bostadsstorlekar dér dven barn i nagot dldre aldrar kan behova
tillgang till lekplats.

Jamstélldhet och trygghet

Genom omvandling fran mestadels markparkeringar till ny bostadsbebyggelse
befolkas omradet och blir en tryggare miljo med battre kopplingar och strak genom
bebyggelsen.

Véxthusvagen som ar ett utpekat urbant strak far en ny bebyggelsefront med entréer
mot gatan och mojlighet till nya lokaler for centrumandamal.

Lokaler for bostadskomplement ska framst placeras i bottenvaning med egen entré for
att uppna en aktivare gatumiljo.

Barn

Smedshagen har flera kvaliteter utifran ett barnperspektiv. Omradet har manga bilfria
vagar genom bebyggelsen som leder till malpunkter inom och utanfér omradet. |
omradets mitt, langs med Smedshagsvagen finns skola, forskola och
idrottsverksamheter. Inledningsvis planerades och markanvisades for en ny forskola
inom omradet. Forskolan utgick under planprocessen, da stadsdelsforvaltningen inte
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sag nagot behov av denna. Projektet bedéms inte paverka de befintliga kvaliteterna
negativt.

| parken norr om Smedshagen foreslas en enklare naturlekplats som komplement till
den befintliga lekplatsen intill skolan. Utefter VVaxthusvagen och Méster Karls vég
planeras nya trottoarer att anléaggas, vilket skapar en sakrare trafikmiljo for barn. Vid
Smedshagsvagen foreslas en breddning av gangbanan pa den Gstra sidan och ett nytt
overgangsstille i hojd med Smedshagshallen. Overgéngsstallet kan kombineras med
farthinder for att skapa en trygg overgang till skol- och idrottsomradet.

Projektet beddms ha en positiv inverkan utifran ett barnperspektiv. Dar kan namnas
den trygghetshojande aspekten av ny bebyggelse pa tidigare markparkering, entréer
mot lokalgator och huvudgator samt fler dgon vid idrottsplatsen och narliggande
busshallplats.

Tillganglighet

Tillgangligheten till nya byggnader klaras med angoring fran de befintliga kvarters-
och lokalgatorna. Idag &r omradets allmanna gator reglerade med parkeringsférbud.
Parkering for rorelsehindrad kan anordnas i de nya garagen till flerbostadshusen.

Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara tillgangliga for personer
med nedsatt rorelseférmaga.

For befintliga hus medfor projektet ingen fordndring mot dagens situation gallande
tillganglighet.

Miljomassig hallbarhet

Gardsmiljoerna utvecklas med fokus pa integrerade ppna dagvattenldsningar och
odling som anknyter till omradets historiska anvandning.

De dppna dagvattenlésningarna i form av makadamdiken, skelettjordar och
vaxtbaddar, ger ett rekreativt, estetiskt och pedagogiskt varde for staden.

Tidig miljobedémning
De miljokonsekvenser som har utretts vid planering av bebyggelsen &r buller och
skyfall.

Trafikbuller fran Lovstavagen och Vaxthusvagen har utretts. Ny bebyggelse framst
mot Vaxthusvagen maste anpassas for att klara kraven som galler for buller.

Skyfallssituationen inom planomradet har analyserats. Det finns ett antal mindre
lagpunkter som éversvammas vid skyfall, varav nagra av ytorna ar aktuella for ny
bebyggelse. Atgarder for att hantera de borttrangda volymerna ska goras, varvid
vatten behdver fordrojas pa annan plats for att inte riskera 6kad 6versvamningsrisk
for bebyggelse nedstréms planomradet. Losningar for att hantera skyfall ska i forsta
hand ske pa stadens mark och genomféras innan eller i samband med att byggnation
paborjas.
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Tva atgarder foreslas pa allman platsmark, dels ddmning av nuvarande dike pa
Véxthusvagens vastra sida, dels anlaggning av en lagpunkt norr om planomradet. Det
nuvarande diket pa Véaxthusvégens vastra sida dams upp med tvarsgaende
fordamningar, varvid vatten kan fordrojas i diket. Vid anlaggandet av en lagpunkt
norr om planomradet sanks marknivan vid befintlig grasyta 6ster om Vaxthusvégen,
sa att vatten kan fordrojas.

Vid Véxthusvégen skapas nya planteringsytor for gatutrad. Dessa ytor anpassas och
utfors nedsankta for att kunna fordréja vatten vid skyfall.

Det befintliga diket vid gang- och cykelbanan som ansluter till Méaster Karls vég
ersatts med ett nytt dike for att uppratthalla nuvarande rinnvagar och inte riskera att
det skapas nya instangda omraden.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Den ianspraktagna marken som staden ager avser park- och gatumark och for
fastigheten Hasselby Villastad 27:3 del av en parkeringsyta.

Park- och gatumarken utmed Véxthusvégen ar delvis en véagslant och har ingen eller
mycket liten anvandning. Ytan har idag inga speciella rekreations- eller
landskapsvarden.

Parkmarken utmed kvartersgatan séder om Smedshagen, parkmarken norr om
Akersyran och vid koloniomradet & sma delomraden med tillskottsmark som inte
tillfor ndgot rekreations- eller landskapsvarde.

Sammantaget har de gronytor som tas i ansprak ett mycket ringa ekologiskt och
rekreativt varde. Kompensation sker anda genom de nya gatutrad som planteras vid
Véxthusvagen och genom den naturlekplats som kommer att anldggas.

Genomférandefragor

Tidplan

Bolagen planerar sin byggstart till &r 2029 och forsta inflyttning bedoms till ar 2030.
Byggnationen kommer att ske etappvis och dven stadens utbyggnad av allméan plats
kommer att genomforas i etapper. Utbyggnadsordningen kommer att klargoras i
samband med detaljprojekteringen som sker samtidigt for Bolagens och stadens
arbeten for att samordning ska kunna ske.

Risker och osakerheter

Risk foreligger att tidplanen blir forskjuten pa grund av att detaljplanen blir
Overklagad.

Det ar manga byggakttrer inblandade i omradet inklusive ledningségare, vilket kan
riskera att dessa kan vara i vagen for varandra och fordroja eller forsvara arbetet for
varandra.
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Eftersom kalkylen som &r framtagen inte omfattar geotekniska atgarder eller
hantering av markfororeningar pa stadens mark kan detta riskera att fordyra projektet.

Inom omradet finns skola, forskola, idrottshall och foreningsverksamheter viket
entreprenader maste ta extra hansyn till.

Med hansyn till att manga gator inom omradet ar sma och tranga kan detta ge
framkomlighetsproblem och paverka skedesplaneringen.

Ledningssamordningen inom omradet paverkas dven av att det finns och kommer att
finnas privata ledningar inom den allmanna platsmarken. Vid detaljprojekteringen
behover detta klargtras och samordnas.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsférslaget med stadsdelsforvaltningen,
stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret och socialférvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av bostader enligt Lagen om
stdd och service till vissa funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Byggaktoren ar informerad om stadsdelsforvaltningens énskemal.

Da projektet bedéms medfdra en utgift dver 50 miljoner kronor har avstamning skett
med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret bedémer att projektet har goda forutsattningar att ge ett valbehovligt tillskott
av bostédder med goda forutséttningar att skapa goda boendemiljoer i ett attraktivt lage
samtidigt som det kan 6ka bade trivseln och sakerheten i omradet och bidra till en
blandad stad. Projektet kan ocksa bidra till en forbattrad fysisk integration mellan
Smedshagen och omgivande omraden.

Remissammanstallining

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 19 februari 2026 har i huvudsak
foljande lydelse.

Enligt kommunfullmaktiges budget ska staden ha en byggtakt for att uppna malet om
140 000 bostader till ar 2035. Stockholm ska byggas attraktivt, hallbart och tatt och
vara en levande och socialt hallbar stad.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Smedshagen som bidrar till stadens
évergripande bostadsmal. Projektet har goda forutsattningar att ge ett valbehovligt
tillskott med en blandning av bostéder i ett attraktivt och kollektivtrafiknara lage. Den
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foreslagna fortatningen har potential att bidra till 6kad trivsel och trygghet och till att
starka kopplingarna till omgivande bebyggelse.

Stadsledningskontoret anser att projektets ekonomiska forutsattningar ar godtagbara.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméaktige
beslutar att exploateringsnamnden medges ratt att genomfoéra exploatering inom
fastigheterna Akervapplingen 2, Akervadden 1, Akervickern 3, Akersyran 1 samt
Vitsenapen 1-5, projekt Smedshagen, till en projektutgift om 139,3 mnkr,
projektinkomst om 129,8 mnkr samt en forsaljningsinkomst om 30 mnkr. Utgifterna
for ar 2026 ska rymmas inom namndens investeringsbudget. Utgifterna for
kommande ar behandlas i budget for 2027.
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Reservationer m.m.
Exploateringsndmnden

Reservation av Anders Edin (SD)

Foreslar att namnden beslutar att avsla tjansteutlatandet samt att darutéver anfora
foljande:

Projektet ar till storsta delen ett privatmarksprojekt dar Bk Nordvést AB, Hh
Akervickern 3 AB, Hh Vitsenapen 2 AB, Hh Vitsenapen 3 AB, Hh Vitsenapen 4 AB,
Hh Vitsenapen 5 AB och Hh Akersyran 1 AB, nedan gemensamt benamnda Bolagen,
vill utveckla enskild mark for bostader inom ett antal fastigheter i Hasselby Villastad
som gar under namnet Smedshagen. Bolagen har darfor latit ta fram ett
detaljplaneforslag for ny bostadsbebyggelse om cirka 500 lagenheter och cirka 60
kvadratmeter kommersiella lokaler inom Smedshagen.

Sverigedemokraterna staller sig tveksamma till mervérdet av fortatningen pa
naturmark. Fortatningen riskerar att leda till 6kad segregation samt minska omradets
attraktivitet.

Ersattaryttrande av Aron Modig (KD)
1. Att avsla forslaget.
2. Att darutdver anfora foljande:

Kapaciteten i vasterorts kollektivtrafik & god men tungt belastad efter flera ar av
snabb stadsutveckling, bade lokalt och i de kranskommuner som ansluter till
Hasselby-Vallingby och Jarva. Ser vi till avstandet mellan yttre vésterort och city,
samt de goda arbetspendlingsmajligheterna till kranskommuner, sa framstar bilens
roll i vardagspusslet ganska naturligt. Darfor motsatter vi oss planerna pa att ersatta
garage- och markparkering med uppemot 500 hyresbostéder. Det riskerar foérsamra
framkomligheten och paverka lokalbors parkeringsmajligheter negativt.
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