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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning for bostader inom del av
fastigheten Vinsta 5:1 m fl i Hasselby
Gard med lkano Bostaden AB samt
markanvisning till Svenska Bostader AB.
Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet
av exploatering inom del av fastigheten Vinsta 5:1 omfattande
investeringsutgifter om 55 mnkr samt foreslér att
kommunfullméktige godkdnner genomforandet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, 1
uppdrag att genomfora projektet.

Exploateringsndmnden ger, under forutsittning av
kommunfullméktiges godkdnnande, kontoret i uppdrag att
triffa overenskommelse om exploatering mellan
exploateringsndmnden och Ikano Bostaden AB avseende del
av fastigheten Vinsta 5:1 och trdffa erforderliga avtal med en
forsdljningsinkomst om cirka 46 mnkr enligt vad som anges i
kontorets tjénsteutlatande.

Exploateringsndmnden godkénner att mark inom del av
fastigheten Vinsta 5:1 m fl som tidigare anvisats till AB
Familjebostider anvisas till AB Svenska Bostéider.

Krister Schultz
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Niklas Karlsson
Enhetschef
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Sammanfattning

Exploateringsndmnden beslutade 2008-02-14 att markanvisa ett
omrade intill Lovstavdgen inom stadsdelen Hasselby Gérd for
bostéder till Ikano Bostaden Ab och AB Familjebostider. Del av
omradet har under ménga ar anvints som upplagsomrade.
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Samtidigt som bostadsomradet byggs foreslés att Lovstavdgen
byggs om till en gata med stadskaraktér. Forslaget dr en
fortsdttning av padgdende utveckling omkring Lovstavigen soder
om Johannelundstoppen.

Bostadsprojektet bestar av en rad lamellhus lings Lovstavigen.
For angdring till det nya bostadsomradet anldggs en ny lokalgata
parallellt med Lovstavdgen. Inom omrédet planerar Ikano
Bostaden AB att bygga ca 125 ligenheter med bostadsritt. AB
Familjebostider har anvisats mark for 90 lagenheter med
hyresrétt men har aterlimnat anvisningen. AB Svenska Bostader
har ansokt om markanvisning och étar sig att fortsitta den
planering som AB Familjebostéder pdbdrjat.

Boendeparkering sker till storsta delen 1 garage och
parkeringshus inom bostadsfastigheterna. Staden bygger om
Lovstavdgen med tradplanteringar, en ny lokalgata samt en
gingvig genom omradet till Karl Bondes skog sdéder om
bostadsomradet. Gangvégar ses dver och vegetationen forstirks
genom inplantering av véxter och trdd som ar lampliga for
omradet.
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Exploateringskontoret har tagit fram forslag till
Ooverenskommelse om exploatering med Gverlatelse av mark
mellan Stockholms stad och Ikano Bostaden AB.
Overenskommelsen billdggs, se Bilaga 2.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 4 mnkr. De sammanlagda
utgifterna 1 lopande prisniva berédknas till cirka 55 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 97 %. Nuvirdesanalys bifogas, se Bilaga 1.

Forsdljningsinkomster beréknas till 46 mnkr. Expertradet.
kommer att behandla drendet 2014-06-04.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Exploateringskontoret dr positivt till bebyggelseforslaget och
anser att det &r bra att forslaget innehaller blandade
upplatelseformer med bade hyres- och bostadsrittslagenheter.
Fler bostadshus och upprustning av Lovstavigen medfor en
positiv utveckling av stadsdelen Hésselby Gard.

Bakgrund till 6verenskommelsen

En stadsutveckling har startat vid Lovstavdgen inom stadsdelarna
Hisselby Gérd och Vinsta. Det borjade med att ca 200 ldgenheter
byggdes sdder om Lovstavigen inom Hasselby Gard ca 2005 —
06 och samtidigt byggdes Lovstavigen om till en gata med
stadskaraktér. Darefter startade nybyggnad av omradet vid
Johannelundstoppen, Johannelund, som nér det dr klart &r 2015
kommer att ha 580 ldgenheter. Denna utveckling foreslas
fortsitta visterut lings Lovstavigen.

Fortsatt utbyg
av bostadshus

gnad
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Upprustning av Lovstavagen har utférts ca 300 meter vid Johannelund

Inom ett obebyggt omrade sdder om Lovstavdagen inom Hisselby
Gard foreslas nya bostadshus med ca 215 ldgenheter samt
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upprustning av Lovstavdgen. Ikano Bostaden AB anvisades mark
med Overlatelse for byggande av 140 bostadsrittsligenheter av
exploateringsndmnden ar 2008. Samtidigt anvisades AB
Familjebostidder mark med tomtritt f6r byggande av 90
hyresldgenheter. Under detaljplanearbetet har antalet 14genheter
med bostadsritt minskats till 125 lagenheter. Vidare har AB
Familjebostéder aterlimnat markanvisningen. Svenska Bostidder
har ansokt om markanvisning och 4tar sig att fortsitta det
planeringsarbete som AB Familjebostédder paborjat.

Exploateringsomradet
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Bebyggelseomrade

Omrédet som foreslas for exploatering dgs av Stockholms stad.
For en del av omrddet finns en icke utnyttjad avstyckningsplan
fran 1926. En plan fran 1970-talet anger allmént &ndamal for
omrdde Skogsklockan och Skogsstjdrnan. Fastigheten
Skogsklockan 1 dgs av Telia Net Fastigheter AB. Stockholm stad
har tidigare arrenderat ut omradet Skogsstjdrnan mm till AB
Stockholm Entreprenad som upplagsomrade efter avknoppningen
fran Stockholms gatukontor pa 1990-talet.

Lovstavigen trafikeras med ca 17 000 fordon per dygn och ér av
lansstyrelsen rekommenderad som sekundaér trafikled for
transport med farligt gods.

Soder om arrendeomrédet finns ett storre skogsparti, Karl Bondes
skog, som anvinds som rekreationsomrade for boende i
stadsdelarna omkring skogen.
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Trafikutredningar for ombyggnad av Lovstavidgen mm har
genomforts. Andra utredningar som ocksa utforts under
planldggningen &r: landskapsanalys, dagvattenutredning,
bulleranalys samt riskanalys med avseende pa transport av farligt
gods.

Tidigare beslut

Markanvisning for bostéder inom fastigheten Vinsta 5:1 m.fl. vid
Lovstaviagen 1 Hésselby Gard gavs till Ikano Bostaden AB om
140 1gh och till AB Familjebostdder om 90 Igh vid
exploateringsndmndens mote 2008-02-14. Samtidigt godkédndes
inriktningsbeslut omfattande en investering av 45 mnkr.
Niamnden gav kontoret i uppdrag att bestélla detaljplan.

TSNS

Detaljplanekarta utstallning mars 2014.

Stadsbyggnadsnamnden beslutade 2009-10-08 att ge
stadsbyggnadskontoret i uppdrag att paborja planarbete for



Svenska Bostéader
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omradet. Vidare har stadsbyggnadsndmnden 2012-10-25 godkéant
redovisning av plansamrad och stillningstagande infor utstillning
av forslag till detaljplan for Vinsta 5:1. Planen har stéllts ut under
tiden 5 mars — 2 april 2014.

Overenskommelse om exploatering

Ett forslag till 6verenskommelse med dverlatelse av mark har
uppréttats mellan staden och AB Ikano Bostaden dér mark for
byggande av 125 sma ldgenheter foreslas overlatas till bolaget for
ca 46 mnkr enligt vardetidpunkt januari 2014.
Overenskommelsen innebir att AB Ikano Bostaden bygger tre av
lamellhusen utmed Lovstavigen samt anldgger 80
parkeringsplatser i garage under mark.

AB Svenska Bostdder anvisas mark for byggande av 90
lagenheter. En 6verenskommelse om exploatering med tomtrétt
skall upprittas mellan staden AB Svenska Bostidder som innebér
att AB Svenska Bostéder bygger tvd lamellhus och ett
parkeringshus inom fastigheten.

—— ! P = 3 2 lkano

=

Expertradet kommer att behandla drendet 2014-06-04.

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgar investeringen till ca 55 mnkr.

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

Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hinsyn 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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Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvirde om 4 mnkr motsvarande

24 000 kr/ekvivalent ligenhet'. Detta medfor ett mycket litet
overskott for staden vilket kan betraktas som normalt 1 jamforelse
med andra projekt inom stadsdelen dir staden bygger ny
infrastruktur i form av gator mm t ex vid Johannelundstoppen.

Marken kommer béde att upplatas med tomtrétt och séljas.
Exploateringsgraden uppgar till 1,6.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till

54,8 mnkr, varav 6,4 mnkr &r utgifter fore ar 2014, dvs. redan
nedlagda utgifter. Redan utlagda utgifter avser framst inlosen av
byggnad inom arrendeomrade samt nedlagda kostnader for
utredningar och gatuprojektering. Inkomsterna beréknas till ca
46 mnkr frin av forséljning av mark. Nuvirdet av kommande
tomtrattsavgilder berdknas till ca 5 mnkr.

Stadens investeringar i omradet omfattar upprustning av ca 500
meter av Lovstavigen samt parallellt med Lovstavigen en ny
lokalgata som dr 380 meter med trottoar och kantstensparkering
samt 400 meter cykelvdg. Byggherrarna bekostar detaljplanen.
Exploateringsndmnden bekostar fastighetsbildning och VA-
anslutning for tomtréattsfastigheten.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 293 000 kr i fast prisniva. Detta ar i jaimforelse med
andra motsvarande projekt normalt. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
97 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till 54,8 mnkr och
investeringsinkomsterna till 0 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet
over aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

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

Investering t.o.m.

Mnkr 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | Senare | Totalt

Utgifter inkl. forvarv (-) -6,4| -39 -22,0| -19,6| -3,1 -0,1 -54,8

Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Nettoutgift (-) /-inkomst -6,4 -39 | -22,0| -19.6 -3.1 -0,1 -54,8

Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 469 0,0 0,0 0,0 46,9

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2014. Behov av medel for &ren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

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

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | Senare | mentar

Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intikter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,7 0,7| max0,7

Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 -1,1 | max-1,1
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 -1,4| max-1,4| ar2018
Reavinster/forluster 0,0 44,1 0,0 0,0 0,0 0,0 44,1
Summa resultatpaverkan 0,0 44,1 0,0 0,7 -1,8
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

- - - - mellan -0,3
Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0.1 0.3 0.3 0.3 och -0,4
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och
trafikndmnden 04
Summa resultatpaverkan 0,0 -0,1 -0,1 -0,3 -0,3
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till ca 0,8 mnkr. Kapitalkostnaderna
for exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 2,5 mnkr det
forsta dret och minskar dérefter nagot genom avskrivningar.
Intékterna for tomtrattsavgélder berédknas till ca 0,7 mnkr per ar.
Reavinsten berdknas uppga till 44,1 mnkr.
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Ekonomiska osakerheter

Exploateringskontoret har ltit géra en kostnadsanalys for stadens
investeringar. Den storsta osdkerheten dr kontraktssumman vid
upphandling av markentreprenad. Denna summa &r beroende av
tillgdng och efterfragan av markentreprenader vid
upphandlingstillfillet. En annan osédkerhet ar forekomst av
markfororeningar och ev. behov av grundforstirkning inom
omréadet. Markprover har &nnu inte genomforts dd omrédet inte
har varit tillgdngligt f6r markprover. Geoteknisk undersékning
ska ocksd genomforas for att utreda om grundforstarkning behdvs
for anldggning av lokalgata.

Slutsats-ekonomi

Utgifter och intékter i1 projektet dr 1 stort sett 1 balans. Stadens
utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2014. Behov av
medel for aren dérefter far beaktas i nimndens kommande
budgetarbete.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030
och maél i stadens budget.

Stockholms stad har dkat sina mal betridffande bostadsbyggande i
staden. Hisselby — Villingby omfattas av stadens vision for att
utveckla ytterstaden och detta bostadsprojekt ger ett behovligt
tillskott av bostéder samt att den upprustning som planeras av
Lovstavdagen ger en positiv utveckling av yttre miljon 1
stadsdelen.

Bostadsbebyggelsen kommer att uppfylla stadens mal med
blandade upplatelseformer i stadsdelen. Den aktuella
exploateringen avser 90 ldgenheter i hyresritt och 125
bostadsritt. Detta kan stillas 1 relation till att det 1 stadsdelen
Hisselby i1 dag finns ca 7500 ldgenheter i hyresritt och ca 2500 i
bostadsritt.

Miljé

De miljokonsekvenser som har utretts dr rekreationsvérden i det
intilliggande skogsomradet, grundvattenutredning, risker med
transporter med farligt gods samt trafikbuller.
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Inom exploateringsomradet har atgérder for att forhindra olyckor
vid transport med farligt gods pa Lovstaviagen beaktats i den
fysiska miljon, t ex skyddsavstand mellan bostadshus och
Lovstavdgen samt att Lovstavdgen forses med avakningsracken.
Bostadsbebyggelsen har sérskilda krav vad géller materialval pa
fasaden mot gatan. For att erhélla en tyst bostadsmiljo skall
bostadshusen forses med bullerddimpande fonster mot gatan och
minst hélften av boningsrummen ska forldggas mot den tysta
gérdssidan.

Omkring Ostra Milaren finns en vattenskyddszon. Omradet 4r
beldget inom detta. Vid arbeten inom omradet géller sirskilda
krav vad giller markarbeten.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Omradet som dr obebyggt bestar mestadels av ung 16vskog och
Oppen grasmark narmast Lovstavdgen. Delar av
exploateringsomradet har tidigare anvénts som upplag.

Kompensationen for i ansprikstagen gronyta bestar av
aterstdllande av mark som varit upplagsyta samt upprustning av
Karl Bondes skog med gallring och plantering av 1dmplig
vaxtlighet, 6versyn av gangvigen 1 skogen samt anldggning av ett
dike med vattenvéxter mellan nya bebyggelsen och naturomradet.
Utmed Lovstavédgen planteras trdd pa bada sidor av vigen. For
att allménheten ska fa tillgéng till skogsomradet planeras en
gangvig genom bostadsomradet som entré till skogsomradet.
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Energihushallning

Bostadsbolagen har tagit del av exploateringsndamndens
verksamhetsmal for miljo ”Energieffektiva 16sningar och val av
fornybara energislag i nybyggnadsprojekt” beslutat i
exploateringsndmnden 2009-12-17. Markanvisningen beslutades
dock innan verksamhetsmalen borjade gélla varfor tillimpningen
ar frivillig.

Tillganglighet
Omradet r planerat for full tillgédnglighet enligt Stockholms stads
program — en stad for alla.

Paverkan pa barn

Lokalgatan ndrmast bostadsomréadet &r en dtervéindsgata och
kommer endast att ha biltrafik till och fran omrédet. Nérliggande
Lovstavégen ér trafikerad med ca 17 000 fordon per dygn. Denna
vig kommet att ha 0vergangstille med trafikljusreglering for
sdker passage over Lovstavagen.

Omradet grinsar till skog vilket ger mojlighet till fri lek. En
géng- och cykelbro leder 6ver Lovstavéigen till
Johannelundsomradet dér det finns pulkabackar och en lekplats
med lekanordningar for dldre barn.

Forskolor och skola finns inom gingavstand.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnirlig gestaltning 1 samradd med Stockholm
Konst. I detta projekt kommer medel att avsittas till en
gemensam pott for konstnérlig utsmyckning vid
Johannelundstoppen.

Genomforandefragor

Tidplan

Anliggningsarbeten for ny lokalgata och ledningsforlaggning
berédknas starta efter arsskiftet 2014/15. Direfter fortsdtter
upprusning av Lovstavigen.

Ikano Bostaden AB planerar byggstart for bostadshusen varen
2015 och forsta inflyttning bedoms bli arsskiftet 2016/17.
Utbyggnadstiden uppskattas till tre &r. Omréadet berdknas vara
klart 2018.
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Risker och osakerheter

Det finns ekonomiska risker i genomforandet av projektet vilket
beskrivs under Ekonomiska konsekvenser for staden,
Ekonomiska osdkerheter.

Detaljplanen forvéntas bli godkénd av stadsbyggnadsndmnden
hosten 2014. Om detaljplanen inte vinner laga kraft, t ex genom
overklagande, kommer projektets genomforande att forskjutas.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen vad géller tillgang till forskola i omradet
och stodboende. Kontoret foreslar att befintlig
forskoleverksamhet 1 Hasselby Gard byggs ut om utdkat behov
uppstér. Plats for stodboende i de nya bostadshusen diskuteras
med byggherrarna i omradet.

Da projektet bedoms medfora en utgift ver 50 mnkr har
avstimning skett med stadsledningskontoret. Synpunkter har
beaktats i tjédnsteutldtandet.

Kontorets sammanfattande bedomning
Kontoret anser att projektet ska genomforas. Forutom att fler

bostéder byggs i omradet medfor forslaget en positiv utveckling
for stadsdelen Hésselby Gard. Slut

Bilagor
1. Nuvérdeskalkyl och exploateringsnyckeltal
2. Overenskommelse om exploatering med verlatelse av mark
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