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08-508 279 65 2014-11-13

Overenskommelse om exploatering med
tomtratt, for bostader inom fastigheten
Vastberga 1:1 i Solberga med Wallenstam
AB/Wallenstam Fastighets AB 29.
Overenskommelse om exploatering med
forsaljning, for bostader inom fastigheten
Vastberga 1:1 i Solberga med Wallenstam
AB/Wallenstam nr 21 brf.
Overenskommelse om exploatering med
tomtratt, for bostader inom fastigheten
Vastberga 1:1 i Solberga med AB
Stockholmshem.

Exploateringsavtal for fastigheten
Tahattan 2 i Solberga med forsaljning till
AB Stockholmshem.
Genomforandebeslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner genomforandet av
exploatering inom Vistberga 1:1 och Téhéttan 2 omfattande
investeringsutgifter om 27,8 mnkr och ger kontoret i uppdrag
att genomfora projektet.

2. Exploateringsnimnden ger kontoret 1 uppdrag att traffa
overenskommelse om exploatering med dverlételse av mark
mellan exploateringsnimnden och Wallenstam
AB/Wallenstam nr 21 brf avseende Vistberga 1:1 och triffa
erforderliga avtal med en forséljningsinkomst om cirka 78,7
mnkr enligt vad som anges 1 kontorets tjédnsteutldtande.

3. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att triaffa
overenskommelse om exploatering med tomtrattsupplatelse
mellan exploateringsndmnden och Wallenstam
AB/Wallenstam Fastighets AB 29 avseende Vistberga 1:1.
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4. Exploateringsnimnden ger kontoret 1 uppdrag att traffa
overenskommelse om exploatering med tomtréttsupplatelse
mellan exploateringsndmnden och AB Stockholmshem
avseende Vistberga 1:1.

5. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa
exploateringsavtal med Overléatelse av mark mellan
exploateringsndimnden och AB Stockholmshem med
forsdljningsinkomster om 1,8 mnkr.

Krister Schultz
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Sara Lundén
Enhetschef

Sammanfattning

Solberga bollplan dr idag en grusad fotbollsplan, som
huvudsakligen anvédnds av Solberga BK och Solbergaskolan.
Projektet syftar till att fortdta befintligt bostadsomride och
samtidigt ge omrddet en ny idrottsanldggning.

I sammanlagt tio nya flerfamiljshus mellan Folkparksvéigen och
Lerkrogsvigen ska 374 nya bostidder uppforas, varav ca 340
inryms p& mark som idag &r stadens. Husen blir renodlade
bostadshus, dér 209 lagenheter dr hyresrétter och 165 ar
bostadsritter. Husens utformning anpassas till omgivande
bebyggelse, vilket 1 huvudsak dr smalhus fran 1950-talet. I
anslutning till bostadshusen byggs en gatslinga. Parkering for de
nya bostdderna gors dels i ett garage under ett av de nya
kvarteren och dels pa gatan och pa parkeringsytor.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Pé grésyta i anslutning till den nya bebyggelsen och ca 300 m
frdn den gamla bollplanen uppfors en ny idrottsplats med en
fotbollsplan med konstgris, ett klubbhus och ett hus for
omklddning. Inom Solbergaskolans befintliga omrade skapas en
tillkommande byggritt for skola.

I 6versiktsplanen "Promenadstaden” pekas denna del av Solberga
ut som del i ett utvecklingsstrak mellan Alvsjo centrum och
omrédet kring Telefonplan. Omrédet ldmpar sig vél {for fortdtning
av detta slag. GenomfGrandetiden for projektet berdknas bli ca
fem éar.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 52 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka 27,8 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 204 %.

Forséljningsinkomster beréknas till 80,5 mnkr. Expertradet har
godként i tva drenden 2013-03-06 och 2013-11-06.

Kontoret stiller sig positiv dels till att en ny idrottsplats byggs i
ett lage dir den kan utnyttjas av sévil skola som fritidsforening i
omrddet och dels tillskottet av 374 ldgenheter 1 ett omrdde som 1
oversiktsplanen utpekas som del i ett utvecklingsstrak mellan
Alvsjo centrum och omradet runt Telefonplan.

Bakgrund till verenskommelsen
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Pa platsen finns idag en grusad bollplan och gronytor. Projektet
syftar till att skapa 374 ldgenheter, bade hyresritter och

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1to  bostadsrétter, och till att ge omradet en ny idrottsplats. Projektet
the text that you want to appear here.
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genomfors till storsta del pa stadens mark men ett av
flerfamiljshusen byggs pa fastighet tillhorande Stockholmshem.
Genomforandetiden for projektet berdknas bli fem &r. Omradet ar
1 oversiktsplanen utpekat som utvecklingsstrak och ca en
kilometer sdderut i Solberga ligger det stora
exploateringsomradet Kabelverket och ytterligare strax dsterut
ligger Alvsjd centrum och Alvsjo-Orby med program som totalt
ska ge 10.000 bostader.

I samband med planarbetet har stor vikt lagts vid att utreda
forutsattningarna for bostdderna med avseende pa narheten till
Vistberga industriomrade och framfor allt Sandviks anldggning
med tex vatgashantering. Riskutredningar har varit vigledande
for placering och utformning av byggnaderna. Aven buller fran
Sandviks anldggning har utretts och byggherrarna har
tillsammans med Sandvik paborjat ett dtgdrdsprogram for att
minska detta. Inom ramen for planarbetet har 4ven en
barnkonsekvensutredning tagits fram for att belysa hur barn ror
sig i omradet.

Tidigare beslut

Stadsbyggnadsndamnden har godkint ett start-pm for
detaljplaneldggning 2010-12-09. Markanvisningar har gjorts till
Stockholmshem och till Wallenstam 2009-10-22 samt till
Wallenstam for bostadsrétterna 2013-03-14.

Idag omfattas den del av planomradet som innehéller bostdderna
och skolan av ett flertal dverlappande stadsplaner, de flesta fran

slutet av 1940-talet. Omradet som ska bebyggas med idrottsplats
omfattas av en stadsplan fran 1964. Marken som bebyggs ér i1 de
dldre planerna planlagd som parkmark och bollplan.

Néarmast Folkparksvigen 14g tidigare en mindre forskola som
rivits under planprocessen.

Overenskommelse om exploatering

Staden har med Wallenstam Fastighets AB 29 tecknat
overenskommelse om exploatering med tomtrattsupplatelse.
Overenskommelsen giller byggande av 135 hyresrittsligenheter.
Wallenstam AB éar solidariskt betalningsansvarig.

Staden och Wallenstam nr 21 brf har ocksé tecknat
overenskommelse om exploatering med Gverlatelse av mark med
Wallenstam. Den 6verenskommelsen giller byggande av 165
bostadsrittslagenheter. Wallenstam AB é&r solidariskt
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betalningsansvarig. Expertradet har godként drendet 2013-03-06,
dnr E2009-384-1575.

Staden har med Stockholmshem tecknat dverenskommelse om
exploatering med tomtrittsupplatelse. Overenskommelsen giller
byggande av 44 hyresréttslagenheter. Stockholmshem ska ocksé
bygga 30 hyresrittsldgenheter pa egna fastigheten Tahéttan 2. 1
anslutning till huset byggs en kvartersgata och parkeringar. For
att mojliggora detta har staden med Stockholmshem tecknat ett
exploateringsavtal diar Stockholmshem koper mark av staden. Till
staden regleras samtidigt en mindre bit mark i norddstra delen av
planomradet som idag ligger pd Stockholmshems fastighet
Taffelstenen 1 men anvénds som parkmark. Expertradet har
godként drendet 2013-11-06, dnr E2013-384-1441.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Wallenstam ska efter fastighetsbildning forvérva mark inom
planomrédet for 6200 kr per ljus BTA (virdeménad januari
2013). Staden séljer mark till Wallenstam for 78,7 mnkr.

Mark inom planomradet avses uppldtas med tomtrétt till bade
Wallenstam och Stockholmshem.

Staden siljer ca 1500 kvm mark till Stockholmshem for 1,8 mnkr
(virdemanad oktober 2013).

Bolagen ska sta for plankostnader och dvriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.
I detta drende uppgar investeringen till 27,8 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 nettonuviarde om 52 mnkr motsvarande
185 tkr/ekvivalent ligenhet'.

Mark inom planomradet kommer att upplétas med tomtrétt och
sdljas. Exploateringsgraden uppgar till 0,5.

De sammanlagda utgifterna 1 16pande prisniva berédknas till ca
27,8 mnkr, varav 1,6 mnkr ar utgifter tom ar 2013, dvs. redan
nedlagda utgifter. Projektet berdknas leda till driftkostnader om
ca 0,5 mnkr arligen. Intdkterna berdknas till ca 1 mnkr per ér,
dessa utgors av tomtréttsavgalder.

Stadens utgifter bestdr till storsta del av gator som ska byggas
och ledningar som ska lédggas. Byggherrarna betalar
plankostnader och VA- och elanslutningar. Stockholmshem har
en befintlig egen fjérrvarmecentral som de avser ansluta sina
byggnader till. Wallenstam bekostar anslutning av sina hus till
Fortum Vérmes fjarrvirmenit.

Staden séljer mark till Wallenstam for 78,7 mnkr f6r byggande av
165 bostadsrittsldgenheter. Staden siljer en mindre bit mark till
Stockholmshem for 1,8 mnkr for att mojliggdra byggande av ett
hus om 30 hyresrittsldgenheter inom Stockholmshems egna
fastighet Tahéttan 2.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1igenhet berdknas
uppga till 93 tkr i fast prisnivd. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
204 %.

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 ca 27,8 mnkr.
Utfallet 6ver dren beréknas 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 (-) -1,61 -2,0f -152( -89 -0,1 0,0 -27,8

Inkomster (exkl. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

forséljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst -16| -2,0( -152| -89| -0,1 0,0| -27.8

Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0| 80,5 0,0 80,5

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2014. Behov av medel for dren 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 1,0 1,0 max 1

Internranta 0,0 0,0 0,0 -0,6 -0,6 | max -0,6
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 -0,7 -0,7| max-0,7| ar2017
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 78,9 0,0 0,0 totalt
78,9

Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 78,5 -0,3
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

0,0 0,0 0,0 -0,5( -0,5| mellan-0,5
Driftskostnader TRN+SDN och -0,6
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och
trafikndmnden -0,6
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 -0,5 -0,5
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till ca 1,2 mnkr. Kapitalkostnaderna
for exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 1,3 mnkr det
forsta aret och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar.
Intdkterna for tomtrattsavgilder beréknas till ca 1 mnkr per ar.
Reavinsten berdknas uppga till 78,9 mnkr.
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Ekonomiska osakerheter

De investeringar som projektet medfor i form av nya gator samt
omlagda gédngvégar har dnnu inte projekterats i detalj. Tidplanen
for bygget méste ocksa samordnas noggrant med dels bygget av
idrottsplatsen och dels med bostdderna. De kalkylerade
projektutgifterna avseende detta baseras pa erfarenheter i
liknande projekt.

Slutsats-ekonomi
Projektet visar ett positivt nettonuvédrde och bedoms medfora en
godtagbar ekonomisk risk for stadens del.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Projektet Overensstimmer med stadens mal om att verka for att
oka bostadsbyggandet 1 Stockholm och bidrar till att uppfylla
visionen Ett Stockholm i vérldsklass — Vision 2030 — Strategisk
inriktning. Projektet uppfyller malséttningarna med att
markanvisa ett fortsatt hogt antal lagenheter och ligger dven 1
linje med Gversiktsplanens strategier om att bygga staden inat och
koppla samman stadens delar.

Inom ramen for projektet kommer cykelstrék att stirkas och inom
projektet uppfylls cykel-p-tal om 1,5 cykelparkeringsplatser per
lagenhet. Utover detta kommer cykelstéall att finnas vid entréerna.

Den aktuella exploateringen avser 165 lagenheter 1 bostadsratt
och 209 ldgenheter i hyresritt. Det innebér en fordelning om 44%
bostadsritter och 56% hyresritter, vilket innebér en efterfragad
blandning av upplatelseformer. Detta kan ocksa stillas i relation
till att det 1 Solberga idag dr ca 60% hyresritter.

Miljo

De miljokonsekvenser som har utretts inom ramen for planarbetet
ar befintliga naturvérden, buller och risk. Utredningarna har
sedan varit vigledande for placering och utformning av
byggnader och gator.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Staden avser forbattra gdng- och cykelvégar i omradet som
frimsta gronkompensationséatgiard. Utredningar pagar om hur
naturomraden ska goras mer tillgédngliga och hur erséttning for
borttagna stora trad kan utforas, inom planomradet eller i
nérheten.
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Energihushallning

Bolagen har tagit del av Stockholms stads Program for
miljoanpassat byggande. Programmet har tagits fram i samarbete
mellan Staden och Stockholms Byggmastareforening 2005.
Anvindning av programmet dr frivilligt. Programmet och dess
bilagor finns pd Stadens webbsidor
(www.stockholm.se/miljobygg).

Wallenstam har for byggandet av bostadsritterna forbundit sig att
vid projektering och byggande inom Vistberga 1:1 uppfylla krav
samt efterstridva mal enligt exploateringsndmndens
verksamhetsmaél for miljo “Energieffektiva 16sningar och val av
fornybara energislag i nybyggnadsprojekt” taget i
exploateringsndmnden 2009-12-17.

Tillganglighet

Omrédet som bebyggs har mycket sma hojdskillnader.
Vistelseytor intill de nya husen och entréer gors tillgédngliga for
personer med nedsatt rorelseforméga. Direkt tillgéngliga entréer
till de nya byggnaderna anordnas bade fran gata och innergérdar
for att gora byggnaderna tillgéingliga for personer med
funktionshinder. Exploateringen skall genomforas enligt stadens
riktlinjer for utformning av ute- och inomhusmiljon —
’Stockholm — en stad for alla”.

Paverkan pa barn

En barnkonsekvensanalys gjordes i enlighet med skrivelser i
markanvisningsbeslut. Syftet var att belysa dels den nya
bebyggelsens konsekvenser for barnen i omradet och vad den nya
idrottsplatsens lokalisering kommer att innebira. I och med att
idrottsplatsen 1 sitt nya ldge hamnar langre frdn Solbergaskolan
an den tidigare bollplanen sé dr det viktigt att det dr en trygg
gingvig mellan skolan och idrottsplatsen.

Genomforandefragor

Tidplan

Bolagen planerar sin byggstart till ca arsskiftet 2015-2016
Inledningsvis bygger Fastighetskontoret for Idrottsforvaltningens
rakning den nya idrottsplatsen. Forst nér denna dr ianspraktagen
kan de storre entreprenaderna komma igang. Fastighetskontoret
berdknar bli klara under 2015. Da bygger staden, genom
Exploateringskontoret, vigar och liagger ledningar. S snart
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byggviagar dr korbara kommer bolagen att borja med sina
entreprenader. Forsta inflyttning bedoms till ar 2018.
Exploateringskontoret gor klart finplanering strax fore
inflyttningen.

Risker och osakerheter

Osékerheter finns framfor allt i tidplanen da s& manga moment
bygger pa att andra redan ar klara. En forsening kommer att ge
foljdeffekter och efterslipningar genom hela genomforandet.
Forsta steget dr mojliga 6verklaganden av planen. Sedan ar
tidplanen anpassad efter arstidsvixlingarna. Vid forseningar sa
kommer detta ocksa att paverka mojligheter att bygga inom de
ramar som tidplanen ger.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen som stéller sig positiva till exploateringen
i dess nuvarande form. Man kommer att kunna erbjuda fler
platser inom skolverksamheten.

Idrottsndmnden dr positiva till den forbattrade idrottsplatsen.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att forslaget dr bra da det ger ett tillskott pd
bostider 1 ett bra kollektivtrafikldge. Projektekonomin &r god och
ger ett overskott till Staden.

Projektet dverensstimmer med Promenadstaden — Oversiktsplan
for Stockholm, som antogs av kommunfullméktige 15 mars 2010.
I 6versiktsplanen utgér striket mellan Telefonplan och Alvsjd
centrum ett omrade lampligt for fortitning.

Mot redovisad bakgrund foreslér kontoret att nimnden godkénner
investeringsutgifter om 27,8 mnkr.

Slut

Bilagor
1. Nuvérdeskalkyl och exploateringsnyckeltal



