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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Alkoven 1 samt del av
Grimsta 1:2 i Hasselby gard till AB
Svenska Bostader. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Alkoven 1 samt del av Grimsta 1:2 till AB
Svenska Bostéder och ger exploateringskontoret 1 uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret 1 uppdrag att fortsitta planering for
projekt Alkoven upp till 1,8 miljoner kronor
(inriktningsbeslut), som underlag for kommande
genomforandebeslut.

Exploateringsnimnden begér att stadsbyggnadsndamnden
uppréttar detaljplan for omradet.
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Sammanfattning

AB Svenska Bostédder, nedan kallat bolaget, foreslas erhélla
markanvisning for ny bostadsbebyggelse med cirka 100
hyresldgenheter i form av Stockholmshus inom fastigheten
Alkoven 1 samt del av Grimsta 1:2. Markanvisningen sker
genom direktanvisning for stadens behov och strategisk
utveckling.

Projektet dr beldget 1 Hasselby gard parallellt med Lovstavagen,
strax sOder om Vinsta verksamhetsomrade.

Marken avses uppldtas med tomtrétt. Den investering som
beddms bli aktuell for allmén platsmark &r gronkompensation,
Ovriga utgifter i projektet utgors framforallt av anldggningsavgift
for vatten och avlopp.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om en miljon kronor. De
sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva beréknas till
cirka 15,3 miljoner kronor. Av dessa utgdr 0,3 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 107 procent.

Det ér risk att nettonuvérdet for projektet blir negativt, om
kostnaden for anldggningsavgiften for VA fortsitter att stiga. D&
behdver exploateringsndmnden och bolaget bestimma hur
underskottet ska hanteras.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Kontoret anser att projektet kan bidra med vardeskapande
komplettering av hyresrétter 1 form av Stockholmshus med lagre
hyresnivder.

Bakgrund till markanvisningen
Markanvisningsomradet dr beldget i utkanten av Hasselby gérd,
parallellt med Lovstavédgen, och bestar huvudsakligen av en
grisyta med inslag av trdd och buskar. For Alkoven 1 giller i dag
stadsplanen P1 4050 enligt vilken ytan ar avsedd for parkering,
bostadskomplement och panncentral. Omkringliggande ytor dr
planlagda for gata, natur och park. Omréadet ar idag obebyggt.
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Nérmast omgivande bebyggelse bestér av flerbostadshus i tre till
fyra véningar vid Liljedrnsgatan och Natt och Dags grand.
Bebyggelsen som ar uppford under 1950-talet dr gron- och
gulklassad av Stockholms stadsmuseum. I Hisselby gard
aterfinns cirka 94 procent av bostdderna 1 flerbostadshus varav
cirka 89 procent ar hyresritter. Allmdnnyttan dger cirka 55
procent av hyresritterna i Hasselby gérd. (Kélla: Omradesfakta
Hasselby-Villingby 2024)

Omréadet har goda kommunikationer med gingavstand till bade
Johannelunds och Hésselby gards tunnelbanestationer samt
bussar mot Spanga, Villingby och Sollentuna. Oppnandet av
forbifart Stockholm som binder ihop norra och sddra Stockholm
kommer ytterligare att 6ka omradets tillgédnglighet.

Niérliggande Vinsta verksamhetsomrade omfattas av ett
planprogram, program for Vinsta-Johannelund. Programmet som
godkéndes av stadsbyggnadsndmnden 1 maj 2023 anger att
planeringsinriktningen for Vinsta verksamhetsomrade &r att
omradet ska utvecklas till en blandstad med bostéder,
verksamheter och service. Enligt programmet finns potential for
cirka 3 500—4 000 bostdder och cirka 3 000 arbetsplatser. Det har
annu inte startats ngra detaljplaner i omradet sedan programmet
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I Hasselby gérd pagar for narvarande planarbete vid
Friherregatan dar det planeras for cirka 76 seniorbostider 1
hyresritt och vid Loviselundsvégen dér det planeras for cirka 68
bostéder avsedda att upplatas antingen med hyres- eller
bostadsritt. Byggstart for dessa bada projekt dr preliminért
planerad till 2027.

Det foreslagna markanvisningsomradet har bedomts som ldmpligt
for Stockholmshus. Det allménnyttiga bostadsbolaget AB
Svenska Bostidder (org.nr. 556043—-6429), foreslds fa en
direktanvisning for stadens behov och strategisk utveckling da
anvisningen svarar mot budgetuppdragen om att anvisa mark till
stadens allminnyttiga bostadsbolag for utveckling av
Stockholmshus. Anvisningen géller for ny bostadsbebyggelse i
form av Stockholmshus med cirka 100 l4genheter inom det
aktuella omradet.

Da bolaget ér ett av Stockholms stads egna bolag har kontroll av
ekonomisk och organisatorisk forméga inte gjorts. Bolaget har
under de senaste fem aren fétt 13 markanvisningar om totalt cirka
1 700 bostéder.

Tidigare beslut
Aktuellt tjdnsteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
arende.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning.

Markanvisning

Markanvisningen giller nybyggnad av cirka 100 lagenheter 1
flerbostadshus. Kontoret foreslér att 1igenheterna ska upplatas
med hyresritt 1 form av Stockholmshus.
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Ortofoto over markanvisningsomrddet.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om i stadens riktlinjer for markanvisning.
Markanvisningen géller under en tid av tre ar frdn nimndens
beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utldtande. Marken ska uppldtas med tomtrétt. Under
forutséttning att bostdderna blir Stockholmshus far bilparkering
16sas ovan jord inom kvartersmark. Om Stockholmshus inte
langre anses ldmpligt for platsen ska bilparkering 16sas inom
kvartersmarken i underjordsgarage. Bolaget bekostar vissa
arbeten for allmén plats sdsom utbyggnad av trottoar samt flytt av
den géng- och cykelvdg som pédverkas av projektet.

Planbestallning
Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.
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Ekonomiska konsekvenser for staden
Marken avses upplatas med tomtrétt.

Inga storre utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt. Stadens utgifter i
projektet bestar till storsta delen av anlaggningsavgift for vatten
och avlopp.

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

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar 1 detta tidiga skede ett positivt nettonuvirde om en
miljon kronor motsvarande 14 tusen kronor/ekvivalent ligenhet'.
Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden
uppgar till 1,17.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisnivd berdknas
till cirka 15,3 miljoner kronor. Projektutgifterna avser framst
anldggningsavgift for vatten och avlopp, projektreserv samt
gronkompensation och kontorets egen tid. Av dessa utgor 0,3
miljoner kronor projektutgifter som redovisas som driftkostnader.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 176 tusen kronor i fast prisnivd. Detta ar nagot lagre dn
i andra motsvarande projekt.? Projektets tickningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 107 procent.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
(bruttoarean) for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en
lagenhet motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to 2 Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ligenhet inklusive redan
the text that you want to appear here. nedlagda utgifter.
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All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgédvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektutgifter for projektet berdknas till cirka 15,3 miljoner
kronor i1 l6pande prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering Lo.00,

Mukr ) 2025 | 2026 | 2027 | J028 | 2020 |  Senare Totalt
Utgifter inkl. frviiey (=) 0 .3 04 4 4 | 3.4 149
Inkomster (exkl. fGrsdlining) 0.0 0.0 0.0 0,0 (A1) 0.0 (K]
Netioutgift {-) nkomst 00 03 04| 04| 04 -13.4 -14.9
Forsiljnngsinkomst 00) 00| 00 00 00 0.0 0.0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2026. Behov av medel for ren direfter fir beaktas i
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.
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Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

F— - o

| Budgetkonsekvenser
Dhrift Kom-
i Muokr 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | Senare | meniar
. Resultatpaverkan ExplN
mEx
| Lépande intikter/kostnader 00| 00| 00| 00| 0.5 051
. totalt -
| Ej aktiverbara utgifter 00 00| 01| 02| 0.0 ] 0.3
| Ej aktiverbara inkomster on| 00| 00 00 00 0| totalto
| | max -
| Internrinta [1X1] 0.0 00 00 0,0 .4
Hiax -
Avskrivningar o0 00| 00| 00 00 0.1 &r2031
| Reavinster/forluster 00| 00| 0.0 00| 00 0.0 totalt O
| Offentliga bidrag upplésning | 0.0 00| 00| 00 00 0,0 | totalt 0
| Offentliga bidrag internrinta 00| 00| 00 00| 00 0.0 |
| Summa resnltatpiverkan |
| niimod 00| 00| 01} 02 035
| Resultatpaverkan
TRNASDN
{ Icke offentliga bidrag |
| upplBsning 00| 00 00 : a0 00 00| tfotalt O
| | mellan |
| Derfiskosmader TRN-SDN 00| 00| 00| 00| 00)0ochO|
| Underhillskosmader . mellan |
| rafikndmnden 00| 00| 00| 00| 00/0cchD]|
Summa resultatpaverkan
TRN+5DN 00| 00 00 00 00

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgér till 0,3
miljoner kronor. Projektet har inga inkomster som ska redovisas
som driftintdkter och inte heller nagra icke offentliga bidrag.

Internrinta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 0,1 miljoner
kronor det forsta dret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar.

Intdkterna for tomtrattsavgalder beréknas till cirka 0,5 miljoner
kronor per ar.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter). Det ér svart att i
detta tidiga skede forutse stadens utgifter 1 projektet.
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Fordndringar 1 bade inkomster och utgifter paverkar projektets
tackningsgrad.

Majoriteten av nu kdnda utgifter i projektet avser
anldggningsavgift for vatten och avlopp. Avgiften &r i kalkylen
berdknad utifran géllande taxa for ar 2026. De senaste fem aren
har anldggningsavgiften for vatten och avlopp hojts med i snitt
cirka 20 procent per ar. Mellan ar 2025 och 2026 var héjningen
cirka 35 procent. Trots dessa hojningar framgar det i Stockholm
vatten och avfalls inriktningsbeslut fran juni 2025 att
tackningsgraden i deras projekt, med 2026 ars hojning
medriknad, dven fortsatt ligger under 50 procent.

En kénslighetsanalys visar att om taxan for vatten och avlopp
fortsitter att hojas i samma takt som de senaste fem &ren sjunker
tackningsgraden 1 projektet till 75 procent. Ur den aspekten dr det
stor risk att projektet inte 4r genomforbart med hénsyn till stadens
investeringsstrategi. I andra tomtréittsprojekt med negativt
nettonuviarde har detta 10sts med att byggaktoren betalat
anldggningsavgiften for VA eller att avgilden hojts 1
motsvarande grad under den forsta avgildsperioden. I det senare
fallet behovs beslut i kommunfullméktige. Kommunfullméktige
kan ocksé frangé investeringsstrategin i det hér fallet och besluta
om genomforande trots ett negativt nettonuviarde for projektet.

Det finns en ekonomisk osdkerhet kopplad till projektets tidplan.
Eventuella forseningar kan medfora ytterligare kostnader och
paverka projektets totala ekonomi negativt.

Om exploateringsgraden minskar kan detta paverka bade stadens
och byggaktorens mojlighet att realisera projektet.

Om markfororeningar patraffas och behov av marksanering
uppstér okar stadens utgifter. Risken for detta bedoms som
forhallandevis liten men konsekvenserna for projektets
tackningsgrad kan bli stora.

Utgifterna i projektet kan dven paverkas av fordndrad omfattning
av investering i allmén plats.

Ovanstdende frdgor utreds 1 detalj under planprocessen.
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Slutsats ekonomi

Projektet dr kéinsligt for fordndringar bade gillande inkomster
och utgifter, vilket behover bevakas noga under planarbetet. Det
ar risk att nettonuvirdet for projektet blir negativt, om kostnaden
for anlaggningsavgiften for VA fortsétter att stiga. Da behover
exploateringsndmnden och bolaget bestdimma hur underskottet
ska hanteras. Alternativt kommer projektet att behova avslutas,
med forgédveskostnader hos bada parter som foljd.

Projektet bedoms kunna finansieras inom kontorets budget.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran mal i stadens
budget, versiktsplanen och dvriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Projektet mojliggor vardeskapande kompletteringar och bidrar till
att uppfylla mélet om 1500 markanvisade bostider till stadens
allménnyttiga bolag. Projektet bidrar dven till malet om sidnkta
boendekostnader dd markanvisningen avser Stockholmshus.

Social hallbarhet

Inom projektet planeras det for Stockholmshus, 1 syfte att sdnka
boendekostnaderna och skapa mdjligheter for hushall med lagre
inkomst att fa ett eget boende.

Jamstalldhet och trygghet

Ett jimstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar.

I Hasselby gérd bor ungefir lika stor andel barn och unga som
genomsnittet for kommunen. Utbildningsnivén &dr generellt lagre i
stadsdelen och mer dn 60 procent av invanarna saknar
eftergymnasial utbildning.

Arbetslosenheten ar hogre én i resten av staden och generellt
jimnt fordelad mellan kvinnor och min. Aldersgruppen 20-24 &r
sticker ut da arbetslosheten 1 denna grupp &r néstan dubbelt sa
hog som for genomsnittet i kommunen.

(Killa: Omradesfakta Hasselby gard 2024)

Stadens trygghetsmétning har sedan 2008 genomforts var tredje
ar och miter genom en enkétstudie hur stadens invénare upplever
trygghet utifran ett antal olika parametrar. Total svarsfrekvens
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inom staden 2023 var 47 procent och inom Hisselby gard 31,2
procent.

Trygghetsmatningen 2023 visar pa skillnader 1 upplevd trygghet i
Hésselby gard jamfort med snittet i Stockholms stad. Det ar till
exempel en storre andel som kdnner sig mycket otrygga om de
gér ut ensamma sent en kvill i sitt bostadsomrade eller avstar
frén att ga ut ensam pa kvillen av oro for att utséttas for brott.
Det ér dven en storre andel av de boende i omradet jamfort med
hela staden som ofta undviker att, eller aldrig gar hem frdn den
ndrmaste tunnelbanestationen kvills- eller nattetid av radsla for
att utsittas for brott.

Trygghetsmétningen dr uppdelad utifran kon for att kunna
analysera skillnader mellan kvinnor och mén. Statistiken visar
stadsdelsndmndsomréde och inte enskilda stadsdelar, vilket gor
att Hisselby gard inte redovisas separat. Det dr dock tydligt att
det finns skillnader i otrygghet mellan kvinnor och mén 1
stadsdelsndmndsomradet i stort, dér kvinnor i storre utstrackning
upplever otrygghet, vilket troligtvis dven speglar situationen i
Hasselby gard. (Kélla: Trygghet i Hisselby - Villingby 2023)

Barn

All planering och fordndringar 1 den fysiska miljon som beror
barn ska bedrivas sa att barnrittsperspektivet belyses och beaktas.
I detta projekt bedomer vi att barn inte berors. Inom 300 meter
fran markanvisningsomradet finns Labyrintens lekplats samt en
multisportarena med mojlighet till spontanidrott vilket ger goda
forutsittningar for lek i ndromradet.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hdnsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsittning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm, en
stad for alla - Riktlinjer {or att skapa en tillgédnglig och anvindbar
utemiljo.

Tillgénglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har mycket sma
terrangskillnader.
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Miljdmassig hallbarhet

Tidig miljobedomning

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen dr bland annat nérheten till Lovstavigen som ar
rekommenderad sekundér led for farligt gods samt det buller
trafiken pa vigen genererar. Skyfallssituationen i omradet
behover utredas liksom kompensationséatgarder for bebyggelse pa
gronyta for att inte orsaka skada eller forsdmra i redan
oversviamningsdrabbat omrade nedstroms.

Forekomst av fororeningar inom planomradet kan inte uteslutas
och behover utredas vidare under planprocessen.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande paverkan pa mojlighet till rekreation for framtida
brukare, fornlamningar eller Stockholms gron- och blastruktur.
Bebyggelsen bedoms inte heller paverkas av luftfororeningar.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Exploateringen ianspraktar delar av en gronyta som inte bedoms
ha betydande ekologiska varden. Den aktuella ytan ingér inte i
ESBO (Ekologiskt sérskilt virdefulla omraden). Atgirder for att
kompensera ianspraktagen gronyta kommer att utredas under
planprocessen.

Hallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pé stadens mark i Stockholm” avseende
energianviandning, transporter, biologisk mangfald, materialkrav
med mera. Kraven f6ljs upp 1 Uppfoljningsportalen.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagd i cirka
arton ménader. Mot bakgrund av detta planerar bolaget sin
byggstart till ar 2030 och forsta inflyttning bedoms till ar 2032.

Nér 6verenskommelse om exploatering ska triffas med
byggaktoren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminirt ske kvartal fyra
2029.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Exploateringskontoret
Projekt vast Sida 13 (13)

Risker och osakerheter

Tidplanen for detaljplanen ér osdker da det finns risk for
overklagan vilket den ekonomiska kalkylen tagit hojd for.
Projektomradet ligger parallellt med Lovstavdgen som é&r en kélla
till buller och klassad som en rekommenderad sekundir led for
farligt gods. Omrédet angrénsar dven till ett stort instingt omrade
pa Lovstavigen med risk for 6versvimning. Detta bedoms kunna
ha pdverkan pa utformning och placering av den planerade
bebyggelsen.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen ar
informerade.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen i projektet.
Byggaktoren dr informerad om stadsdelsforvaltningens onskemal.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna 1 Hisselby-Villingby stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet kan ha forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostdder med ldgre boendekostnader i ett
bra kommunikationsldge. Fordelarna med att bygga
Stockholmshus med ldgre hyresnivéer pa platsen bedoms
overvéga nackdelarna med de ekonomiska riskerna for staden i
projektet.

Slut

Bilaga
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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