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Overenskommelse om exploatering samt indrade
markanvisningar for bostider mm inom del av fastighe-
ten Vinsta 5:1 i Vinsta. Hasselby -Vaillingby Sdf

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark till Svenska Bostdder AB for bostader
med 57 lagenheter for hyresritt, till Abacus AB for 15 radhus, Botrygg AB
for bostidder med 60 lagenheter for bostadsratt samt till Pysslingen AB for
byggande av forskola.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att traffa dverenskommelse om
exploatering med Skanska AB och Abacus AB avseende dverlatelse av fas-
tigheter enligt vad som anges i kontorets tjansteutlatande.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Ett omrade med ca 500 lagenheter planeras norr om Lovstaviagen intill Johanne-
lundstoppen inom Vinsta. Den forsta markanvisningen inom omrédet gjordes
2003. Planlidggning for bostadsomradet startade 2004. For den foreslagna bo-
stadsbebyggelsen krdvs ny infrastruktur i form av védgar och gdngvigar samt led-
ningsdragningar.

Kommunfullméktige godkdnde genomforandebeslut for projektet 16 april 2007.
Kort direfter omarbetades detaljplanen efter aterremittering fran stadsbyggnads-
ndmnden. Andringarna i detaljplanen bestér frimst av att tva flerfamiljshus utgick,

Bilaga 1: Overenskommelse om exploatering med Skanska AB
Bilaga 2: Overenskommelse om exploatering med Abacus AB

Bilaga 3: Markanvisningsavtal med Abacus AB
Bilaga 4: Markanvisningsavtal med Botrygg Bygg AB
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radhus med 15 ldgenheter tillkom samt att fem av flerfamiljshusen fick fler va-
ningar. Detaljplaneindringen paverkar inte utformningen av det nya omradets
lokalgator och gangstrik.

Inom exploateringsomradet har mark anvisats till Svenska Bostidder AB, Skanska
AB, Abacus AB, Botrygg Bygg AB och Sméda AB. Pysslingen AB har uppmanats
av stadsdelsforvaltningen att soka markanvisning for byggande av forskola inom
omréadet.

Detaljplaneéndringen paverkar i nigra fall fordelningen av markanvisningar. Ut-
over dessa forandringar foreslds dndringar av redan gjorda markanvisningar samt
en ny markanvisning till Pysslingen for byggande av forskola.

Efter foreslagna dndringar omfattar projektet prelimindrt 30 radhus med bostads-
ritt alt dganderitt, ca 208 ldgenheter med bostadsritt och ca 274 lagenheter med
hyresratt samt en barnstuga. Antalet hyresratter dr 54 % av totala antalet lagenhe-
ter.

I genomforandebeslutet, som kommunfullmiktige tog 2007, godkédndes invester-
ingsutgifter om 91 mnkr och forséljningsinkomster om 58 mnkr samt avgéldsun-
derlag for tomtritter om 41 mnkr. Projektet medforde ett underskott enligt nuvir-
desmetoden. Exploateringskontoret har gjort en analys av hur projektets ekonomi
bedoms péverkas av senarelagd byggstart och dndrade markanvisningar. Inkoms-
terna av markforséljning forvintas 6ka med 20 mnkr som en f6ljd av dndrade
markpriser. Projektet forvantas medfora ett litet dverskott enligt nuvardesmeto-
den.
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Bakgrund

Planering for nya bostéder intill Lovstaviagen inom Hésselby Gard har pagatt se-
dan borjan av 2000-talet. Soder om Lovstavigen har nya bostidder byggts med ca
200 bostadsrittsldgenheter. I samband med denna exploatering rustades ndrmsta
delen av Lovstavigen upp till en stadsmissig gata med trddplanteringar 2006.

Marken norr om Lovstavéigen har tidigare anvénts som mottagare av fyllnadsmas-
sor fran utbyggnadsarbeten inom Stockholm stad under 1970-talet. Inom detta
omrdde planeras ca 500 ligenheter. Syftet med exploateringen ér att tillféra nya
bostéder till omradet och att skapa ett attraktivt boende. Malséttningen é&r att byg-
ga ett bostadsomrade som en tradgardsstadsdel med tradplantering utmed lokalga-
tor och tydliga gangvigar till kommunikationer, métesplatser, natur och parkom-
rdden. Samtidigt kommer gronomridet och gdngvégar intill Johannelundstoppen
att rustas upp for rekreation.

De forsta markanvisningarna gjordes 2003 efter en anbudstévling. Planarbetet
startade 2004. Plansamrad genomf6rdes mars—maj 2006. Innan utstéllning av pla-
nen aterremitterade stadsbyggnadsndmnden planen till stadsbyggnadskontoret
med uppdrag att tva punkthus skulle utgé. Efter omarbetning har stadsbyggnads-
ndmnden godként planen 2008 och KF beslutade att anta planen samma ar. Planen
har dock 6verklagats till regeringen 18 dec 2008.

Genomforandebeslut for utbyggnaden av omradet godkidndes av KF 1 april 2007
enligt planforslaget som redovisades vid plansamradet. Planen reviderades déref-
ter. Gator och parker dndrades inte och stadens investeringar i omradet paverkas
dérfor inte. Den reviderade planen medfor dock vissa fordndringar av markanvis-
ningar i omradet. Dessutom foreslas ytterligare forandringar av markanvisningar
efter ansokan fran byggherrarna i omradet.

Inom exploateringsomradet har mark anvisats till Svenska Bostdder AB, Skanska
AB, Abacus AB, Botrygg Bygg AB och Smia AB. Pysslingen AB har uppmanats
av stadsdelsforvaltningen att soka markanvisning for byggande av forskola inom
omrédet.

Omradet

Exploateringsomradet som omfattas av detaljplaneforslaget Johannelundstoppen
mm ligger norr om Lovstavdgen intill Johannelundstoppen. Vister om omradet
finns ett smahusomrade och Oster om omrédet ligger Vinsta arbetsomride. Soder
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om omradet, pd andra sidan Lovstavigen, har nyligen ca 200 bostadsrittsldgenhe-
ter fardigstallts.

Projektet innehdller 30 radhus med bostadsritt alt dganderétt, ca 208 bostadsrétts-
lagenheter och ca 274 hyresrittsldgenheter samt en barnstuga. Antalet hyresritter
utgdr 54 % av antalet nya lagenheter.

Exploateringsomradet ligger i Vinsta inom Héasselby-Vaillingby stadsdelsforvalt-
ning. Inom Hisselby-Villingby bor drygt 63 000 personer, enligt USK 2008-12-
31. Det finns ca 9 500 ldgenheter 1 smahus och 18 600 ldgenheter i flerfamiljshus.
Av flerfamiljshusens lagenheter dr 16 % bostadsrétt, 60 % &r allménnyttans hyres-
lagenheter och 24 % 6vriga hyresldgenheter.

Tidigare beslut

Skanska AB erholl markanvisning for ca 120 lagenheter och Abacus AB for ca 50
lagenheter efter anbudsforfarande 2003-02-03 enligt beslut i Gatu- och fastighets-
namnden. Samtidigt erh6ll Duvkullen HB (nuvarnde Botrygg Bygg AB) markan-
visning for 100 ldgenheter for hyresrétt med tomtrattsupplételse.

Vid gatu- och fastighetsndmnden 2004-05-04 beslutade nimnden att anvisa mark
till Svenska Bostdder AB for bostdder med ca 50 ldgenheter och till Smaa med 25
till 30 radhus.

Markndmnden fattade 2006-01-26 delgenomforandebeslut for ledningsomlagg-
ning for ny bostadsbebyggelse vid Lovstavigen 1 Johannelund inom Vinsta.
2006-03-30 godkénde markndmnden for egen del genomforande av hela projektet.
I samma beslut forldangdes markanvisningarna inom omradet med ett ar. Utldtan-
det utgjorde dven nimndens remissvar pa stadsbyggnadsndmnden forslag till de-
taljplan. KF godkinde genomforande av projektet 16 april 2007.

Innan utstillning av planen aterremitterades stadsbyggnadsndmnden planen till
stadsbyggnadskontoret med uppdrag att tva punkthus skulle utga. Efter omarbet-
ning har stadsbyggnadsnamnden godként planen 2008 och KF beslutade att anta
planen samma &r.

Markanvisningar

Andrade markanvisningar pd grund dndrad detaljplan

Detaljplanedndringen innebar att tva punkthus med ca 38 ldgenheter utgick och
ersattes med radhus pa samma plats. Abacus AB hade markanvisning for de 38
lagenheterna. Markanvisning foreslés till Abacus AB under tva &r for byggande av
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15 radhus med 6verlételse av mark till det marknadspris som giller vid dverlatel-
setillféllet, se Bilaga 3.

Vidare medger detaljplanen utokad byggritt for fem av byggnaderna, en inom
Svenska Bostidders markanvisning och fyra byggnader inom anvisad mark till
Botrygg Bygg AB. Med anledning av detta utdkas antalet anvisade ldgenheter
inom respektive markanvisning.

Andringar av tidigare markanvisningar

Skanska AB har tidigare anvisats mark for byggande av 167 lagenheter for bo-
stadsratt samt Overldtelse av mark. Skanska AB aterldmnar 57 lagenheter for vilka
planerad byggstart infaller under omradets forsta utbyggnadsetapp. Bolaget hanvi-
sar till svarigheter att avyttra bostadsratter i dagslaget.

Svenska Bostidder AB, som har en markanvisning inom forsta utbyggnadsetappen,
har sokt markanvisning for att bygga lagenheter som aterlamnas enligt ovan.
Markanvisning foreslas till Svenska Bostidder for byggande av 57 ldgenheter for
hyresritt med tomtrattsupplatelse.

Botrygg Bygg AB har tidigare anvisats mark for bostdder om ca 180 ldgenheter
med hyresritt. Efter 4ndring av detaljplanen har ytterligare ca 15 ldgenheter till-
kommit. Bolaget har ansokt om dndring av upplatelseform till bostadsritt for ca
60 ldgenheter. Markanvisning foreslas till Botrygg Bygg AB under tvé ar for byg-
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gande av 60 ldgenheter med Overlatelse av mark till det marknadspris som géller
vid dverlatelsetillfillet, se Bilaga 4.

Ny markanvisning

Inom planomradet finns mark reserverad for forskola. Stadsdelsforvaltningen har
uppmanat Pysslingen AB att soka markanvisning f6r byggande av forskola inom
omrddet. Markanvisning foreslas till Pysslingen AB for forskola om minst fyra
avdelningar. Marken upplats med tomtratt. Samrad har skett med stadsdelsfor-
valtningen.

Overenskommelse om exploatering

Skanska AB anvisades efter anbudsforfarande &r 2003 mark for byggande av bo-
stider med ca 120 ligenheter. Ar 2006 6kade antalet ligenheter i anvisningen. Ar
2009 har Skanska AB aterlimnat markanvisningar inom omradets forsta utbygg-
nadsetapp. Skanska AB planerar genomforande av resterande markanvisningar
2011 -2012. Mark for aterstdende markanvisningar om 110 ligenheter inom tva
fastigheter kommer att 6verlatas till Skanska under ar 2011 dels enligt forutsatt-
ningar i anbudsforfarandet, dels till gdllande marknadspris vid overlatelsetillfillet,
se bilaga 1.

Abacus AB erholl markanvisning ar 2003 {or bostdder med ca 50 lagenheter efter
anbudsforfarande. Antalet ldgenheter i flerbostadshus ér efter detaljplanedndring
omkring 40 st. Exploateringsavtalet dr uppréttat enligt villkor som 6verenskoms
vid anbudstillféllet, se bilaga 2.

Kontoret aterkommer till nimnden med forslag till beslut om verenskommelse
om Overlatelse av mark for bostader till Skanska AB ca 55 ldgenheter, Botrygg
AB ca 60 lagenheter och Abacus AB 15 radhus.

Genomforande och tidplan

Niér detaljplanen har vunnit laga kraft kan utbyggnaden av omrédet starta. Bo-
stadsomradet kommer att byggas ut i etapper. Inom den forsta etappen utmed
Lovstaviagen planeras 9 flerfamiljshus utmed Lovstavéigens blivande lokalgata
samt 15 radhus utmed en blivande kvartersgata i véster.

Nedan foljer en preliminir tidplan.
Etapp 1 preliminar byggstart ar 2010

Smaa AB 15 radhus
Svenska Bostidder AB 75 1gh
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Botrygg Bygg AB 81 Igh

Byggstart for stadens anldggning av gatundt inom omrédet planeras kv 1 2010.
Utbyggnad av gator &r en forutsittning for fortsatt utbyggnad.

Resterande etapp preliminér byggstart 2011

Abacus AB ca 40 Igh + 15 radhus

Skanska AB ca 110 1gh

Svenska Bostider 57 Igh

Botrygg Bygg AB ca 52 Igh hyresritt + 54 lIgh bostadsratt
Pysslingen AB Forskola

Forsta inflyttning 2011.

Utbyggnadstiden berdknas till ca fyra 4r.

Nar hela omradet vid Lovstavigen dr utbyggt kan har bli mer an 1000 nya ldgen-
heter. Planldggning pagér for ytterligare 200 ldgenheter ldngre vésterut pd Lovsta-
vigens sOdra sida. Ytterligare utbyggnad, pa bdda sidor om Lovstavégen, dster om
det aktuella planomradet, kan komma att aktualiseras nér vagverkets arbetsplan
for Forbifart Stockholm ér klar.

Ekonomi

Inom projektet har 12 mnkr forbrukats fore &r 2009, dvs. redan nedlagda utgifter.
Utgifterna avser frimst omléggning av stora ledningsstrdk parallellt med Lovsta-
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vigen samordnat med blivande lokalgata samt kostnader for projektering av nya
gator och parkmark mm.

I projektets genomforandebeslut, KF 27 april 2007, godkdndes investeringsutgif-
ter om 91 mnkr och forsdljningsinkomster om 58 mnkr samt avgildsunderlag om
41 mnkr. Projektet medforde ett underskott med - 8 mnkr enligt nuvirdesmetoden.

Ekonomisk analys

Stadens planerade investeringar i omradet bedoms inte fordndras jamfort med
genomforandebeslutet. Infor genomforandebeslutet gjordes en kostnadsanalys.
2008 gjordes en ny kostnadsberdkning av stadens investeringar. Den visar en
mindre kostnadsokning. Kontorets prelimindra berdkningar visar att intdkter av
markforsiljning 6kar med ca 20 miljoner kr. Okningen av forsiljningsintikter
beror pa 6kade markpriser. Avgildsunderlaget 6kar med 2 mnkr. Projektet forvén-
tas ge ett litet Overskott enligt nuviardesmetoden.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Med hénsyn till dagens bostadsmarknad har markpriset for nya markanvisningar
inom bostadsomrédets inte kunnat faststdllas. Vid anbudsforfarandet 2003 var
priset 2350 kr/BTA. 2007 var prisnivan 1 ndrliggande omraden 5200 kr/BTA. I
den ekonomiska analysen har ett marknadspris pa ca 4000 kr/BTA antagits. Osé-
kerheten 1 berdkningen beror frimst pa att markpriserna ar osdkra. Kontoret foljer
utvecklingen och aterkommer till nimnden i samband med 6verlételse av marken.

En ny kostnadsanalys av stadens utgifter gjordes 2008 vilken visade en 6kning av
genomforandekostnaden jamfort med 2006. Priserna dr beroende av anldggnings-
entreprendrernas marknad. Beddmningen &r att prisnivan inte har 6kat frdn 2008
till 2009. Om byggstart forskjuts ytterligare kan prisbilden férdndras igen.

Kostnader for masshantering dr svéra att overblicka. Kontoret rdknar med att rena
jordmassor frin schaktning av vdgar och ledningar kan omdisponeras inom Jo-
hannelundsomradet. Skulle det inte vara mojligt att omfordela massorna inom
omridet kommer projektet att fa ett kostsamt massoverskott. I omradet férekom-
mer fororeningar punktvis. Férorenade massor ska omhéndertas och deponeras pa
annan plats. Priserna for omhédndertagande av fororenade massor kan variera over
tiden och mingden massor bygger pa en uppskattning. Extra utgifter for depone-
ring av fororenade massor har berdknats till 4 mnkr. Utgiften kan 6ka om forore-
ningarna dr mer omfattande &n berdknat och dven om priset for omhéndertagande
oOkar.
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Slutsats-ekonomi

Stadens investeringsutgifter har 6kat ndgot pa grund av dkade entreprenadkostna-
der jamfort med ar 2006. Budgeten visar dock ett lite Overskott genom att mark-
priserna har 6kat sedan 2003. Kostnadsdkningen av staden investeringar ar inte
storre &n att den kan beslutas inom kontorets delegation.

Projektet kommer i huvudsak att foljas upp i samband med den normala ekonomi-
rapporteringen, Flerdrsprogram, Verksamhetsplan, Verksamhetsberittelse m.m.
Skulle investeringsutgifterna fordndras mer én beréknat aterkommer kontoret till
exploateringsndmnden angdende stillningstagande om reviderat genomforandebe-
slut ndr markprisforhandlingarna med Skanska AB, Abacus AB och Botrygg
Bygg AB ir klara. Andra eventuella avvikelser kommer att analyseras och kom-
menteras 1 projektets slutrapport.

Analys och konsekvenser /| Exploateringskontorets synpunkter
Detaljplanedndringen infor planutstdllningen paverkar inte gator och annan ut-
formning av allménna platser bedoms darfor inte paverka stadens investeringar i
omrédet.

Detaljplandndringen paverkar markanvisningarna i viss man men antalet byggrat-
ter dr ungefar lika manga. Fordelningen mellan hyresrétter och bostadsritter &r i
princip oforandrade.

I genomforandebeslutet, KF 27 april 2007, godkidndes investeringsutgifter for 91
mnkr. Stadens investeringsutgifter har dkat pa grund av 6kade kostnader. Forand-

ringen kan beslutas inom kontorets delegation.

Kontoret foreslar att nimnden godkénner bilagda forslag till 6verenskommelser
om exploatering och markanvisningar.

Slut
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