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KONTORET DNR DNR E2008-513-272
Hanna Flygt Till

Avdelningen fér projektutveckling Exploateringsnimnden 2011-05-16

Telefon: 08-508 264 65
hanna.flygt@stockholm.se

Markanvisning fér bostader inom fastigheten
Ulvsunda 1:1 i Stora mossen till Byggnads AB
Abacus och Viktor Hansson Fastigheter AB.
Inriktningsbeslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostédder inom fastigheten
Ulvsunda 1:1 till Byggnads AB Abacus och Viktor Hansson Fastigheter
AB och ger kontoret i uppdrag att traffa avtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden godkénner projektet och ger kontoret i uppdrag
att fortsdtta med utredning av forutséttningarna for detta.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Peter Granstrom
t.f.

Sammanfattning
Exploateringsndamnden beslutade 2008-06-12 att anvisa fyra omraden vid
Visterled till Byggnads AB Abacus och Viktor Hansson Fastigheter AB. Under

Bilaga 1: Kartbilaga
Bilaga 2: Nuvérdesberdkningar

Bilaga 3: Flygfoto med omrade for markanvisning (omrade E) markerat
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det pagdende planarbetet har tva av dessa omrdden utgétt och ett har tillkommit.
Detta utlatande berdr markanvisning for det tillkommande omradet samt
inriktningsbeslut for hela projektet.

Bolagen har for det tillkommande omridet tagit fram ett forslag pa bebyggelse
med ca 25 lagenheter for bostadsritt. Omradet ligger vid Visterled i utkanten av
Stora mossens idrottsplats. Marken foreslés séljas till bolagen till ett dverens-
kommet pris om 12 800 kr/kvm ljus BTA. Expertradet har godként drendet 2011-
02-09 (dnr E2010-384-1321). Kontoret foreslar att exploateringsnimnden anvisar
omréadet till Byggnads AB Abacus och Viktor Hansson Fastigheter AB och ger
kontoret i uppdrag att triffa sedvanliga markanvisningsavtal med bolagen.

Staden har utgifter i form av ombyggnad av gata, flytt av ledningar och transfor-
matorstation samt gronkompsensationsatgirder. En investeringsanalys enligt
nuvirdesmetoden har gjorts for hela projektet. Den redovisar ett positivt
nettonuvarde om 109 mnkr. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva
berdknas till ca 43 mnkr. Forséljningsinkomsterna berdknas till ca 171 mnkr och
ar baserade pa tva olika markpriser for bostadshusen, 9800 kr per kvadratmeter
ljus BTA i den véstra delen och 12800 kr per kvadratmeter ljus BTA i den Ostra
delen. Forséljningsinkomsterna inkluderar d@ven intdkter fran forsiljning av mark
for radhustomter om 2,7 mnkr per radhustomt. Reavinsten berdknas uppgé till
171 mnkr. Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 321 %. Kontoret foreslar att exploateringsnimnden godkinner projektet och
ger kontoret 1 uppdrag att fortsdtta med utredningsarbetet for detta.

Bakgrund

Exploateringsndmnden beslutade 2008-06-12 att till Byggnads AB Abacus och
Viktor Hansson Fastigheter AB anvisa fyra omraden vid Visterled, omrade A, B,
C och D. Efter planarbetet pabdrjats har tvd av dessa omraden (A och C) utgétt.
Istdllet har ett omrade tillkommit, omrade E. Detta utldtande berér markanvisning
for det tillkommande omradet E samt inriktningsbeslut for hela projektet (omrade
B, D och E).
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Omrade A D markanvzsades 2008 Omrade A och B har utgdtt efter planarbete
paborjats. Omrade E dr det tillkommande omradet som foreslds markanvisas.

Det tillkommande omrédet (omréde E) ligger vid Vésterled i1 utkanten av Stora
mossens [P. For omradet géller en detaljplan som anger idrottsindamal. Omradet
har angdring mot Visterled och angrénsar i nordost till mindre flerbostadshus i tva
vaningar med vind. Omrédet har naturkaraktér.

Bebyggelsen 1 Stora mossen bestar till 38% av flerbostadshus och till 62% av
sméhus. Légenheterna i flerbostadshusen utgdrs till 22% av bostadsrétter och 78%
av hyresritter. Allmédnnyttan har inget ldgenhetsbestand i stadsdelen. I angrdnsade
stadsdel Appelviken dr fordelningen mellan flerbostadshus och smahus liknande
den 1 Stora mossen, men andelen bostadsritter dr hogre, 62%.

Andra pagéaende projekt i naromradet

Inom annan del av Stora mossen markanvisade exploateringsndmnden den 15 juni
oktober 2006 och 4 oktober 2010 mark for totalt ca 130 lagenheter inom del av
fastigheten Ulvsunda 1:1 till NCC Construction AB. Planarbete for detta projekt
pagar efter godkédnd startpromemoria i stadsbyggnadsndmnden den 11 juni 2009.

Beslut
Foljande ndmndbeslut har hittills fattats 1 drendet:

- Exploateringsndmnden godkénde den 9 maj 2008 forslag till
markanvisning (omrade A-D).
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- Stadsbyggnadsndmnden godkénde 5 april 2010 startpromemoria for
planldggning av omrade B, D och E.

Nista beslutstillfille for exploateringsndmnden infaller dd ndimnden tar stdllning
till genomforandebeslut och 6verenskommelse om exploatering med dverlatelse
for samtliga delar av projektet (omrade B, D och E), preliminért kv 1 2012.

Utbyggnadsférslag (omréde E)

Foreslagen bebyggelse for omrade E innehéller nybyggnation av ett flerbostads-
hus med ca 25 ldgenheter. Bolagen foreslér att ldgenheterna ska upplatas med
bostadsritt. Byggnaden ar tankt att utforas i tva vaningar med inredd vind och
med stora takkupor pd vindsvaningen. Parkering anordnas i garage under bostads-
huset. I garaget ska finnas en laddningsstation for el-bil. Exploateringens innehall
och utformning provas i sedvanlig ordning i pagiende detaljplaneprocess.

Staden avser att i samband med byggnationen bygga om Visterled sé att en
cykelbana tillskapas l4ngs gatan.

Till vinster i bilden visas forslag pa bebyggelse inom omrdde E. Till hoger visas
foreslagen bebyggelse inom redan markanvisat omrdde (delomrdde D).
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Férslag till markanvisning (omréde E)

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit 1 sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar
frdn ndmndens beslut.

Marken foreslds siljas till byggherrarna for ett dverenskommet pris om 12 800 kr
per kvadratmeter. Parkering anordnas 1 garage under bostadshuset.

Byggnads AB Abacus har under aren 2006-2010 fatt ca 345 lagenheter markan-
visade. Viktor Hansson Fastigheter AB har under dren 2007-2010 endast fatt
markanvisning inom detta projekt, ca 35 lagenheter.

Exploateringskontoret har inom ramen for kontorets delegation forldngt markan-
visningen for omrédde B och D da exploateringsavtal for dessa omréden inte har
tecknats inom tva ar frdn naimndens beslut 2008-06-12. Skalet till att exploater-
ingsavtal inte har tecknats har varit omstandigheter som Byggnads AB Abacus
och Viktor Hansson Fastigheter AB inte har kunnat rada over.

Genomférande och tidplan
Projektet har en prelimindr och 6versiktlig tidplan. Detaljplanearbetet bedoms
fortgd ytterligare ett ar. Mot bakgrund av detta kan byggstart tidigast ske 2013.

Ovriga konsekvenser av projektet (omréde E)

-Tidig miljobedémning

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning enligt den metod som gatu- och
fastighetsndmnden antagit och godként. De miljokonsekvenser som bor utredas
vidare vid planering av bebyggelsen dr dess mote med naturmiljon och
konsekvenser for denna.

- Kompensation fér ianspraktagen grényta

Del av ytan som tas i ansprak i samband med markanvisningen identifieras i
Stockholms gronkarta som spridningsbiotop och buffertzon. Del av omridet
identifieras som sirskilt virdefull biotop. Ytan &r planlagd som kvartersmark for
idrottsdndamal och del av den anvénds for frisbeegolf.

De forslag till s k gronkompensation som avses genomforas inom ramen for detta
projekt dr en omgestaltning och upprustning av del av Visterledstorget. En for-
starkning av gron- och idrottsomradet avses ocksd goras genom att ett utegym
uppfors inom idrottsplatsomradet och genom upprustning/gronvard av idrotts-
platsens skogsparti.
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-Tillganglighet
Projektet ska genomforas i enlighet med stadens krav pa tillanglighet.

-Méluppfyllelse
Projektet 6verensstimmer med stadens mal om att verka for att 6ka bostads-
byggandet i Stockholm.

-Péverkan pé barn

Omradet &r 1dentifierat som lekplats och naturlek i1 Stockholms sociotopkarta. De
barn som véxer upp i den nya bebyggelsen kommer att ha néra till den intillig-
gande Stora mossens [P och Nyidngsparken diar mgjlighet finns till rekreation,
sport och lek. Upprustningen av Visterledstorget bor ockséd goras pé ett barn-
vanligt sitt.

Samréd med andra férvaltningar
Samrdd med idrottsforvaltningen har héllits med anledning av att den foreslagna
bebyggelsen tar i ansprak idrottsmark.

Inriktningsbeslut f6r hela projektet (omréade B, D och E)
Ekonomiska konsekvenser fér staden

Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt nuvér-
desmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvérdesmetoden
Investeringsanalysen enligt nuvidrdesmetoden tar hdnsyn till kommande invester-
ingar fr.o.m. beslutstillféllet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska konse-
kvenserna bade for investeringar, driftkostnader och intékter.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar i detta tidiga
skede ett positivt nettonuviarde om 109 mnkr motsvarande 775 tkr/ekvivalent
lagenhet'.

Marken kommer att séljas till 6verenskomna priser enligt nedan:
- for delomrade B) 9 800 kronor per m” ljus BTA
- for delomrade D) 12 800 kronor per m* ljus BTA, 2,7 miljoner kronor per
radhustomt
- for delomrade E) 12 800 kronor per m* ljus BTA

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm BTA).
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Virdetidpunkten dr oktober 2010. Exploateringsgraden uppgér till 1,08.
Expertradet har godkant drendet 2011-02-09 (dnr E2010-384-1321).

De sammanlagda utgifterna i ldpande prisniva berédknas till ca 44 mnkr, varav
0,5 mnkr ar utgifter fore &r 2011, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst flytt av ledning, ombyggnad av gata, gronkompensationsatgérder och flytt
av transformatorstation. Inkomsterna berdknas till ca 171 mnkr och utgors av
forsdljningsinkomster.

Projektets nettoexploateringsutgift per ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till
265 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan
nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas
uppga till 321 %.

Bolagen stér for plankostnader, VA-anslutning m m. All ekonomisk risk avseende
byggherrens del av projekteringen stir bolaget for. Staden har risk for forgéves-
projektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 44 mnkr 1 I6pande prisniva.
Utfallet 6ver dren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,5| -0,1| -1,3| -2,3| -22,2 -17,1 -43,5
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,5 -0,1 -1,3 2,3 | -22,2 -17,1 -43.5
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 181,7 0,0 181,7

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via exploa-
teringsndmndens investeringsbudget for ar 2011. Behov av medel for aren darefter
far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till ca
0,5 mnkr. Kapitalkostnaderna for exploateringsndamnden berdknas uppga till ca
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2 mnkr det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar.
Reavinsten berdknas uppga till 171 mnkr.

Ekonomiska osiikerheter

Stadens investeringsutgifter dr i detta skede mycket preliminart berdknade och
ddrmed osdkra. Osdkerhetsfaktorer dr bland annat forslag till gronkompensations-
atgirder och behov av ledningsflytt. I detta skede har en kostsam ledningsflytt
antagits. Berdkningarna forutsitter att gronkompensationsdtgéarder genomfors men
ett fardigt forslag finns dnnu inte framtaget.

Stadens berdknade intdkter kan ocksé forédndras under planarbetets gang pga.
forandringar 1 utbyggnadsforslaget. Under det fortsatta planarbetet kommer bland
annat det geografiska utbredningsomradet for en befintlig fornldmning i anslut-
ning till bebyggelsen i omrade B och dess eventuella paverkan pé foreslagen
bebyggelse att utredas.

Exploateringskontorets synpunkter och férslag
Kontoret bedomer att projektet har goda forutséttningar att skapa goda boende-
miljoer i ett attraktivt ldge.

Projektet bedoms inte innebéra nigra storre dtaganden eller risker for stadens del.
De oversiktliga kostnadsberdkningarna som gjorts i detta skede pekar pa att
projektet ger ett klart 6verskott till staden.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden ger kontoret i

uppdrag att traffa markanvisningsavtal for omrdde E och fortsétta utrednings-
arbetet for projektet.

Slut



