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Overenskommelser om exploatering med
forsaljning for bostader med Svanberg &
Sjogren Bygg AB och med tomtratt for
forskola med Turako Fastighetsutveckling
vid Stjernstroms vag i Hagersten.
Genomforandebeslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner genomforandet av
exploatering vid Stjernstroms vdg omfattande
investeringsutgifter om ca 24 mnkr och ger kontoret 1 uppdrag
att genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa
overenskommelse om exploatering mellan
exploateringsndmnden och Svanberg & Sjogren Bygg AB
respektive Turako Fastighetsutveckling avseende projektet vid
Stjernstroms vig och traffa erforderliga avtal med en
forsdljningsinkomst om cirka 77 mnkr enligt vad som anges 1
kontorets tjédnsteutlitande.
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Avdelningschef
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Sammanfattning

Marken for projektet Stjernstroms vdg ar anvisad och detaljplanen
ar pa vag till granskning. Kontoret forslar darfor att
overenskommelser tecknas med Svanberg & Sjogren Bygg AB for
bostdder och med Turako Fastighetsutveckling AB for forskola.
Mark foreslés séljas till Svanberg & Sjogren. Byggstart bedoms
till 2015. Investeringsanalysen redovisar ett positivt nettonuvérde
om ca 50 mnkr. Stadens utgifter berédknas till cirka 24 mnkr.
Forsdljningsinkomster beréknas till ca 77 mnkr.
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Omradet utgdrs idag av naturmark. Marken dr anvisad och
detaljplanen dr pd vég till antagande 1 september. Vid
markanvisningen foreslogs radhus mellan Personnevégen och
Gosta Ekmans vig men efter plansamrddet har dessa ersatts av ett
flerbostadshus mellan Sankt Mickelsgatan och Hégerstensvégen.
Kontoret forslar nu att 6verenskommelser om exploatering tecknas
med byggherrarna. Svanberg & Sjogren planerar for ca 55
bostadsritter och Turako Fastighetsutveckling AB for forskola.
Mark foreslés siljas till Svanberg & Sjogren och for Turako
foreslas tomtrétt. Staden avser att rusta upp den smala
Stjernstroms vig med bredare gingbanor och med cykelbana.
Byggstart bedoms till 2016.

Tidigare beslut
Marken anvisades till Svanberg & Sjogren 2011-06-16 och till
Turako 2013-03-14.

Overenskommelser om exploatering

Forslag till 6verenskommelser om exploatering har uppréttats med
byggherrarna enligt kontorets sedvanliga mallar.
Overenskommelsen med Turako avser tomtriitt.
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Overenskommelsen med Svanberg & Sjdgren avser forsiljning.
Expertradet har godként forsidljningen 2011-06-08 (dnr E2011-
384-869).

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys

Investeringsanalysen beaktar de ekonomiska konsekvenserna for
bade investeringar, driftkostnader och intékter.
Investeringsanalysen redovisar ett positivt nettonuviarde om ca

50 mnkr motsvarande ca 741 kr/ekvivalent ldgenhet'. Detta 4r
hogre 1 jamforelse med andra motsvarande projekt.

De sammanlagda utgifterna i ldpande prisniva beréknas till ca

24 mnkr. Utgifterna avser frimst upprustning av Stjernstroms vég,
ledningar, ny lekpark och parkvigar. Forséljningsinkomster som
avser mark till Svanberg & Sjogren beréknas preliminart till ca

77 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 77 mnkr. Projektets
nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till
337 kr i fast prisniva. Detta dr lagre &n andra motsvarande projekt.
Projektets tickningsgrad berdknas till 278%.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 24 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 77 mnkr i I6pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berédknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -0,6 -1,6| -10,9 -9,9 -1,2 0,0 -242
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,6| -1,6( -109| -99| -1,2 -0,0 | -242
Forséljningsinkomst 0,0 00| 76,5 0,0 0,0 0,0 76,5
Driftbudget

De beridknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden beridknas
efter genomforandet uppga till ca 0,1 mnkr. Kapitalkostnaderna
for exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 1,1 mnkr det
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forsta dret och minskar dérefter nagot genom avskrivningar.
Intékterna for tomtrattsavgélder berdknas till ca 0,1 mnkr per ar.

Ekonomiska osakerheter
Projektet bedoms inte ha nagra patagliga risker.

Slutsats-ekonomi
Projektets ekonomi far anses som mycket god da intdkterna &r mer
an 3 ginger utgifterna.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har beddmt projektet utifran Vision 2030
och maél i stadens budget att virna blandade upplatelseformer och
att koppla samman stadens delar. Den aktuella exploateringen
avser ca 55 bostadsritter. Detta kan stillas i relation till att det i
stadsdelen i1 dag finns 1500 hyresritter och 1500 bostadsrétter.

Lokaler

Projektet inrymmer en forskola.

Miljo

Miljokonsekvenserna for naturmarken har utretts och hinsyn har
tagits 1 planeringen. Tillrdckligt stor areal av naturmark lamnas
kvar for att sorja for behéllandet av rekreativa och ekologiska
funktioner. Projektet kommer att utgdra bullerskdrm mot
Stjernstroms vag.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Gaturummet ldngs Stjernstoms vég foreslds att rustas upp med
bredare gangbana och med cykelbana. Detta dr bl.a. ett onskemal
fran boende lidngs Stjernstroms védg. Dessutom foreslds en ny
lekpark inom naturmarken mellan nybebyggelsen och
Hagerstensvigen. For varje ny bostad kommer ett nytt trad att
planteras.

Energihushallning

Svanberg & Sjogren och Turako har forbundit sig att vid
projektering och byggande uppfylla krav samt efterstrdva mal
enligt exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo
“Energieffektiva 16sningar och val av fornybara energislag 1
nybyggnadsprojekt” taget i exploateringsndmnden 2009-12-17.

Tillganglighet
Nivaskillnader foreslas utjimnas. Studier har genomforts for att
anpassa lutningar for parkvéigar och och ny gata.
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Paverkan pa barn
Projektet innehéller forskola samt ny lekpark och har ingen
negativ paverkan pa barn.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm
Konst. Medel har avsatts for tema och gestaltning av den nya
lekparken.

Genomforandefragor

Tidplan

Staden berdknas kunna byggstarta gatuarbeten under 2016.
Byggherrarna planerar sin byggstart till ar 2016 och forsta
inflyttning 1 bostdderna bedoms till ar 2018.

Risker och osakerheter
Tidplanen kan forskjutas pa grund av stor risk for 6verklagande
frén narboende. Detta kan innebéra upp till 6 minaders forsening.

Information till andra forvaltningar
Kontoret har processat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen och tagit in dess synpunkter.

Kontorets sammanfattande bedéomning

Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett tillskott av
forskoleplatser och nya ldgenheter samt en bittre trafikmiljo langs
Stjernstroms vag.

Slut

Bilagor
1. Nuvérdeskalkyl och exploateringsnyckeltal



