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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Vastberga 1:1 i Solberga till
AB Stockholmshem. Inriktningsbeslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for Hyresratter inom
fastigheten Vistberga 1:1 till AB Stockholmshem och ger
kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag
1 utlatandet.

2. Exploateringsnimnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsitta
utredningarna upp till 2 mnkr (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omradet.
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Avdelningschef
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Avdelningen for Projektutveckling Enhetschef

Fleminggatan 4

Box 8189
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elin.borglund@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142
stockholm.se/exploateringskontoret
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Sammanfattning

AB Stockholmshem (nedan kallat Bolaget) foreslds erhalla
markanvisning for ny bostadsbebyggelse om cirka 200
hyresldgenheter pa del av Vistberga 1:1, i omradet intill
Skohornsbacken i stadsdelen Solberga. Marken ska uppléatas med
tomtritt. Samtliga ldgenheter ska vara hyresritter. Projektet ska
ingé 1 den tredje etappen av Stockholmshusen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 259 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till ca 22,1 mnkr.
Inkomsterna utgors framst av tomtréttsavgélder berdknas till 223
tkr. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 238 %.

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

Kontoret ser positivt pa projektet och dess mdjlighet att snabbt
bidra med billiga bostéder till stadsdelen.

Bakgrund till markanvisningen

Bolaget har valts genom direktanvisning. Inom projektet
Stockholmshusen ska ca 5 000 nya ligenheter byggstartas fram
till och med 2020. Detta projekt tillhor den tredje etappen.

Markanvisningen omfattar ny bostadsbebyggelse om cirka 200
lagenheter i stadsdelen Solberga.

Bolaget har under de senaste 6 aren fétt 15 markanvisningar om
totalt 1910 ldgenheter.

Idag giller en detaljplan som &r avsedd for park-dndamal.

Solberga ir ett bostadsomrade utbyggt under framforallt 1950-
talet. De sodra delarna har bebyggts med punkthus och slutna
kvarter under 1970/80-talen och ytterligare sma fortatningar har
gjorts under den senaste 10-arsperioden.

I Solberga dr 40,3% av bostdderna bostadsritter. Allménnyttans
besténd dr 53,3 %. Sammanlagt 6,4 % &r 6vriga hyresvirdars
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bestand. Det finns ca 3896 st 14genheter i flerbostadshus och 264
st lagenheter 1 sméhus (www.statistikomstockholm.se)

Exploateringskontoret har internt tillsammans med
stadsbyggnadskontoret tagit fram en strukturplan for att utreda
hur Solberga kan fortidtas med nya bostédder, framforallt 1dngs
Folkparksvdgen. Strukturplanen kommer att ligga till grund for
ca 1000 lagenheter som ska markanvisas under 2017.

I Solberga har redan dessa omradden markanvisats:

2010 markanvisades ca 100 bostadsrétter till Peab Bostad 1 kv
Manstenen.

2013 markanvisades ca 150 bostadsritter till Wallenstam 1 kv
Solberga bollplan.

2015 markanvisades ca 200 hyresritter till Stockholmshem i kv
Folkparksvigen.

2016 markanvisades ca 60 bostadsritter till JM i kv Kabelverket.

Vid Téjéarnet har ingen byggherre tidigare ansokt om
markanvisning.
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Bild 1. Lokalisering av projektet Tajérnet i Solberga.

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

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.



Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2016-02986
Sida 4 (10)

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av 200 lagenheter i
flerbostadshus. Bolaget foreslér att 1igenheterna ska upplétas
med hyresritt.

Bild 2. Flygbilden ovan visar omradet idag. Rd markering illustrerar omradet

for markanvisningen.

Bild 3. Enkel skiss dver projektet Tajarnet.
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Skissen i forslaget, bild 3 visar i stora drag projektets utformning.
Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tva &r fran ndmndens beslut. Marken kommer att
upplatas med tomtritt.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utldtande.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Marken avses upplatas med tomtritt.

Staden stér for flytt av allménna ledningar och fastighetsbildning
1 projekten.

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

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intakter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvdrde om
259 mnkr motsvarande 130 tkr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden
uppgar till 40.

! 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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De sammanlagda utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka
22,1 mnkr. Utgifterna avser frimst ny- och ombyggnad av gata
och park inklusive ledningsflyttar och fastighetsbildning.
Inkomsterna utgors framst av tomtréttsavgélder berdknas till
cirka 223 tkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 10 tkr i fast prisniva. Detta &r 1 jimforelse med andra
motsvarande projekt ldgre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 238 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgdvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 22,1 mnkr.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2015 | 2016|2017 | 2018 | 2019 | Senare | Totalt

Utgifter inkl. forvérv (-) 0,0 -1,0| -0,8| -6,4 - 0,0 -22,1
13,9

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

forséljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst 00| -1,0| -0,8| -6,4 - 0,0 -22.1
13,9

Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsnimndens investeringsbudget for ar
2016. Behov av medel for ren direfter far beaktas 1
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.
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Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift TR
Mnkr 2016 | 201 | 201 | 201 | 202 Senare menta
7 8 9 0 r
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intikter/kostnader 0,0 0,0] 0,0 159] 159 max 15,9
Internranta 00| 00| 00| 0,0] -0,5 max -0,5
Avskrivningar 0,0 0,0 00| 00| -04 max -0,4 ar
2020

Reavinster/forluster 0,0 0,0 00| 00| 0,0 0,0 | totalt 0
Summa resultatpiverkan 0,0( 0,0 0,0 159 15,0
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

- - llan -3,5 och
Driftskostnader TRN+SDN 0,01 0,01 0,0 -3,4| -3,5| mellan 3;0,7
Underhéllskostnader 0,0 0,0/ 0,0/ 0,0 0,0| mellan0och-
trafikndmnden 43
Summa resultatpaverkan 00( 00| 0,0 -34| -3,5
TRN+SDN

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 9,0 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 0,9 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtrittsavgélder berdknas till cirka 223 tkr per ar.

Ekonomiska osakerheter

Staden ska ansvara och bekosta ledningsflytt, fastighetsbildning
samt ny- och ombyggnad av gata och park. Utgifterna ar i detta
tidiga skede Oversiktligt beréknade.

Slutsats-ekonomi

Detta ér ett Stockholmshusprojekt innefattande hyresrétter.
Inkomsterna kommer att utgoras i huvudsak av tomtrittsavgilder.
Det finns osdkerheter i bedomda kostnader for ledningsflytt och
ny- och ombyggnad av gata och park.

Projektet kan finansieras inom kontorets budget.
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrdn Vision 2040,
oversiktsplanen och mal 1 stadens budget. Den nu aktuella
exploateringen avser ca 200 hyresritter inom projektet
Stockholmshusen vilket ar i linje med stadens budgetdirektiv om
bostadsbyggande.

Stockholmshusen &r namnet pa det huskoncept som nu tas fram
gemensamt mellan de kommunala bostadsbolagen och
exploateringskontoret, miljoforvaltningen, trafikkontoret och
stadsbyggnadskontoret. Malet med dessa hus ér att genom sénkta
byggkostnader och snabbare detaljplaneprocess mojliggora
byggandet av bostdder med ldgre hyra. Det aktuella projektet
ingar i den tredje etappen. Det innebir att en byggstart ar
berédknad till 2018.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ér buller, kulturhistoriskt virdefull bebyggelse,
gronkompensation, ekologiska betydelser och paverkan av
landskapskaraktaren. Omrédet ingar 1 utpekat gronsamband.
Omrédet ar idag ett skogbevuxet omrade med habitatnétverk for
barrskogsfaglar. Omradet korsas av gdngvigssystem.
Skogspartiet kommer att minska i omfang. Exploateringskontoret
bedomer dock att det finns mdjlighet att bebygga omrddet med
Stockholmshus. Kompensation for barrskogslevande arter kan bli
aktuellt.

Kontorets beddmning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande péverkan pa fornlimningar, luftkvalitet, dagvatten
samt yt- och grundvatten.

Projektet bedoms inte heller paverkas av en 6kad och intensivare
nederbord, forhdjda vattennivaer, markféroreningar, miljofarliga
verksamheter, transporter av farligt gods eller kraftledningar.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.
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Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava mélet for “héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
“Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

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

Tillganglighetsfragorna 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.

Paverkan pa barn
Projektet kommer att genomforas néra en forskola varfor sidkra
géngvigar etc. skall sikerstillas under genomforandet.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst.

I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning 1
genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagd 1 cirka 18
ménader. Mot bakgrund av detta planeras byggstart till &r 2018
och forsta inflyttning bedoms till ar 2019.

Detta ér forsta beslutstillfallet for exploateringsndmnden.

Risker och osakerheter

Det finns idag inga kédnda risker eller osdkerheter i1 projektet.
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For att mojliggora exploateringen behdvs dock ny- och
ombyggnad av gata och park samt ledningsflytt.

Kommunikation
Kontoret har kommunicerat utbyggnadsforslaget med Alvsjo
stadsdelsforvaltningen.

Alvsjo stadsdelsforvaltning har meddelat att i dagsliget finns det
behov av LSS-boende. Det som behdvs dr en enhet med sex
smalidgenheter, gemensamhetsutrymmen, och personalutrymme.
LSS-boendet behdver ligga 1 bottenvaningen. Det finns inget
behov av forskolelokaler vid Tajarnet meddelar
stadsdelsforvaltningen.

Stadbyggnadskontoret dr positiv till markanvisningen av
Téjérnet.

Kontorets sammanfattande beddmning

Kontoret ser positivt pa projektet. Projektet ingar i den tredje
etappen av Stockholmshusen och tillgodoser ett gemensamt mél
av Okat byggande, sdnkta byggkostnader och snabbare
detaljplaneprocess.

Projektet Stockholmshusprojektet ska mojliggora for lagre hyror

vilket stimmer vil 6verens med stadens budget da det bidrar till
att det snabbt byggs billiga bostédder.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



