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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Vastberga 1:1 i Vastertorp till
AB Familjebostader. Inriktningsbeslut.

Forslag till beslut

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

2. Exploateringsnimnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsitta
utredningarna upp till 0,6 mnkr (enligt inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Hakan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Nina Morling

T.f. Enhetschef
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Sammanfattning

AB Familjebostider (nedan kallat Bolaget) foreslds erhalla
markanvisning for ny bostadsbebyggelse om cirka 80
hyresldgenheter pa del av Vistberga 1:1, i omrédet intill kv.
Pucken i sddra delen av stadsdelen Vistertorp. Marken dgs av
Stockholms stad och ska upplatas med tomtritt. Samtliga
lagenheter ska vara hyresritter. Projektet ingér i den tredje
etappen av Stockholmshusprojekten.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 3 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till ca 14,8 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 117 %.

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

Kontoret ser positivt pa projektet som uppfyller mélen med
Stockholmshusen.

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 80
lagenheter. Under planprocessens gang kommer risk-, buller-,
luftkvalitet- och dagvattenutredningar visa ldmplighet att
eventuellt utfora ytterligare bostider, i form av bostadsritter eller
hyresritter, 1 ett lage ndrmare E4/E20.

Projektomradet dr idag obebyggt och utgors av parkmark med ett
antal uppvuxna trdd som ligger runt om projektomradet. Norr om
projektomradet ligger Vistertorpsvégen. I soder avgriansas
omradet av Sodertéljevigen E4/E20. I oster gransar omradet till
villakvarteret Bandyspelaren och 1 véster till kvarteret
Hockeyklubban med flerbostadshus i tre viningar.

Vistertorps dr ett bostadsomrade utbyggt under framforallt 1950-
talet. I Véastertorp ar 39,1% av bostidderna bostadsrétter.
Allménnyttans bestidnd ar 32,2 %. Sammanlagt 28,8 % &r dvriga
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hyresvardars bestand. Det finns ca 3840 st ldgenheter i
flerbostadshus och 103 st ldgenheter i smahus
(www statistikomstockholm.se)

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

Markanvisning

Forslaget innehéller nybyggnation av 80 ldgenheter 1
flerbostadshus. Bolaget foreslar att ldgenheterna ska upplétas
med hyresritt. Exploateringens innehall och utformning kommer
att provas i1 planprocessen.

Bild 1. Projektet kv. Pucken i Vistertorp.

R6d markering pa bild 1 visar markanvisat omrade som 1 forsta
hand ska prévas for flerbostadshus av Stockholmshustyp. Ovriga
ytors ldmplighet for bostidder (gulmarkerat omrade) ska utredas
ytterligare under planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva ar fran ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utldtande.

Planbestallning
Exploateringen kriaver ny detaljplan. Ndrmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

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

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

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvarde om 3 mnkr
motsvarande 41 tkr/ekvivalent ligenhet'. Marken kommer att
upplatas med tomtrétt.

Exploateringsgraden uppgar till ca 1. De sammanlagda utgifterna
1 16pande prisniva berédknas till cirka 14,8 mnkr. Utgifterna avser
framst ny- och ombyggnad av gata och park inklusive
ledningsflyttar och fastighetsbildning. Inkomsterna utgdrs framst
av tomtrattsavgilder berdknas till cirka 15 600 tkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1igenhet berdknas
uppga till 162 tkr 1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berédknas uppga
till 117 %.

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

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 14,8 mnkr.
Utfallet 6ver aren berédknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 00| -0,1| -0,5| -1,8| -12,4 -0,1| -14,8
Inkomster (exkl.forsdljning) 0,0 00| 00| 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /~inkomst 00| -0,1| -0,5| -1,8| -12,4 -0,1| -14,8
Forséljningsinkomst 00| 00| 00| 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2017. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2016 | 2017 [ 2018 | 2019|2020 | Senare | mentar

Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0/ 00| 00| 08| 0,8 max 0,8

Internrdnta 00| 00| 00| 00| 0,0 max -0,3
Avskrivningar 0,0l 00| 00| 00| 0,0 max -0,4 ar 2021
Reavinster/forluster 0,0 00| 00| 00| 0,0 0,0 totalt 0

Summa resultatpaverkan 00 00 00| 08| 08

nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

0,0/ 00| 00| -0,1| -0,1| mellan-0,1
Driftskostnader TRN+SDN och -0,2
Underhéllskostnader 0,0 00( 00| 00| 0,0 mellan 0
trafikndmnden och -0,2
Summa resultatpiverkan 00 00 00| -0,1| -0,1
TRN+SDN

De beridknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
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efter genomforandet uppga till cirka 0,4 mnkr. Internridnta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 0,7 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter ndgot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtrittsavgilder berdknas till cirka 0,8 mnkr per éar.

Ekonomiska osakerheter

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

Slutsats-ekonomi

Detta dr ett Stockholmshusprojekt innefattande hyresritter.
Inkomsterna kommer att utgoras i huvudsak av tomtréttsavgilder.
Det finns osdkerheter i bedomda kostnader for ledningsflytt och
ny- och ombyggnad av gata och park. Projektet kan finansieras
inom kontorets budget.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
oversiktsplanen och mal i stadens budget. Den nu aktuella
exploateringen avser ca 80 hyresritter inom projektet
Stockholmshusen vilket dr i linje med stadens budgetdirektiv om
bostadsbyggande.

Stockholmshusen dr namnet pa det huskoncept som nu tas fram
gemensamt mellan de kommunala bostadsbolagen och
exploateringskontoret, miljoforvaltningen, trafikkontoret och
stadsbyggnadskontoret. Det aktuella projektet ingér i den tredje
etappen. Det innebdr att en byggstart dr berdknad till 2018.

Projektet uppfyller &ven mal for att uppfora 4000 hyresldgenheter
samt bygga i goda kollektivtrafiklégen.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ér buller, ekologiska betydelser och paverkan pa
landskapskaraktiren.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta
Kompensation for ianspriktagen gronmark kommer att utredas
under planarbetet 1 samrad med stadsdelsforvaltningen.

Energihushallning

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

Tillganglighet

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

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

Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha ndgon negativ paverkan pé barn.

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 konstnirlig gestaltning 1
genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en oversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planeras byggstart till &r 2018

och forsta inflyttning beddms till &r 2019.
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Nir overenskommelse om exploatering ska triffas med
exploatoren ska exploateringsnimnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminart ske Q2 2018.

Risker och osakerheter
Omrédet paverkas av trafikbuller, speciellt fran Sodertdljevigen
E4/E20. Detta bor beaktas i planarbetet.

Naérheten till Sodertéljevigen E4/E20 kraver 75 meters
sdkerhetszon for bebyggelse.

Lagpunkt i mitten av planomradet vilket gor att
oversvimningsrisk vid skyfall behdver beaktas.

Marken bestéar av lera och virationsrisken bor utredas.

Samrad och information till andra forvaltningar
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och informerat stadsdelsforvaltningen.

Kontorets sammanfattande bedéomning

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

Den nu aktuella exploateringen avser ca 80 hyresrétter inom
projektet Stockholmshusen vilket 4r 1 linje med stadens
budgetdirektiv om att uppfora 4000 hyresldgenheter samt bygga i
goda kollektivtrafiklagen.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



