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Markanvisning for kontor och hotell inom
fastigheten Vastberga 1:1 i Hagersten-

Liljeholmen till GE Real Estate Vastberga
Kb och Kungsleden AB. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for kontor och hotell
inom fastigheten Véstberga 1:1 till GE Real Estate Vastberga
Kb och Kungsleden AB och ger kontoret i uppdrag att tréffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsétta
utredningarna upp till 1 mnkr (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsnamnden
upprattar detaljplan for omradet.
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helena.lombrink@stockholm.se
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Org nr 212000-0142
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Sammanfattning

GE Real Estate Vastberga KB och Kungsleden AB har inkommit
med en ansdkan om markanvisning for att uppféra ny kontors-
och hotellbebyggelse om ca 14 000 kvm BTA inom stadens
fastighet Véstberga 1:1 invid Karusellplan i Véstberga samt ca

8 500 kvm BTA inom egen fastighet Domptoren 4. Omradet
inom stadens fastighet angrdnsar Domptéren 4 och anvands idag
som park, allmén plats.

Bolagen ska efter fastighetsbildning forvéarva marken for 6 230
kronor per m2 ljus BTA for kontor och for hotell 5 350 kronor
per ljus m2 BTA for hotell.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvéarde om 36 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i 16pande prisniva beréknas till ca 39 mnkr och
inkomsterna beraknas till ca 0 mnkr. Projektets tackningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till 193 procent.

Forséljningsinkomster beraknas till 86 mnkr. Expertradet har
behandlat arendet 2019-11-07.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Behovet av arbetsplatser i sdderort &r stort och Véstberga har
endast i mindre grad tillgang pa kontorslokaler. Kontoret
bedOmer att projektet kommer bidra till att skapa ca 1 500 nya
arbetsplatser samt bidra till att 6ka mangfalden av dessa i
Soderort, nagot som behdvs for att langsiktigt starka en hallbar
utveckling av Stockholm.

Bakgrund till markanvisningen

GE Real Estate Véastberga Kb och Kungsleden AB, nedan kallade
bolagen, valdes genom ett jamforelseforfarande. For platsen har
aven NCC Property Development sokt om markanvisning for
modern kontorshebyggelse och de deltog darfor ocksa i
forfarandet.

| forfarandet stalldes framst krav pa att kunna skapa varden for
platsen och den dvergripande stadsutvecklingen genom moderna
kontor med hog synlighet fran E4/Sodertéljevagen och Vastberga
allé, med inslag av publika funktioner i bottenvaningen vilket
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forslagen var vél genomtankta och ambitidsa och motsvarade
stadens forvantningar. Under forfarandet blev det dock tydligt att
stadsbyggnadskvalitéerna bést forstarks genom ett helhetsgrepp
om platsen inklusive fastigheten Domptdren 4 som idag ar
underutvecklad. For utomstaende aktor forutsatter detta ett
framtida fastighetsforvarv alternativt uppréttande av samarbete
med fastighetsagaren till Domptoren 4 vilket under forfarandet
visade sig inte kunde etableras. Pa grund av de osakerheter detta
innebar valde kontoret att lata bolagen, som aven ar dgare till
Domptdren 4, fortsatta arbeta med sitt forslag samt inleda en
forhandling med staden.

For omradet inom stadens fastighet Vastberga 1:1 galler
stadsplan 6052 enligt vilken omradet ar avsett for park, allman
plats. Dompt6éren 4 omfattas av stadsplan 3262C enligt vilken
fastigheten ar avsedd for L — samlingssal, restaurang och dylikt.
Pa Domtéren 4 finns idag en éldre kontorshbyggnad om 4-5
vaningar.
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Bild 1: Platsens geografiska lage markerat i rott

Tidigare beslut
Aktuell plats har inte varit markanvisad tidigare och aktuellt
tjansteutlatande ar den forsta redovisningen i detta arende.
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Markanvisning

Utgangspunkten i det fortsatta arbetet ar att uppfora ny kontors-
och hotellbebyggelse om ca 14 000 kvm BTA inom stadens
fastighet Véstberga 1:1 invid Karusellplan i Véstberga samt ca

8 500 kvm BTA inom bolagens fastighet Domptdren 4 som
direkt angrénsar till stadens fastighet. Bolagens ambition ar att
bygga moderna lokaler med hoga arkitektoniska kvalitéer, med
inslag av narservice och vilket kommer tillfora trygghet till
omradet samt forbattrade kopplingar till Midsommarkransen och
T-banan.

Forslaget uppskattas kunna tillféra ca 1 500 nya arbetsplatser.
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Bild 2: Markanvisningsomradet inklusive Domptéren 4 markerat
i blatt. Domptoren 4 &gs av GE Real Estate Vasteberga KB och
Kungsleden AB.
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Vy fran sydvist

Bild 3: Skiss
Skisserna i forslaget 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
galler under tva ar fran namndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande. Enligt upprattat markanvisningsavtal ska bolagen,
efter fastighetsbildning forvarva marken inom Vastberga 1:1 med
aganderétt. Avtalet anger att kdpeskillingen ska

baseras pa byggratten enligt blivande detaljplan och ska uppga
till 6 230 kronor per m2 ljus BTA for kontor och 5 350 kronor
per ljus m2 BTA for hotell, bada bestamda i prisniva 1 november
2018.

Expertradet har godkant drendet 2019-11-07 (dnr E2017-03252).

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

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvarde om 36 mnkr
motsvarande 160 tkr/ekvivalent lagenhet!.

Nuvardeskalkylen redovisas som bilaga 1.
Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 3,21.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beraknas till cirka
39 mnkr, varav 0,1 mnkr &r utgifter fore ar 2020, dvs. redan
nedlagda utgifter. Kommande utgifter avser framst
iordningsstéllande av allmén plats i mindre omfattning,
ledningsflyttar samt flytt av transformatorstation.

Inkomsterna beréknas till cirka 0 mnkr. Forsaljningsinkomster
som avser kontor och hotellbyggratter berdknas till 86 mnkr och
reavinsten beraknas uppga till 72,3 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas
uppga till 160 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 193 procent.

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

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 39 mnkr

och investeringsinkomsterna till cirka O mnkr i I6pande prisniva.

Utfallet dver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2019 2020 | 2021 |2022 |2023 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,1 0,0 -16,8 |-22,1 |0,0 0,0 -39,0
Inkomster (exKkl. forséljning) | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,1 0,0 -16,8 |-22,1 (0,0 0,0 -39,0
Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 86,0 (0,0 86,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna

finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar

2020. Behov av medel for aren darefter far beaktas i
exploateringsnamndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnamndens
resultat enligt nedanstéende tabell.

TRN+SDN

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2020 |2021 |2022 (2023 |2024 |Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lépande intakter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0

Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,1

Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,4 ar 2026

Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 72,3 (0,0 0,0 totalt
72,3

Summa resultatpaverkan | 0,0 0,0 0,0 723 10,0

namnd

Resultatpaverkan

TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0.0 0.0 0.0 00 0.0 (Ti”an ooch

Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och -

trafikndmnden 01

Summa resultatpaverkan | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
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efter genomfoérandet uppga till cirka 0,2 mnkr. Internréanta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden
berdknas uppga till cirka 0,5 mnkr det forsta aret och minskar
darefter ndgot genom avskrivningar. Intakterna for
tomtrattsavgalder beraknas till cirka O mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 72,3 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Osékerheter). Det ar mycket svart att i
detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet. Kommande
utgifter avser fraimst ombyggnad av allménna ytor i mindre
omfattning och ledningsflyttar. Utdrag ur ledningskarta visar att
omradet i dagslaget innehaller elledningar som kommer behéva
flyttas. Omradet innehaller dven en transformatorstation som maste
flyttas. For att ta hansyn till dessa risker har ett riskpaslag gjorts.

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden vilket kan paverka stadens intékter. Den
slutliga exploateringsgraden, vilket har en direkt intaktspaverkan,
bestdms av vad som medges i detaljplanen.

Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi & mycket bra. Kalkylen tar hoéjd for
eventuella risker. Stadens utgifter i projektet kommer i forhallande
till intakterna vara sma. Bolagen och framforallt Kungsleden AB
som har valts for markanvisningen har goda ekonomiska
forutsattning att genomfdra projektet.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och Gvriga
styrdokument.

Arbetsplatser och lokaler

Forslaget genererar cirka 1 500 kontorsarbetsplatser. Det planeras
ocksa delvis for lokaler i bottenvaningarna som inte ingar i
berdkningarna.

Miljo
Kontoret har gjort en tidig miljébedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar trafikbuller, luftkvalitet, dagvatten/skyfall,
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Buller

Fastigheten ar utsatt for trafikbuller fran E4 och industribuller
fran Vastberga industriomrade. Bullernivaerna i omradet ligger
mellan 60 och 70 dBA ekvivalentniva. Kraven for uppférande av
kontor och hotell ar att nivaerna for inomhusbullernivaer ska
Klaras.

Risk

Fastigheten ligger néra E4:an som ar primaérled for farligt gods.
Befintlig byggnad ligger knappt 80 meter fran huvudkdérbanor
samt 60 meter fran avfartsramp. Aven pa Vistberga allé, dster om
fastigheten, sker vissa transporter med farligt gods till
verksamheter inom Vastberga industriomrade. Dagens byggnad
ligger som narmast 17 meter fran Vastberga allé. Risker fran
farligt gods kan komma att paverka hur nara bebyggelsen kan
placeras fran E4:an och Véstberga Allé. Sannolikt kravs dven
restriktioner pa den tillkommande bebyggelsen. En riskanalys
behover upprattas i samband med planarbetet for att utreda vilka
placering och utbredning av bebyggelsen for att klara en
acceptabel riskniva. Aven risker fran intilliggande industrier
behdver utredas.

Luftmiljo

En kompletterande luftmiljoutredning behover tas fram under
planarbetet for att utreda konsekvenser for luftmiljon nér en fasad
fors upp mot E4:an. Risken finns att normerna Gverskrids vilket
kan paverkar miljon for gaende och cyklister i omradet.

Markfororeningar
Omradet ar ett potentiellt férorenat omrade enligt Lansstyrelsens
WebbGIS, vilket behdver utredas i planarbetet.

Kontorets bedomning ar att bebyggelsen inte medfor nagon
betydande paverkan pa naromradet da platsen redan idag ar
mycket utsatt och till stora delar redan ar ianspraktaget.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Markanvisningsomradet bestar i delar av ett mycket bullerutsatt
gronomrade. Omradet har laga natur- och rekreationsvérden
eftersom ytan ligger precis intill E4 / Sodertéljevagen.
Bedomningen ar att atgarder for att kompensera ianspraktagen
gronyta inte behdvs men fragan kommer att utredas under
planprocessen.
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Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for “héllbar
energianviandning vid nyproduktion pa stadens mark™ med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram 2016-2019
”Hallbar energianvéndning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos &ldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvandbar
utemiljo.

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

Paverkan pa barn

Projektet bedoms inte ha ndgon negativ paverkan pa barn. Den
nya kontorsbebyggelsen paverkar inte heller behovet av skola,
forskolor eller lekplatser.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och man, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jamstalldhetsanalys.

Trygghetsmatningen 2017 visar pa skillnader mellan konen. |
Hégersten-Liljeholmen &r andelen som kénner sig otrygga eller
mycket otrygga i sitt bostadsomrade 9 % kvinnor och 2 % man.
Andel som i stor utstrackning upplever att det finns problem med
morka omraden och dalig belysning i sitt bostadsomrade eller
anknytning till detta &r 20 % kvinnor och 11 % mén.

Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus i projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljGer, platser och kopplingar.
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Konstnarlig utsmyckning
| detta projekt redovisas medel och konstnarlig gestaltning i
genomforandebeslutet.

Genomfoérandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedémer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till &r 2024 och forsta inflyttning bedoms till ar 2025.

Nésta beslutstillfalle infaller vid genomforandebeslut néar &ven
overenskommelse om exploatering ska tréaffas med exploatdren,
preliminart kvartal 2 2023.

Risker och osakerheter
Omradet ar utsatt for buller och luftfororeningar och ligger intill
leder for farligt gods vilka ar att anses som risker.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret som ar positiva till forslaget.

Det ar inte aktuellt med bostader enligt Lagen om stéd och
service till vissa funktionshindrade och/eller Socialtjénstlagen i
projektet da projektet avser kontorshebyggelse.

Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Hagersten-Liljeholmens
stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande beddémning

Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett valbehovligt
tillskott av kontor i stadsdelen. Kontoret anser att projektet har
goda forutsattningar att ge ett véalbehovligt tillskott arbetsplatser i
ett bra kommunikationslage, samtidigt som det kan 6ka bade
trivseln och sakerheten i omradet och bidra till en blandad stad.

| och med projektet far Vastberga Allé, som utgdr en av entréerna
till Vastberga industriomrade, en mer stadsmassig karaktar dar
kontorsbebyggelsen blir ett spdnnande och inbjudande inslag i
omradet som bidrar till att knyta samma och starka kopplingen
mellan Vastberga och Midsommarkransen. | gatuplan kan,

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1o fgrutom entréer till kontoren, dven inrymmas inslag av publika

the text that you want to appear here.



‘{%}E Stockholms Exploateringskontoret Sida 12 (12)
-

stad

funktioner med narservice som bidrar till en levande, mer trivsam
gatumilj6 och 6kad trygghet.

Sammanfattningsvis ser kontoret positivt pa det foreslagna
projektet.

Slut

Bilagor

1. Loénsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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