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Handlaggare Till

Vanja Westerlund Exploateringsnamnden

08-508 876 49 2020-10-15

Bostader samt kommersiell verksamhet
inom fastigheten Vastberga 1:1 i
Solberga. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsatta
utredningarna upp till 4,1 mnkr (inriktningsbeslut).

2. Tidigare inriktningsbeslut for Norra Folkparksvéagen, bostader
samt Norra Folkparksvagen, kommersiell verksamhet utgar
och ersétts av detta beslut.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Nina Morling
Enhetschef

Sammanfattning

Detta inriktningsbeslut omfattar tre projekt langs med
Folkparksvéagen och Kontrollvagen i den norra delen av Solberga
i Alvsjo. Forslaget till beslut syftar till att binda ihop projekten
till en helhet bade praktiskt och ekonomiskt. Malet med dessa
projekt, som planeras inga i samma detaljplan, ar att mojliggora
ny bebyggelse for bostader, kontor och hotell.
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Foljande projekt ingar:

- Skarabén markanvisades 2019-06-13, dnr E2019-01907,
till AB Stockholmshem som ska bygga cirka 165
lagenheter som ska upplatas som genomgangslagenheter
for personer som av olika skal inte har tillgang till
bostader via den reguljara bostadsmarknaden.
Stockholmshem avser blockforhyra lagenheterna at SHIS.

- Norra Folkparksvagen, bostader — markanvisades
2019-12-12 till Byggnadsfirman Viktor Hanson AB, dnr
E2019-02428-10. Ett inriktningsbeslut togs pa delegation
2019-11-08, vilket erséatts av detta beslut.

Byggaktoren valdes genom ett jamforelseférfarande.
Markanvisningen omfattar cirka 70 lagenheter i
flerbostadshus. Lagenheterna ska upplatas med
bostadsrétt.

- Norra Folkparksvagen, kommersiell verksamhet —
markanvisades 2020-02-20 till Skanska Sverige AB, dnr
E2019-02427-1. Ett inriktningsbeslut togs pa delegation
2010-01-17, vilket ersatts av detta beslut.

Byggaktoren valdes genom en anbudstévling.
Markanvisningen omfattar 20 000 m? ljus BTA hotell och
kontor, vilket motsvarar ca 200-300 nya arbetsplatser.
Markanvisningen blev éverklagad och arendet ligger i
dagslaget hos forvaltningsratten.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for det nu aktuella
sammanslagna projektet redovisar positivt nettonuvarde om

207 mnkr. De sammanlagda utgifterna i I16pande prisniva
beréknas till ca 59,1 mnkr och inkomsterna beréknas till ca

0 mnkr. Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
beraknas uppga till 336 procent.

Forsaljningsinkomster beraknas till totalt 72,9 mnkr. Expertradet
har godkéant arendet 2019-04-16.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.
Exploateringskontoret ser positivt pa projektet som &r en del av

att uppfylla bostadsmalet. Projektet bidrar aven med att starka det
i 6versiktsplanen utpekade sambandet Alvsjo - Telefonplan.
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Bakgrund till inriktningsbeslutet

Detta inriktningsbeslut syftar till att binda ihop tre projekt langs
med Folkparksvégen och Kontrollvdgen i den norra delen av
Solberga i Alvsjo, som planeras ingd i samma detaljplan. Syftet
med projekten ar att ge ett tillskott av bostader och arbetsplatser i
omradet samt att starka sambandet Alvsjé — Telefonplan.
Malsattningen ar aven att projekten bidrar med att skapa en entré
till Solberga.

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

Omradet ar idag relativt glesbebyggt och med husentréer vanda
bort fran gatan har Folkparksvégen inte karaktéaren av central
gata. Tanken med en fortatning langs gatan ar, férutom ett
tillskott av bostéader, att skapa en stadsgata med liv och rorelse
och ge underlag till 6kat serviceutbud.

| Solberga pagar fyra exploateringsprojekt utdver de i detta beslut
aktuella projekten.

- Tratoffeln: Intill Apelsinlunden markanvisades Serneke
Projektstyrning AB om 80-100 bostadsrattslagenheter
varen 2018. Planarbete pagar.

- Tajarnet: Norr om Apelsinlunden markanvisades
Stockholmshem ca 110 Igh hésten 2016. Planarbete
pagar.

- Rosenstenen: Belé&get vid den norra delen av
Folkparksvégen. 80 Igh markanvisades till
Stockholmshem hdsten 2017. Planarbete pagar.

- Karneolen: Intill Rosenstenen. Ca 200 Igh markanvisades
i slutet av 2015 till Stockholmshem. Byggstart Q4 2019.

Foljande kommersiella projekt pagar i naromradet:

- Akrobaten, Vastberga, cirka 35 000 m? ljus BTA kontor,
planstart planerad under 2020

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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- Kv Lénelistan, Vastberga, cirka 35 000 m? ljus BTA
industri med inslag av kontor och handel, detaljplanen
planeras antas under 2020

- Kv Arbetsstolen, handel i Véstberga, detaljplanen vann
laga kraft 2017-10-10

For omradet galler en detaljplaner enligt vilka fastigheten ar
avsedd for park, gata, specialomrade for trafik, bilférséljning,
bilreparation, forsaljning och service samt elnétsstation. Berdrda
detaljplaner & Dp2005-21711 och Dp2000-01257 samt
stadsplanerna P13432, P13861 och P16013.
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Bild 1. Omrade 1 &r Skarabéns markanvisning, omrade 2 ar
Skanska Sverige ABs markanvisning och omrade 3 ar
Byggnadsfirman Viktor Hansons markanvisning.

Tidigare beslut
Skarabén markanvisades 2019-06-13, dnr E2019-01907.

Norra Folkparksvégen, bostédder, markanvisades 2019-12-12, dnr
E2019-02428-10. Ett inriktningsheslut togs pa delegation 2019-
11-08, vilket ersétts av detta beslut.
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Norra Folkparksvagen, kommersiell verksamhet, markanvisades
2020-02-20, dnr E2019-02427-1. Ett inriktningsheslut togs pa
delegation 2010-01-17, vilket ersatts av detta beslut.

Stadsbyggnadsnamnden har godkant en start-pm for
detaljplaneldaggning 2020-06-11.

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Efter fastighetsbildning ska staden med tomtréatt upplata den
blivande kvartersmarken for hyresrétter till AB Stockholmshem.
Avgélden bestdms enligt KFs riktlinjer vid tilltradet

Byggnadsfirman Viktor Hansson AB ska, efter
fastighetsbildning, forvarva marken for bostader 10 500 kronor
per m? ljus BTA och for kommersiella lokaler (som inte far
anvandas for bostadsandamal enligt detaljplan) 3 600 kronor per
m? ljus BTA. Priset for bostader ar bestamt i prisldge 2019-08
och regleras vid tilltrddesdagen enligt index.
Forsaljningsinkomster beraknas till 72,9 mnkr.

Efter fastighetsbildning ska staden med tomtréatt upplata den
blivande kvartersmarken for 330 kronor per m? ljus BTA och &r
for kommersiella verksamheter till Skanska Sverige AB.

Lénsamhetskalkyl 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 intakter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar i detta tidiga skede positivt nettonuvérde om 207 mnkr
motsvarande 477 tkr/ekvivalent lagenhet!.

Marken kommer delvis att upplatas med tomtréatt och delvis att
saljas. Exploateringsgraden uppgar till 1,0.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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59,1 mnkr, varav 0,3 mnkr &r utgifter fore ar 2020, dvs. redan

nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst ny- och ombyggnad av
gata samt omfattande ledningsflyttar.

Inkomsterna beréknas till 0 mnkr. Forsaljningsinkomster som

avser forsaljning av delar av fastighet beréknas till 72,9 mnkr och

reavinsten beraknas uppga till 71,5 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas

uppga till 115 tkr i fast prisniva. Detta &r i linje med liknande

projekt. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive

redan nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inklusive

nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 336 procent.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen

star bolaget for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 59,1 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 0 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. forvérv (-) -0,3 -16 |-21 |-274 |-05 |-27,2 -59,1
Inkomster (exKkl. férséljning) | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,3 -16 |-21 |-274 |-05 |-272 -59,1
Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 729 (0,0 0,0 72,9

Stadens utgifter/inkomster fér exploatering bedoms kunna

finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar

2020. Behov av medel for aren darefter far beaktas i

exploateringsnamndens kommande budgetarbete.
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Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnamndens
resultat enligt nedanstaende tabell.

TRN+SDN

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

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

Resultatpaverkan ExpIN

Lépande intakter/kostnader 0,0 0,0 79 79 79 max 7,9

Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,3 | max-0,4

Auvskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 -1,4 |max-1,4 ar 2024

Reavinster/forluster 0,0 0,0 715 |00 0,0 0,0 totalt
715

Summa resultatpaverkan | 0,0 0,0 793 |79 6,2

namnd

Resultatpaverkan

TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN | 0,0 0,0 -0,7 |-0,7 |-0,8 _"ie”a” -0,8 och

Underhéllskostnader 00 |00 (00 |00 |00 |mellanOoch-

trafikndmnden 09

Summa resultatpaverkan | 0,0 0,0 -0,7 |-0,7 |-0,8

De beraknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas

efter genomforandet uppga till cirka 1,9 mnkr arligen. Internranta

och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 1,8 mnkr det forsta aret och minskar
darefter nagot genom avskrivningar. Intakterna for

tomtrattsavgalder berdknas till cirka 7,9 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 71,5 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.

Slutsats-ekonomi

Nuvérdeskalkylen visar i detta skede god ekonomi for projektet
trots stora investeringar for staden i form av ledningsflytt och
atgarder i allman platsmark. Det finns vissa osdkerheter kring
kostnaderna i genomfdrandet da de olika delarna i projektet
befinner sig i ett tidigt skede. Hansyn till detta har tagits genom
att riskreserv finns inrdknad i utgiftsbedomningarna.
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och Gvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen avser 70 ldgenheter i bostadsratt
samt 165 lagenheter i hyresratt. Hyresratterna ska genom SHIS
upplatas som genomgangslagenheter for personer som av olika
skal inte har tillgang till bostader via den reguljara
bostadsmarknaden. SHIS har Stockholms stads bostadssociala
uppdrag och hyr ut 1agenheter enbart till de som uppfyller vissa
kriterier. SHIS samarbetar med socialtjanst och malet &r att de
boende sa snart som mojligt ska kunna fa en bostad pa den
reguljara bostadsmarknaden.

| Solberga i dag finns 2160 lagenheter i bostadsratt och 3322
lagenheter i hyresrétt.

Projektet bidrar till att uppfylla mal om

o mangfald av upplatelseformer

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafiklagen samt lagen
dar planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

o fler permanenta genomgangsbostader for flexibel anvandning

e mojliggor vardeskapande kompletteringar (6p)

Arbetsplatser och lokaler

Kontakt har tagits med SDF och socialforvaltningen angaende
behoven av bostader utifran LSS och SoL. | dagslaget har det
uttryckts ett behov men antalet gruppbostader och
gemensamhetsutrymmen har inte specificerats.

Den kommersiella verksamheten syftar till att utoka andelen
lokaler och frdmja verksamheter i séderort, samt att tillgodose
sOderort med ytterligare arbetstillfallen. Uppskattningsvis
genereras cirka 200-300 nya arbetsplatser.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar omhéandertagandet av dagvatten, da marken bestar
av berggrund. Vidare bor projektet under planprocessens gang
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anpassas till den befintliga kulturmiljon da det ar lokaliserat vid
kulturhistoriskt vardefulla milj6er.

Kontorets bedomning ar att bebyggelsen inte medfor nagon
betydande paverkan pa ekologiska eller rekreativa varden och
inte heller Stockholms gronsamband.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgarder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sarskild hansyn till
behoven hos éldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvéandbar
utemiljo.

Tillganglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. For delen med bostadsratter samt den
kommersiella delen &r den anvisade marken kuperad och
tillganglighetsfragorna behdver studeras narmare. For delen med
hyresratter har den anvisade marken mycket sma
terrangskillnader.

Paverkan pa barn
Projektet beddms inte ha ndgon negativ paverkan pa barn.

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.

Trygghetsmatningen 2017 visar pa skillnader mellan konen. |
Alvsjo ar andelen som i stor utstrackning upplever att det finns
problem med morka omraden och dalig belysning i sitt
bostadsomrade eller anknytning till detta 20 % kvinnor och 13 %
man.

Den aktuella delen av Folkparksvagen har i dagslaget naturkladda
berg och naturmark pa den ostra sidan samt bebyggelse med
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relativt slutna bottenvaningar och forgardsmark mot gatan pa den
vastra sidan. Langs Folkparksvéagen gar huvudstrak for cykel.
Folkparksvagen trafikeras av buss mellan Alvsjo station och
Telefonplan med hallplats inom aktuellt omrade. Telefonplans
tunnelbana ligger ca 800 m bort och Alvsjé pendeltagsstation ca
1800 m bort. Omradet ligger mellan Vastberga handel och
Kristalltorget. Pa bada platserna finns tillgang till kommersiell
service men i olika skala. Projekten innebar fler arbetsplatser
samt boende i omradet, vilket kan ge storre underlag for
serviceverksamheter.

Kontrollvagen ér i dagslaget glest bebyggd. Projekten bidrar till
att fortata strackan vilket kan bidra till 6kad trygghet. Fler
bostader vanda mot gatan innebar att strackan blir tryggare i
jamférelse med dagslaget, med bebyggelse med relativt slutna
bottenvaningar.

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.

Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsattas till offentlig konstnarlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst.

| detta projekt redovisas medel och konstnarlig gestaltning i
genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedémer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2022 och forsta inflyttning bedoms till ar 2024.

Nésta beslutstillféalle infaller vid genomférandebeslutet,
preliminért kvartal 1 2022. Nar 6verenskommelse om
exploatering ska traffas med exploattren ska
exploateringsndmnden fatta ett genomférandebeslut. Detta
berdknas preliminéart ske kvartal 1 2022.

Risker och osakerheter
Markforhallandena kan forsvara dagvattenhanteringen pa
kvartersmark. Fastigheten Skarabén 1 ligger i en lagpunkt vilket
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kan krava omfattande l6sningar for dagvattenhantering inom
kvartersmarken. Delar av aktuellt omrade berdrs av risk for
oversvamning. Denna fraga kommer att studeras narmare under
detaljplanprocessen.

Nérheten till Sodertéljevagen innebér att sérskild uppmarksamhet
behdver agnas fragor om buller, risk, partikelhalter och rening av
dagvatten. Miljokvalitetsnormer kan behdva studeras narmare.

Inom fastigheten Skarabén 1 finns ett antal ledningar som
behdver flyttas. Samordning kravs for att forhindra forsening.

Flera byggaktorer &r involverade i samma detaljplan, vilket
kommer krava samordning mellan parterna for att undvika
forseningar i tidplanen.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret. De stéller sig positiva till projektet.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostader enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Byggherren ar informerad om stadsdelsforvaltningens énskemal.

Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Alvsjo stadsdelsnamnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift dver 50 mnkr har
avstamning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande beddomning
Kontoret anser att projektet har goda forutsattningar att ge ett
valbehdvligt tillskott av bostéder och arbetsplatser i ett bra
kommunikationslage, samtidigt som det kan cka bade trivseln
och sakerheten i omradet och bidra till en blandad stad.

Projektet bidrar dven med att starka det i éversiktsplanen
utpekade sambandet Alvsjo — Telefonplan, starker kopplingen
mellan Folkparksvagen och centrala Alvsjo samt skapar en entré
till Solberga.
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