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Markanvisning for seniorbostader inom
del av fastigheten Vastertorp 1:1 i
Vastertorp till Botrygg
Forvaltningsfastigheter AB.

Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for seniorbostdader inom
del av fastigheten Véstertorp 1:1 till Botrygg
Forvaltningsfastigheter AB och ger kontoret i uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

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

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omradet.
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Org nr 212000-0142
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Avdelningschef
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Sammanfattning

Botrygg Forvaltningsfastigheter AB har inkommit med en
ansOkan om markanvisning for ca 75 hyreslagenheter for seniorer
langs Vasaloppsvigen. Platsen ligger inom del av fastigheten
Vistertorp 1:1 1 stadsdelen Vistertorp.

Vistertorp 1:1 d4gs av Staden och marken avses upplétas med
tomtritt. Bolaget har valts genom direktanvisning.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 6 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till ca 10,6 mnkr och
inkomsterna berdknas till ca 0 mnkr. Projektets tdckningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 137 procent.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i1 planprocessen.

Bakgrund till markanvisningen

Botrygg Forvaltningsfastigheter AB, nedan kallat bolaget, har
inkommit med en ans6kan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse om cirka 75 lagenheter 1 stadsdelen
Vistertorp. Bolaget har valts genom direktanvisning eftersom de
vill utveckla hyresldgenheter for seniorer. Stockholms stad ska
under 2021 verka for att uppfylla méalet om att markanvisa 300
seniorbostdder upplatna med hyresritt.

Bolaget har sedan 2019 fatt tvd markanvisningar om totalt 160
lagenheter. Bolaget ér ett dotterbolag till Botrygg AB.

For omrédet giller detaljplan P1 3285A som vann laga kraft
1947-02-28.

Det foreslagna markanvisningsomrédet ligger 1
Vistertorpsparken som &r en ca 5 ha stor park med
naturmarkspartier. I parkens norra del ldngs Vasaloppsvigen
finns tva hojdpartier, ett storre 1 véster och ett mindre 1 Oster,
vilka dr naturdominerade och bestér av hdllmark. I anslutning till
den Ostra hojden pa Vasaloppsvégen dr park- och naturvdrdena
lagre och negativ paverkan pa vistelsevdrden kan begrénsas.
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Aven parkdelen utmed Terriingvigen ér kuperad och innehéller
park- och naturvérden.

I parkens centrala dalgang ligger parkleken Lugnet. Parken har
stor betydelse 1 omradet som lek och samlingsplats for de boende
Parken dr den enda storre lekplatsen i omradet och har saledes
hoga rekreativa virden.

I planeringsskedet kommer sékerstéllas att bade rekreativa varden
samt park-och naturvérden kan bevaras. Under
genomforandeskedet ska springning och schaktning utforas
forsiktigt och vérdefulla trdd bor bevaras.

Omradet dr utpekat som kulturhistoriskt vardefull miljo.

I Stadsmuseets kulturhistoriska klassificering betecknas stora
delar av bebyggelsen inom ndromradet med gron och gul
klassning.

Vistertorp ar ett bostadsomrade utbyggt under framforallt 1950-
talet. I Véstertorp dr 39,1% av bostidderna bostadsritter.
Allménnyttans bestdnd ar 32,2 %. Sammanlagt 28,8 % &r dvriga
hyresvirdars bestdnd. Det finns ca 3 840 lidgenheter i
flerbostadshus och 103 lagenheter i smahus
(www.statistikomstockholm.se).

I Vistertorp pdgar genomforande av ca 100 lagenheter 1 kv
Fotsacken och ca 50 ldgenheter dr under planering 1 kv
Skridskon. Utdver detta markanvisades nyligen ca 200 ldgenheter
inom programomradet Mellanbergsstraket och ca 60 ldgenheter
vid Terrdngvigen samt ca 80 bostadsrittsldgenheter i kv Pulkan
langs Vistertorpsvégen.
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Figur 2: Karta éver delar av Hc'igersten—Liljeholmen& stadsdels-
namndomrdde, med aktuell plats vid Viistertorpsparken
markerad.

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

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av ca 75 lagenheter i
flerbostadshus. Bolaget foreslar att 1igenheterna ska upplatas
med hyresritt till seniorer.

Figur 3: Markanvisningsomrdde foreslds inom det rédmarkerade
omrddet inom Vistertorp 1:1, utmed Vasaloppsvigen samt
Terrdngviigen.
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Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen. Planforslaget innebir att befintlig naturmark
omvandlas till mark for bostdder. Exploateringen behdver utforas
med stor hdnsyn till rekreativa viarden och park-och naturvirden
samtidigt som kommande bebyggelse ska anpassas for att stodja
befintliga gator.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva &r fran ndmndens beslut.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsédttningarna for
projektet enligt nuvdrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (vid inriktningsbeslut 1 detta tidiga skede) positivt
nettonuvarde om 6 mnkr motsvarande 74 tkr/ekvivalent
ligenhet!.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden
uppgar till 1,14.

De sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva beréknas till cirka
10,6 mnkr, varav 0 mnkr &r utgifter fore ar 2020, dvs. redan
nedlagda utgifter. Inkomsterna utgors framst av tomtrattsavgilder
som beréknas till cirka 13 500 tkr.

! Ekvivalent ligenhet 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 ligenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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Utgifterna avser frimst nybyggnad av gangbana lings
Terrdngvégen samt breddning av befintlig korbana pa
Vasaloppsvigen for att mojliggdra angoring till den nya
bebyggelsen. Staden ska dven eventuellt utfora flytt av befintlig
gingvig som leder besokare in till parken. Staden ska dessutom
bekosta nddvéndiga utredningar samt sta for VA-anslutning.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1dgenhet berdknas
uppga till 123 tkr i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med andra
motsvarande projekt ldgre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 137 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 10,6 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 0 mnkr i 16pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstidende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) 00| -1,3] -09| -0,2| -2,6 -5,7 -10,6
Inkomster (exkl. forséljning) 00| 00| 00| 00| 00 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 00| -1,3| -09| -0,2| -2,6 -5,7 -10,6
Forséljningsinkomst 00 00| 00| 00| 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2021. Behov av medel for dren direfter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 00| 07| 07| 0,7 max 0,7
Internrénta 0,0 00| 0,0 00| -0,1 max -0,1
Avskrivningar 0,0 00| 00| 00| -03 max -0,3 | ar2025
Reavinster/forluster 0,0 00| 00| 00| 0,0 0,0 | totaltO
Summa resultatpiverkan 0,0/ 00| 07| 0,7 04
nimnd
Resultatpaverkan TRN+SDN

0,0 00| -0,1| -0,1| -0,1 mellan -0,1
Driftskostnader TRN+SDN och -0,2
Underhallskostnader 0,0 0,0/ 00| 00| 0,0]| mellan0och-
trafikndmnden 0.1
Summa resultatpaverkan 00f 00| -0,1| -0,1| -0,1
TRN+SDN

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,3 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 0,4 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtrittsavgilder berdknas till cirka 0,7 mnkr per ar.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osédkerheter). Det d4r mycket
svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Eftersom omrédet bedoms ha hoga natur-och parkvéarden méste
den totala exploateringsvolymen studeras och vdgas mot parkens
behov vilket kan komma att paverka projektets ekonomi negativt.

Slutsats-ekonomi

Inkomsterna i1 projektet kommer att utgoras av tomtrittsavgilder.
Kostnaderna bestér framst av vig-och gatuarbeten samt
nddvindiga utredningar. Projektet resulterar i ett positivt
nettonuvirde. Projektet kan finansieras inom kontorets budget.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mél i stadens budget, 6versiktsplanen och 6vriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Projektet stimmer vil 6verens med stadens mal om att bland

annat:

e markanvisa 10 000 l4genheter under 2021

e markanvisa 5 000 hyresritter

e mangfald av upplatelseformer

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt ldgen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

e tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Den aktuella exploateringen avser cirka 75 ldgenheter i hyresratt
for seniorer. Stockholms stad ska verka for att bygga ett
Stockholm som éar attraktivt, tétt och funktionsblandat utifran
ménniskors och verksamheters skiftande behov. Projektet bidrar
till malet om att markanvisa 300 seniorbostidder upplatna med
hyresrétt och att markanvisningsprocessen ska verka for att 6ka
antalet seniorbostidder som byggs av externa aktorer.

Miljo

Kor{toret har gjort en tidig miljobedomning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ér ekologiska vérden, rekreativa vérden, paverkan
pa landskapskaraktéren, kulturmiljé samt undersdka om det finns
eventuella markfOroreringar i omradet.

Kontorets beddmning ér att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande péverkan pa aspekter sdsom buller, luftkvalitet,
dagvatten och skyfall.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Eftersom naturmark kommer att tas 1 ansprak for den kommande

bebyggelsen och att bebyggelse sker intill befintlig parkmark
kommer stora anstringningar goras under planarbetet for att
bevara parkkvaliteterna och dess tillginglighet. Atgérder for att
kompensera ianspraktagen gronyta kommer att utredas under

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to planprocessen-

the text that you want to appear here.
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Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstriva malet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pa stadens mark™ med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms stads miljoprogram 2020-
2023.

Tillganglighet

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

Den mark som foreslés anvisas dr kuperad och bestar till stor del
av sluttningar. Tillgdnglighetsfragorna kommer studeras under
detaljplaneprocessen.

Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara
tillgéngliga for personer med nedsatt rorelseformaga.

Paverkan pa barn
Bebyggelsens paverkan pa befintlig lekpark och barn kommer att
utredas under planarbetet genom en barnkonsekvensanalys.

Jamstalldhet

Exploateringen ska genomforas inom ramen for Program for ett
Jjamstillt Stockholm 2018-2022. Kontoret ska gora en
jamstilldhetsanalys.

Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus i projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande milj6er, platser och kopplingar.

Konstnarlig utsmyckning

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

I detta projekt redovisas medel och konstnirlig gestaltning 1
genomforandebeslutet.
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Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en oversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 16-
18 manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin
byggstart till ar 2023 och forsta inflyttning bedoms till ar 2025.

Nista beslutstillfille infaller vid genomforandebeslut, preliminart
Q42022. Nér 6verenskommelse om exploatering ska tréffas med
exploatoren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminirt ske Q4 2022.

Risker och osakerheter

Parkeringslosningar och tillgdnglighetsfragor behover beaktas
under planarbetet eftersom parkeringsfrigan ér en forutsittning
for projektets genomforande.

Inom en radie pa 200 m fran omréadet finns 4 st potentiellt
markfororenade omraden vilket méste undersokas.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen.

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

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamédterna i Higersten-Alvsjd stadsdelsnidmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av seniorbostédder i ett bra
kommunikationsldge, samtidigt som det kan 6ka bade trivseln
och sékerheten i omradet och bidra till en blandad stad. Projektet
bidrar stadens 6vergripande bostadsmal och till malet om att
markanvisa 300 seniorbostdder upplatna med hyresrétt under
2021 samt bygga ett Stockholm som &r attraktivt, tdtt och
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funktionsblandat utifran méanniskors och verksamheters skiftande
behov.

Slutligt stillningstagande till projektet och dess utformning bor
ske under planprocessen.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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