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Tillaggsavtal till markanvisningsavtal for
bostader vid Vantorsvagen inom
fastigheterna Langbro 13:1 och
Herrangen 1:1 i Herrangen.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden ger exploateringskontoret i uppdrag att
traffa tillaggsavtal till markanvisningsavtal med Nordfeldt
Development AB respektive Wistbygg Projektutveckling AB.

2. Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret i uppdrag att fortsétta planering for
projekt Vantorsvigen upp till 4,9 miljoner kronor
(inriktningsbeslut), som underlag for kommande
genomforandebeslut.

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omradet.
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Bitrddande forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Ebba von Platen
Enhetschef



@; Stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt syd Dnr E2021-01797

Sida 2 (12)
Sammanfattning

Arendet avser tilliggsavtal till markanvisningsavtal och
inriktningsbeslut avseende 140 hyresrétter och 60 ospecificerade
lagenheter upplatna med antingen hyres- eller bostadsritt invid
Vantorsviagen 1 Herrdngen.

Nordfeldt Development AB och Wiéstbygg Projektutveckling AB
erholl 2021 en ospecificerad markanvisning om 100
hyresldgenheter vardera inom fastigheterna Herrdngen 1:1 och
Langbro 13:1 i stadsdelen Herrdngen. I linje med tidigare beslut
som endast omfattade markanvisningen har exploateringskontoret
och stadsbyggnadskontoret studerat specifika platser inom
markanvisningsomrédet som dr ldmpliga for exploatering med
hinsyn taget till befintlig terrdng och vegetation, med fokus pa
ekologiska virden. Markanvisningsomradet begrdnsas nu till att
endast omfatta tvd mindre ytor intill gatan dar kontoren bedomer
att en exploatering har minimal paverkan pa naturvérden.

Tidigare markanvisning innehdll enbart hyresrétter upplatna med
tomtritt. Pa grund av projektets forvintade projektutgifter i
allmén plats behover en del av marken séljas for att fa béttre
ekonomi 1 projektet. Utav totalt cirka 200 lagenheter kommer
marken for 60 av ldgenheterna att séljas.

For den del som ska siljas kommer bolagen forvarva marken for
14 500 kr per ljus BTA. Resterande del av projektet avses fortsatt
upplatas med hyresrétter pa tomtrétt.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 39 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i I16pande prisniva berdknas till cirka
83,3 miljoner kronor och inkomsterna berdknas till cirka

0 miljoner kronor. Av dessa utgor 0,3 miljoner kronor utgifter
som inte redovisas som en investering men som ar direkt
hénforliga till projektet. De utgdr istdllet driftskostnader enligt
géllande rekommendationer fran rddet for kommunal
redovisning. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 150 procent.

Forséljningsinkomster berdknas till 90,5 miljoner. Expertrddet
har godként drendet 2023-12-07.
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Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret 2024-02-14.

Sammantaget beddmer kontoret att den foreslagna exploateringen
ger ett vilbehovligt och véirdeskapande tillskott av hyresritter i
ett omrade som idag till storsta delen domineras av villor.

Bakgrund

Nordfeldt Development AB (Nordfelt) och Wéstbygg
Projektutveckling AB (Wistbygg), nedan kallade bolagen,
tilldelades i juni 2021 varsin markanvisning om 100 hyresréatter
vardera inom ett gemensamt, ospecificerat omrdde ldngs med
Vantorsvagen. Kontoret har avvaktat med att g upp med forslag
till inriktningsbeslut samt begéran om planstart for att forst bittre
forstd vilka delar av omradet som innehaller
exploateringsmdjligheter 1 forhallande till ekologiska virden pa
platsen.

Stadsbyggnadskontoret har bedomt att ny bebyggelse som
omfattar cirka 200 bostéder i flerfamiljshus ldngs med
Vantorsviagen kan provas 1 en planprocess. Enligt bedomningen
behdver markanvisningsomridet begrinsas till tvd mindre ytor
nirmast gatan som idag ar hardgjorda och har mer gles vegetation
overlag. Sammantaget bedoms att man inom dessa tva omraden
kan lata bygga bostdder utan pataglig paverkan pa naturvirden
och utan att omradets karaktér 1 6vrigt gar forlorad. Inom
projektet kommer ocksa mojlighet till gronkompensation att
sakerstéllas for de eventuella naturvirden som kan komma att
ianspréktas. For markanvisningsomradets avgrinsning se bild 1
under stycket Tilldgg till markanvisning.

Inom det numera specificerade markanvisningsomradet
ianspraktas en hardgjord yta ut som idag anvinds av Hagersten-
Alvsjo stadsdelsforvaltnings parkdrift. I samband med planstart
kommer en ersdttningsplats att identifieras 1 samarbete med
stadsdelsforvaltningen.

Herrdngen bestér enligt Stockholms stads statistik ndstan
uteslutande av privata villor, med fa flerbostadshus och
hyresrittsldgenheter. I stadsdelen pégér en detaljplaneprocess for
utbyggnad av bistro och ett mindre flerbostadshus med atta
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lagenheter inom befintlig tomtrétt Gigan 19. Detaljplanen vintas
antas under 2024.

For markanvisningsomradet giller detaljplanerna PL3417A och
PL3534 enligt vilka fastigheterna inom det berdrda omradet ar
avsedda for parkdndamal.

Kontroll av bolagens kreditvardighet och finansiella situation
gjordes vid markanvisningstillfallet. Under hdsten har bolagens
kreditvirdighet och finansiella situation beddmts i samband med
markanvisningar av andra projekt inom staden. Bolagens
genomforandekraft, kvalitets- och miljoprofil och 6vriga krav
enligt stadens markanvisningspolicy bedomdes. Bolagens
genomforandeformiga bedomdes vara tillfredstédllande.

Tidigare beslut
Exploateringsndmnden har godként markanvisning for platsen
2021-06-17.

Exploateringsndmnden har beslutat om yttrande rérande
laglighetsprovning av markanvisningen 2021-10-21.

Tillagg till markanvisning

Kontoret har konstaterat att forvintade utgifter for staden inom
projektet medfor att viss del av marken inom projektet behover
sdljas till skillnad fran tidigare beslut da all mark skulle upplatas
med tomtréitt. Utav totalt cirka 200 ldgenheter kommer dérfor
marken for 60 av ldgenheterna att siljas. Resterande del av
exploateringen avser fortfarande lagenheter i hyresritt upplatna
med tomtrétt. Utgangspunkten &r att byggratterna kommer
fordelas lika mellan Nordfeldt och Wastbygg, dir respektive
bolag far 70 hyresritter pd tomtrétt och 30 ospecificerade
lagenheter som uppléts med antingen hyres- eller bostadsrétt pa
kopt mark.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Bild 1: Gulskrafferade omrdden visar markanvisningsomradets
avgransning.

Socialforvaltningen har uttryckt att de har behov av 13 ldgenheter
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
och/eller Socialtjanstlagen i projektet. Byggaktorerna dtar sig
verka for att omradet planldggs enligt Socialférvaltningens
behov. Projektet bidrar ddrmed till att skapa LSS-boenden 1 ett
omrade som domineras av enfamiljshus dir det normalt ar
utmanande att hitta 1ampliga platser for bostdder med sérskild
service.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Kontoret tecknar tilldgg till markanvisningsavtal med
byggaktorerna enligt detta utldtande.

Nordfeldt och Wistbygg ska efter fastighetsbildning férvérva
marken for de ospecificerade ldgenheterna for 14 500 kr/kvm per
ljus BTA. Priset ér satt med en virdetidpunkt 2023-10-01.

Expertrddet har godkéint drendet 2023-12-07 (dnr E2023-03625).
Planbestallning

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

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillfallet i 16pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvirde om

39 miljoner kronor motsvarande 196 tusen kronor/ekvivalent
ligenhet.! Marken kommer att upplitas med tomtritt for cirka
140 lagenheter och séljas for cirka 60 ldgenheter.
Exploateringsgraden uppgar till 1,98.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
83,3 miljoner kronor, varav 0,1 miljoner kronor &r utgifter fore ar
2024, det vill sdga redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst omforlaggning av ging/cykelbana, ledningsflyttar och
gronkompensationsatgéirder. Av dessa utgor 0,3 miljoner kronor
utgifter som inte redovisas som en investering men som &r direkt
hénforliga till projektet. De utgdr istéllet driftskostnader enligt
géllande rekommendationer fran rddet for kommunal
redovisning.

Investeringsinkomsterna beréknas till cirka 0 miljoner.
Forséljningsinkomster som avser forsdljning av mark berdknas
till 90,5 miljoner kronor och reavinsten beréknas uppga till
90,1 miljoner kronor.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 369 tusen kronor 1 fast prisniva. Detta &r 1 linje med
andra motsvarande projekt®. Projektets tickningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 150 procent.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).

2 Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ligenhet inklusive redan
nedlagda utgifter.
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All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgédvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Projektutgifterna for projektet beréknas till cirka 83,3 miljoner
kronor och investeringsinkomsterna till cirka O miljoner kronor i
l6pande prisniva. Utfallet 6ver dren beréknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,11 -2,01 -3,0| -29,8| -47,7 -0,8| -83,3
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,00 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,1] -2,0| -3,0( -29,8( 47,7 -0,8| -83,3
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 90,5 0,0 0,01 90,5

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2024. Behov av medel for ren direfter fir beaktas i
exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

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

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | Senare |mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 1,2 1,2 1,2| max 1,2

Ej aktiverbara utgifter/inkomster 0,0 0,0 0,1 0,0 0,0 0,0| totalt0,3
netto*

Internréinta 0,0 0,0 0,0 0,0 -2,2| max -2,2
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 -2,0| max -2 ar 2028
Reavinster/forluster 0,0 0,00 90,1 0,0 0,0 0,0| totalt 90,1
Icke offentliga bidrag upplosning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Offentliga bidrag upplosning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Offentliga bidrag internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Summa resultatpiverkan 0,0 0,00 91,3 1,2 -3,0

nimnd

Resultatpaverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,0 -0,1 -0,1 -0,1|{ mellan -0,1 och -0,1
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och -0,1
trafikndmnden

Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 -0,1 -0,1 -0,1

TRN+SDN

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
_ efter genomforandet uppga till cirka 0,2 miljoner kronor. Utgifter
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to A . . . . .
the text that you want to appear here. som inte redovisas som en investering men som ar direkt
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hénforliga till projektet uppgar till 0,3 miljoner kronor.
Internrinta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 4,2 miljoner
kronor det forsta ret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgélder berdknas till cirka
1,2 miljoner kronor per ar. Reavinsten beréknas uppga till

90,1 miljoner.

Ekonomiska osakerheter

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

Osikerhetsfaktorer identifierade i detta projekt dr mdjlig
skyfallsproblematik och 6kade kostnader for anldggning av ny
gang/cykelbana och ovriga gatufunktioner lings Vantorsvigen
samt paverkan pd exploateringsgraden beroende av markens
forutsittningar och bebyggelsens placering.

Andra faktorer som kan komma péaverka kontorets kalkyl for
projektet dr osdkerheter i det rddande omvirldslidget med
andringar i konjunkturforhéllanden och stigande priser.

Slutsats ekonomi

Projektets nuvérdeskalkyl visar att projektet har ett positivt
nettonuvérde och bedoms ge ett dverskott till staden. Inkomsterna
genereras av forsdljning av mark och tomtrittsavgilder.
Utgifterna bestar frimst av investeringar i gang- och cykelvég,
flytt av ledningar och gronkompensationsatgéirder.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Oversiktsplanen pekar ut Vantdrsviigen som stadsgata av lokal
karaktér dir ny blandad stadsbebyggelse bor utvecklas over tid.
Kontoret har tillsammans med stadsbyggnadskontoret gjort
beddmningen att det pa denna plats finns mgjlighet att tillfora
bostider samt forena mélséttningen att utveckla Vantorsvigen till
stadsgata med sdkerstidllandet av en gron infrastruktur av virde
for biologisk mangfald och rekreation.
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Arbetsplatser och lokaler

Projektet innefattar en gruppbostad med 13 ldgenheter enligt
SoL/LSS vilket véntas bidra med uppemot ett tiotal nya
arbetstillfallen.

Social hallbarhet

Herréngen &r ett omrade som i dagsldget domineras av villor.
Genom projektet mojliggors flerfamiljshus vilket bidrar till en
variation av bostads- och upplatelseformer och till att skapa en
mer socialt blandad stadsdel. Nedan beskrivs hur forslaget bidrar
till stadens mél om okad tillgédnglighet och jamstélldhet samt
forslagets paverkan pa barn.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsittning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for ’Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anvindbar
utemiljo”. Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att
vara tillgidngliga for personer med nedsatt rorelseforméga. Den
mark som foreslds anvisas har delvis viss kupering och
tillgédnglighetsfragorna behover studeras ndrmre under
detaljplaneprocessen.

Barnrattsperspektivet

Planeringen av projektet bedrivs sd att barnrittsperspektivet
belyses och beaktas. I omradena runtomkring finns flera
forskolor och en skola. Genom en vil avvigd bebyggelsestruktur
langs Vantorsvagen kan tillgdngliga och trygga kopplingar mot
intilliggande gronomréde skapas och forstérkas vilket okar
mojligheten for barn att kunna nyttja naturomradena pa ett tryggt
satt.

Jamstalldhet och trygghet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt 1 planeringen 1
syfte att synliggdra och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar.

Planerad exploatering invid Vantorsvégen tillkommer i ett
omrade med en dvervidgande andel smahusbebyggelse. Sjdlva
exploateringsomradet dr dock glest bebyggt och kan i dagslaget
te sig otryggt vid morkrets inbrott. Lings Vantorsvagen finns det
busshallplatser dér trafikanter kan resa mellan bland annat
Fruéingen och Alvsj. Fler bostider i omradet dkar antalet
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kollektivtrafikresendrer vilket bidra positivt ur ett
trygghetsperspektiv. Utdver utokat underlag for kollektivtrafik
kan fler boende, fotgéngare och cyklister inom omrédet bidra till
okad trygghet. Fler manniskor i rorelse gér omradet mer tryggt
och dr nagot som gagnar bada konen och alla alderskategorier.
Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus i projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljoer, platser och kopplingar.

Miljdmassig hallbarhet

Nedan beskrivs miljomaéssiga forutsittningar som projektet
kommer utga ifran och hur forslaget hanterar
kompensationsatgérder for de gronytor som behdver ianspraktas.

Tidig miljobedomning

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning och varit i kontakt
med milj6forvaltningen. De miljokonsekvenser som bor utredas
vidare vid planering av bebyggelsen kretsar framforallt kring
bebyggelsens inverkan pa det intilliggande skogsomrédet. Det
preciserade markanvisningsomradet bestar av tvd mindre,
avgransade markomrdden intill Vantdrsvédgen och ar 1 huvudsak
ianspraktagna och hardgjorda.

De aktuella platserna ingar i ESBO som utgdr en viktig
komponent i stadens ekologiska spridningssamband. Kontoret har
darfor gjort en bedomning av naturvérden pa platsen. Den mark
som &r aktuell att utreda for bebyggelse bedoms utifrdn stadens
tillgingliga miljodata dock ha forhéllandevis marginell betydelse
for de ekologiska spridningssambanden som berdr barrskogs- och
adellovskogsarter. Platserna bedoms inte paverka dessa
spridningssamband ndmnvért eller de storre ekarna langs
Vantorsviagen. Vidare dr inga fynd eller observationer av arter
som sirskilt behdver beaktas kénda fran platserna. Kontoret
bedomer ddrmed att projektriskerna ur ett ekologiskt perspektiv
ar forhallandevis laga.

Kontorets sammantagna beddmning &r att bebyggelsen kan
utformas pa ett sétt som ldmnar de ekologiska virdena av
betydelse 1 stort sett opaverkade. Under planarbetet kommer en
utokad naturvirdesinventering ldngs Vantorsvéigen utforas for att
sakerstilla att exploateringen inte ianspraktar mark med
ekologiska vérden av sérskild betydelse. Inventering planeras
dven av skyddsvirda arter och trdd. I det fall inventeringarna
resulterar 1 ett behov av att utreda eventuella artférekomsters
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skyddsbehov kommer detta ocksé att goras. Eventuella
skyddsatgarder kan komma att genomforas genom att
bebyggelsestrukturen anpassas pé ett passande sitt.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Gronytor som exploateringen behdver iansprakta kommer
kompenseras. Dessa ytor bedoms 1 nuldget bestd av de gris- och
naturytor som striacker sig langs delar av Vantorsvégens sodra
sida. lanspraktagande av gronytorna kan paverka biologisk
mangfald, storre ekar och groddjur. Forslag till
gronkompensation kan handla om att anldgga groddammar,
anldgga och underlitta for etablering av d&ngsmark, och plantering
av trad. Vilka atgérder som slutligen ar lampligast kommer
utredas nidrmare i detaljplaneprocessen.

Hallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Héallbarhetskrav vid
byggande pé stadens mark i Stockholm” avseende
energianviandning, transporter, biologisk mangfald, materialkrav
med mera. Kraven f6ljs upp i Uppfoljningsportalen.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 36
mdnader. Mot bakgrund av detta planerar bolagen sin byggstart
till ar 2027 och forsta inflyttning bedoms till ar 2029.

Nar overenskommelse om exploatering ska traffas med
byggaktorerna ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért ske kvartal 1
2027.

Risker och osakerheter

Exploateringen kommer planeras utifrén platsens forutsittningar
inklusive naturvédrden. Beroende av vilka avvéigningar som
behovs och deras foljdkonsekvenser kan exploateringens volym
behova skalas ner.

Detaljplanen kan dverklagas vilket kan paverka projektets
tidplan. Delar av den planerade exploateringen kommer sannolikt
krava nyforliggning av vattenledningar och
dagvattenanldggningar, vilket ocksé kan paverka projektets
tidplan.
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Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen, trafikkontoret
milj6forvaltningen och socialférvaltningen.

En del av exploateringsomradet anviands idag av stadsdelens
parkdriftsenhet. En forutsittning i samband med projektets start
blir att identifiera en erséttningsplats for stadsdelens
parkdriftsbehov.

Niér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocks4 ut till ledamé&terna i Higersten-Alvsjo stadsdelsnimnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 miljoner kronor
har avstamning skett med stadsledningskontoret 2023-02-14.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pa projektet som uppfyller flera av stadens
mal for bostadsbyggandet bade pa kort och léng sikt. Projektet
ger ett vilbehovligt tillskott av hyresritter i ett omrade med
overvigande andel villor. Genom bebyggelsen kan Vantorsvigen
battre aktiveras som en stadsgata vilket bidrar till ett tryggare
gaturum. Kontoret ser det som mdojligt att pa denna plats forena
malsdttningen att utveckla Vantorsvigen till stadsgata med
sakerstillandet av en gron infrastruktur av véirde for rekreation
och biologisk méngfald.

Slut

Bilagor

1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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