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Markanvisning for bostader inom fastigheten Vinsta 5:1
m fl vid Lovstavagen i Hasselby Gard till lkano Bostaden

AB, ca 140 Igh, och till Familjebostader AB, ca 90 Igh.
Inriktningsbeslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkanner projektet och ger kontoret i uppdrag
att fortsitta utredningsarbetet. (Inriktningsbeslut)

2. Exploateringsndmnden anvisar mark for uppforande av ca 90 hyreslé-
genheter inom fastigheten Vinsta 5:1 m fl intill Lovstavégen till Famil-
jebostidder AB och ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

3. Exploateringsndmnden anvisar mark for uppforande av ca 140 bostads-
rattsldgenheter inom fastigheten Vinsta 5:1 intill Lovstavigen till Ikano
Bostaden AB och ger kontoret i uppdrag att triffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utldtandet.

4. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att bestilla detaljplan hos
stadsbyggnadsndmnden.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Bilaga 1: Ortofoto 1(9)



2007-12-14

TJANSTEUTLATANDE

DNR E 2007-513-02099

2(9)

Sammanfattning

Bostadsprojektet omfattar omkring 230 ldgenheter inom ett omrade pa sodra sidan
av Lovstavdgen intill Skogsstjarnan i Hasselby Gard. Mark anvisas till
Familjebostidder AB for byggande av ca 90 hyresldgenheter och till Ikano
Bostaden AB for byggande av ca 140 bostadsrittslagenheter. Genomforandetiden
berdknas till tva &r med borjan 2010. I samband med bostadsbyggande rustas
Lovstavdgen upp med kantsten, ny belysning m m och med tradplanteringar pa
bada sidor om vigen.

Inom det anvisade omradet finns idag ett upplag pa mark som Stockholm
Entreprenad arrenderar. Stockholm Entreprenad kommer att ersittas med arrende
pa annan plats. Bebyggelsen tar gronytor ndra Lovstavégen i ansprak. Gronytorna
ar bullerstorda, har slyig vegetation och bedoms inte virdefulla for rekreation.

Forslaget med bostadsbebyggelsen och upprustning av Lovstaviagen knyter an till
de bostadshus som nyligen byggts intill Lovstavdgen 1 Hasselby Gard, diar samti-
digt Lovstavdgen har rustats upp utmed en stricka av 350 meter till allé. Ungefar
200 lagenheter har byggts pa sodra sidan av Lovstavigen och pa norra sidan av
Lovstaviagen pagér planarbete for ytterligare 500 14genheter. Planen for
Johannelundstoppen m m kommer att stillas ut under forsta kvartalet ar 2008.

Expertrddet kommer att behandla drendet den 16 januari 2008.

Projektet bedoms, enligt investeringsanalysen, ge ett positivt nettonuvirde om
30 mnkr eller 132 000 kr/ 14genhet.
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Bakgrund

Ett nytt sammanhédngande bostadsomrdde héller pé att vixa fram pa bada sidor om
Lovstaviagen 1 Hésselby Gard och Vinsta. Under senare ar har ett par hundra
bostadsréttsligenheter byggts soder om Lovstaviagen 1 Hisselby Gard. Peab har
uppfort totalt 183 bostadsrittsldgenheter inom fastigheterna Tamburen 1 och
Farstun 2 och Sméa har uppfort 25 bostadsrittsldgenheter inom kv Stillheten 2. I
samband med detta har Lovstavidgen rustats upp. Fran att ha varit en ganska trist
landsortsvig har Lovstaviagen utformats som en allé. Ca 350 meter av
Lovstaviagen har forsetts med ny belysning, kantsten och planterad mittremsa
samt tradplanteringar pa bada sidor av vdgen. Lovstavigens upprustning har
finansierats inom exploateringsprojektet. Avsikten har varit att fortsitta upprust-
ningen i samband med nya exploateringsprojekt.

Pé végens norra sida pagér planarbete, Johannelundstoppen m m, {or ytterligare
500 lagenheter. Inom planomradet finns dven plats for daghem. Byggstart for
omradet berédknas till 2008/2009 under forutsittning att planen vinner laga kraft
under ar 2008.

..
& 3
\‘;

",

Lovstavdgen nm-ggnadav bostadshus skr&sfwebg 071203 anmw o

2 FAMILJEBOSTADER  TK ANQ &% (%’?
- e BOSTAD _\'3.2’%7:3*1‘\’ r
SR e BN NN N B oy

~

Familjebostider och Ikano Bostaden AB har s6kt markanvisningar pa
Lovstavigens sodra sida. Forslaget knyter an till ovanstaende beskrivna projekt.
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Familjebostdder AB har ansokt om markanvisning for bostadsbebyggelse omfatt-
ande ungefar 90 hyresldgenheter och Ikano Bostaden AB har ans6kt om markan-
visning for byggande av ca 140 bostadsrittsligenheter. Byggbolagen har redovisat
ett gemensamt forslag med ca 230 lagenheter. De tva byggbolagen har tidigare
samarbetat i ndgra nybyggnadsprojekt i Stockholm varvid bolagen har utvecklat
ett koncept med laga byggkostnader med bibehallen kvalitet i boendemiljon.

Stockholms stad dger marken inom omradet. Till storsta delen ligger omradet
inom Vinsta 5:1. En ny detaljplan behdvs for bebyggelsen. Inom en del av
omrédet har Stockholm Entreprenad arrende for upplag m m.

Inom Hésselby Gard 6vervager hyresratter i bostadsbestdndet. Enligt USK 31 dec
2006 ar andelen 83 %. Bostadsritterna uppgér till 5 %. Nybebyggelsen i denna
markavvisning ar till 40 % hyresrétt och 60 % bostadsritt.

Utbyggnadsforslag

Syftet med projektet ar att utveckla Hasselby Gérd och gora omréadet vid
Lovstavdgen mer attraktivt. En omdaning har startat for nagra &r sedan da
Lovstaviagen byggdes om till en stadsmissig gata. I foreliggande forslag fortsitter
denna omvandlingsprocess.

Forslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt stadens markanvisningspolicy. Markanvisningarna
géller under tva dr frdn ndmndens beslut. Marken for bostadshusen med hyresrétt
upplats med tomritt medan mark for bostadsrétts kommer att siljas for 5 200
kr/kvm ljus BTA. Enligt upprittat forslag till markanvisningsavtal ska marken
overlétas till Ikano till ett pris av ca 70 mnkr. Priset justeras dver tiden om
marknadspriset fordndras fran december 2007. Merparten av parkeringen ska ske 1
garage, dock minst 70 %. Resterande parkering foreslas ske som kantstens-
parkering pa kvartersgator.

Genomforande och tidplan

Projektet har en prelimindr och dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet

med detaljplanen kommer att pga i ca tva ar till 2009/10. Mot bakgrund av detta
planerar bolagen byggstart till ar 2010 och forsta inflyttning bedoms till &r 2011.

Genomforandebeslut for forslaget bor kunna foreldggas exploateringsndmnden for
beslut i slutet av 2009. Stadens markarbeten med upprustning av Lovstavigen
bedoms kunna ske under ar 2011.
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Risker och osdkerhetsfaktorer

Inga storre risker med forslaget torde foreligga. Bebyggelseplanerna forutsitter
dock att Stockholm Entreprenads arrende kan avvecklas. Exploateringskontoret
kommer att erbjuda Stockholm Entreprenad annan lamplig plats som erséttning
for arrendet.

Ekonomi

Marken kommer dels att upplatas med tomtrétt och dels séljas. Exploaterings-
graden dr 1,1. Utifran forslaget berdknas inkomsterna uppga till ca 87 mnkr, varav
markforsdljningen utgor 73 mnkr och det s k avgéldsunderlaget 14 mnkr.
Projektets exploateringskostnad per ekvivalent l14genhet berdknas uppga till

168 000 kr 1 fast prisniva. Utgifterna for projektet avser framst ombyggnad av
gata och upprustning av park.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hansyn till kommande investe-
ringarna fran och med beslutstillfillet i l6pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bade investerings- och driftsméssigt. Investeringsanalysen
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 30 mnkr eller 132 000 kr/Igh.

Budgetkonsekvenser- Finansiering

Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 45 mnkr och investerings-
inkomsterna till ca 76 mnkr 1 16pande prisniva. Utfallet Gver aren berdknas bli
enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 00| -04| -14| -1,2| -388 -2,7 -44,5
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /~inkomst 00| -04| -14| -1,2| -388 -2,7 -44,5
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 75,7 0,0 0,0 75,7

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2008 — 2011 och medel skall
beaktas 1 nimndens kommande budgetarbete.
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Driftbudget

Projektet bedoms pédverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstdende
tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift 2018 &
Mnkr 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | senare | Totalt

Resultatpiverkan ExpIN
Lopande intakter/

kostnader 0,0 00| 07 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7
Internrianta 0,0 0,0 00| -2,0| -2,0| -19| -19| -1,8| -1,8| -1,7| Max

Reavinster/forluster 0,0 0,0 75,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Avskrivningar 0,0 0,0 00| -1,3| -1,2| -1,2| -1,2| -1,1| -1,1| -IL,1 Max -1

0,7
-1,6

0,0 75,3

Summa resultat-
paverkan nimnd 0,0 00| 76,0 -2,6| -25| -24| 24| 24| -2,1| -2,1

Resultatpiverkan
TRN+SDN
Driftskostnader mellan

TRN+SDN 00| 00| 04| -04| 04| -04| -04| -04| -04| 04| och

trafikndmnden 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 och

Underhallskostnader mellan 0

04
0,5

0,5

Summa resultat-

piverkan TRN+SDN 00| 00| -04| -04| -04| -04| -04| 04| -04| -04

De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens och stads-
delsndmndens ansvarsomrade berdknas efter genomforandet uppgé till ca

0,4 mnkr per ar. Kapitalkostnaderna for exploateringsndamnden berdknas uppga till
ca 3,3 mnkr det fOrsta aret och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar.
Intdkterna for tomtrittsavgilder berdknas till ca 0,7 mnkr per ar.

De sammanlagda driftskostnaderna vilka omfattar bl.a. kapitalkostnader for
exploateringskontoret, driftskostnader for trafikkontoret, reavinst/forlust m m
berdknas uppga till ca 2,5 mnkr per ar.

Ekonomiska osdkerheter

Forandringar kan ske under detaljplaneprocessen, t ex kan antalet lagenheter
fordndras. Inkomsterna péverkas direkt av byggritten. Inkomsterna paverkas dven
av fordndringar av tomtrattsavgilder och justeringar av markpris.




2007-12-14
TJANSTEUTLATANDE
DNR E 2007-513-02099

Kostnader for anldggningsarbeten &r antaget efter de pris som géller idag och
variationer kan forkomma over tiden.

Slutsats-ekonomi
Projektet ger ett 6verskott i sin nuvarande utformning.

Ovriga konsekvenser av projektet

-Tidig miljobedémning

Kontoret har genomfort miljéutredningar i bostadsprojekt som ligger i anslutning
till det nya markomradet. Enligt dessa ér de viktigaste miljofragorna buller och
luftkvalitet fran trafiken, transport med farligt gods och gronsamband. En sérskild
utredning kommer att goras for det aktuella omradet under planprocessen.

Buller och luftkvalitet

I de tidigare projekten har bedomningen varit att luftkvaliteten vid Lovstavdgen ar
acceptabel men att bullret fran trafiken &r en faktor att ta hdnsyn till vid utform-
ning av omradet. Fasaden kan komma att behova ljudisoleras och ldgenheterna
goras genomgaende med sovrum mot den tysta sidan. Garden och skogen bakom
byggnaderna kommer att bli tystare eftersom husen dimpar trafikbullret.

Transport med farligt gods

Linsstyrelsen rekommenderar att transporter med farligt gods ska kunna ske pa
Lovstaviagen. Detta stéller krav pa skyddsavstand och skyddsatgirder vid
byggande av bostdder néra vigen och frdgan kommer att utredas vidare i detalj-
planeprocessen.

Gronsamband

Soder om upplaget finns ett vackert skogsparti, Carl Bondes skog. Norr om
Lovstavdgen finns Johannelundsomradets rekreationsomrade. En stig och en
gangbro Over Lovstavéigen forbinder dessa omraden. Bedomningen ar att det ar
viktigt att behalla gronsambandet mellan Carl Bondes skog och gronomrédet vid
Johannelundstoppen. Byggnaderna i forslaget har placerats med tanke pé att
forbindelsen mellan de tva rekreationsomradena behalls.

-Kompensation for ianspraktagen gronyta

Omradet som tas i ansprak for bebyggelsen bestér till en del av upplag och till en
del av obebyggd mark ndrmast Lovstavigen. Vegetationen nirmast Lovstavigen
bestar mest av sly och bedoms av exploateringskontorets landskapsarkitekter som
mindre vérdefulla gronytor. Omradet dr bullerutsatt och har inget direkt rekrea-
tionsvirde. Kompensation for iansprdktagen mark kommer att ske. En del 1 detta
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ar den tradplantering som kommer nir Lovstavdgen byggs om till allé. Vidare
foreslés att den stig som forbinder de tva gronomradena enligt ovan rustas upp
och att vegetationen forstérkas utmed denna.

Stockholm Entreprenads arrende anvidnds som upplag for byggmaterial m m.
Inom detta omrade finns mojlighet for byggbolagen att anldgga grona gardar och
plantera trdd i samband med genomforandet av bostadsbebyggelsen.

- Tillganglighet
Omrédet ar tillgangligt for rorelsehindrade.

- Service och kommunikation
Géangavstand till Hasselby Gard dr ca en km. Ett flertal busslinjer finns utmed
Lovstavigen och kollektivtrafikliget bedoms gott.

- Framkomlighet
Framkomligheten for fordon ldngs Lovstavigen péverkas inte. Vdgen har tva
korfiélt 1 vardera riktningen och befintlig korsning kan anvindas.

-Maluppfyllelse
Projektet overensstimmer med stadens mél att bygga nya bostdder med blandade
upplételseformer. Har finns bade bostadsritt 60 % och hyresritt 40 %.

-Nairingsliv och jobb i regionen
Projektet innebér att ytterligare arbetstagare kan flytta in i regionen.

-Paverkan pa barn

Biltrafiken ar intensiv pa Lovstavdgen. Bebyggelsen skidrmar av trafiken och
vinder gardssidan mot natur- och skogssidan. Alla vistelseplatser for barn
forlaggs mot byggnadens girdssida. En géngbro finns redan dver Lovstavigen
och medger en séker dvergang till rekreationsomradet vid Johannelundsomradet
for barn och barngrupper.

Samrad och information till andra forvaltningar

Kontoret har samratt med stadsbyggnadskontoret och trafikkontoret angédende
forslaget.

Kontoret har dven haft samrdd med stadsdelsforvaltningen och sént 6ver forslags-
skiss till forvaltningen. Stadsdelen kommer att &terkomma om behov av t ex
gruppboende foreligger i omradet.
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Samtliga stadsdelsndmndsledamdter har fétt drendet tillskickat sig samtidigt som
exploateringsndmndens ledamoter.

Kontoret har samrétt med Stockholm Entreprenad som har arrende pd omrédet.

Planbestillning

Den av kontoret foreslagna exploateringen stéller krav pa en ny detaljplan.
Kontoret vill dérfor ha exploateringsndmndens uppdrag att bestilla en ny
detaljplan.

Exploateringskontorets synpunkter och forslag

Kontoret anser att det foreslagna bostadsomradet och fortsatt upprustning av
Lovstavdgen 1 Hasselby Gard/Vinsta kommer att hoja kvaliteten i omrédet.
Bebyggelseforslaget kommer att paverka omradet positivt nar upplaget dr borta
och den slyiga tradvegetationen ersétts med trid 1 alléplanteringen. Lovstavigen
far en elegant utformning istéllet for nuvarande karaktir av landsortsvag.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndimnden ger kontoret i

uppdrag att fortsétta utredningsarbetet for projektet samt traffa erforderliga
markanvisningsavtal med Ikano Bostaden AB och Familjebostider AB.

Slut
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