é} stockholms
stad

Exploateringskontoret
Projekt syd

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 070-248 82 30

Véxel 08-508 276 00
eric.tallberg@extern.stockholm.se
exploateringskontoret.expl@stockholm.se
Org nr 212000-0142

start.stockholm

Exploateringskontoret Tjansteutlatande

Projekt syd Dnr E2024-02854
Sida 1 (22)
2024-08-26

Handlaggare Till

Ebba von Platen Exploateringsndmnden

08-508 266 04 2024-09-26

Markanvisning for bostader och forskola
inom fastigheterna Pincetten 1, del av
Hagersten 1:1 och del av Lansetten 1 i
Hagersten till John Matsson
Fastighetsforetagen AB. Reviderat
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostédder och forskola
inom fastigheterna Pincetten 1, del av Hégersten 1:1 och del av
Lansetten 1 till John Matsson Fastighetsforetagen AB och ger
exploateringskontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del forslag till
inriktning och foreslar att kommunfullméktige godkanner
forslag till inriktning for projekt Ornsbergs industriomride och
att exploateringsnimnden medges rétt att fortsétta planering
for projekt Ornsbergs industriomréde upp till 17 miljoner
kronor (reviderat inriktningsbeslut), som underlag for ett
kommande genomfGrandebeslut.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef
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Sammanfattning

Aktuell markanvisning avser tva platser inom pagaende
detaljplan for Ornsbergs industriomrade. Inom stadens fastighet
Pincetten 1 och del av Higersten 1:1 foreslds John Matsson
Fastighetsforetagen AB fa en anvisning for att bygga cirka 210
hyresldgenheter och en forskola. Inom Lansetten 1 och del av
Héagersten 1:1 foreslas samma bolag fa en anvisning for att bygga
cirka 50 bostadsritter. Markanvisningsomriddena framgar av Bild

Bild 1: Markanvisningsomrddet inom Lansetten 1 och Hdigersten 1:1

markerad med bld linje och markanvisningsomrddet inom Pincetten 1
och Hégersten 1:1, uppdelad pd tvd platser pd bdda sidor om
tunnelbanespdret och markerad med gréon heldragen linje

Platsen inom Pincetten 1 markanvisades for forsta gangen i april
2003 till HEFAB Fastighets AB. Markanvisningen, som da
omfattande bostadsbebyggelse pa en 6verddckningskonstruktion
ovanpa tunnelbanan, resulterade i en detaljplan som vann laga
kraft 2007. Bostadsbebyggelsen for detta kvarter genomfordes
aldrig eftersom det saknades ekonomiska forutsittningar att
bygga ut projektet. I oktober 2017 beslutade
exploateringsndmnden att ge HEFAB en ny markanvisning pé
platsen inklusive delar av stadens fastighet Hagersten 1:1 norr om
sparen. Avsikten var att planera for cirka 230 bostéder, varav 100
bostadsritter och 130 hyresritter, medan
overdickningskonstruktionen endast skulle tjana girdsyta for
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ett inriktningsbeslut for exploateringen inom kvarteret Pincetten.
Planarbetet drog ut pa tiden och varen 2021 blev HEFAB
uppkdpt av John Matsson, som sedan dess varit delaktig i
planarbetet.

I slutet av 2019 beslutade stadsbyggnadsndmnden att pa initiativ
av de privata fastighetsiigarna inom Ornsbergs industriomrade
starta en detaljplan for 1 huvudsak bostdder och den pagéende
planeringen inom stadens mark inforlivades darfor i den storre
detaljplanen. I november 2021 tecknade exploateringskontoret
foravtal med samtliga privata fastighetségare inom
verksamhetsomridet for att reglera principer for den fortsatta
planeringen och utférande av allminna anldggningar samt vissa
andra principer som ska gilla infor tecknande av
exploateringsavtal.

Varen 2022 stélldes detaljplaneforslaget ut pad samrad. Efter
samrédet har foreslagen bostadsbebyggelse inom och intill
Pincetten 1 minskat pa grund av behovet att bevara befintlig
naturmark norr om tunnelbanespéren. Bolaget har darfor arbetat
fram ett nytt bebyggelseforslag som omfattar cirka 230
hyresldgenheter och en forskola, fordelat pa tva volymer pa bada
sidor om sparomradet. Aktuell exploatering kraver inte lingre en
overdickning av tunnelbanan.

Den fristdende forskolan som i samridsforslaget planerades pa
stadens mark 1 planomrades véstra har utgétt pa grund av lagre
barnprognoser och minskat behov. Bolaget har for samma plats,
lamnat in ett forslag pa kompletterande bebyggelse bestiende av
cirka 50 bostadsritter i ett lamellhus.

Jamfort med tidigare inriktningsbeslut omfattar aktuellt utldtande
utbyggnad av all allmin plats f6r hela detaljplanen dér stadens
andel av utgifterna beréknas uppga till cirka 17 procent. De
privata fastighetsdgarna ska genom exploateringsbidrag sta for
resterande del.

Marken for Pincetten avses uppldtas med tomtratt. Marken for
Lansetten ska efter fastighetsbildning forvéirvas med dganderétt
av bolaget for 23 000 kr per ljus BTA.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 132 miljoner kronor. De
sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva berdknas till
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cirka 320,9 miljoner kronor. Av dessa utgér 10,2 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader.
Projektinkomsterna berdknas till cirka 271,2 miljoner kronor
varav huvuddelen utgoérs av exploateringsbidrag fran de privata
fastighetsdgarna. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 149 procent.

Forséljningsinkomster berdknas till 119,6 miljoner kronor.
Expertradet kommer att behandla drendet 2024-09-19.

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen av
allmén platsmark och utgifterna for denna. De storsta riskerna
géller framforallt geotekniska forutsittningar och eventuella
forstarkningsédtgirder, sanering och efterbehandling av férorenad
mark, ledningsomldggningar, samt utformning av planerad
skyfallsranna.

Detaljplanen berdknas stéllas ut pd granskning i kvartal 1 2025.
Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Sammantaget bedomer kontoret att den foreslagna exploateringen
inom projektet ger ett vdlbehovligt och vardeskapande tillskott av
bostdder och forskola i ett attraktivt och kollektivtrafiknéra ldge.

Bakgrund

Omrédet inom stadens fastighet Pincetten 1 intill Ornsbergs
tunnelbanestation, se Bild 2, har varit foremal for planering sedan
bdrjan av 2000-talet. Omradet markanvisades for forsta géngen 1
april 2003 till HEFAB Fastighets AB med avsikt att planera for
bostadsbebyggelse med cirka 130 ldgenheter genom att
overddcka tunnelbanan. Planeringen resulterade 1 en detaljplan
som vann laga kraft 2007, som dven bestod av bostidder inom
kvarteret Albatrossen p andra sidan Ornsbergsviigen och
bostider sdder om tunnelbanespéret. Detaljplanen ér till storre
delen genomf6rd men pa grund av ekonomiska svérigheter med
att bygga bostdder ovanpé 6verddckningen blev Pincetten 1 aldrig
utbyggd. HEFAB tog fram ett alternativt forslag for
bostadsbebyggelse vid sidan om spédren och med bostadsgérdar
ovanpa en enklare dverddckningskonstruktion. Bygglov kunde
dock inte ges dé forslaget avvek for mycket frdn gillande
detaljplan.
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Bild 2 med befintlig kvartersmarksindelning

I oktober 2017 beslutade exploateringsndmnden ge HEFAB en ny
markanvisning inom Pincetten 1 och gronomradet norr sparen
med avsikt att planera for cirka 230 bostidder, varav 100 i
hyresritt och 130 i bostadsrétt. Markanvisningen inneholl dven
en forskola och det var tinkt att 6verddckningskonstruktionen
ovanpa tunnelbanan endast skulle bira gardsyta for boende och
forskola. Vid samma tidpunkt tog exploateringsnimnden ett
inriktningsbeslut och begérde en ny planstart for platsen. Varen
2021 blev HEFAB uppkopt av John Matsson Fastighetsforetagen
AB, nedan kallad Bolaget. Markanvisningen frdn 2017 hade da
16pt ut och kontoret valde att avvakta med en forlangning for att
fa béttre forstielse for de ekonomiska och strukturella
forutsattningarna att bygga bostdder pa platsen. Bolaget har dock
valt att aktivt fortsétta driva projektet.

I december 2019 beslutade stadsbyggnadsndmnden att starta en
detaljplan for hela Ornsbergs industriomrade (P2019-05964)
inklusive omradet inom och intill kvarteret Pincetten som
inforlivades 1 planeringen. Detaljplaneringen for industriomradet,
som bestar av ett antal privatdgda fastigheter, startades pa
initiativ av de privata fastighetségarna. Detaljplanen syftar till att
omvandla industriomrédet till en funktionsblandad stadsmilj6
med cirka 1 400 nya bostader samt verksamheter och offentlig
service. I november 2021 godkénde exploateringsnimnden
forslag till foravtal som kontoret tecknade med alla privata
fastighetsdgare. Avtalen anger principer for den fortsatta
planeringen och utférande av allménna anlédggningar samt vissa
andra principer som ska gélla infor tecknande av
exploateringsavtal. Enligt avtalen bér parterna som ingar i
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planeringen ett kostnadsansvar som kommer att baseras pé
parternas nytta inom detaljplanen. Stadens andel &r berdknat till
cirka 17 procent.

I samband med planstarten 2019 sokte konsortiet
Ostbergabyggarna (bestiende av de privata fastighetsigarna inom
Ornsbergs industriomrade) markanvisning for en friskola pa
stadens fastighet Lansetten 1. Bakgrunden var att staden uttryckt
behov av skolplatser pa grund av den storskaliga utvecklingen av
bostidder och for att ersitta befintliga tillfdlliga skollokaler inom
industriomradet. Utbildningsforvaltningen har sedan dess skrivit
ner barnprognoserna vilket gor att den befintliga tillfdlliga skolan
kan tas bort utan att ersdttas med nya skolplatser. Fram till att
detaljplanen togs ut pd samrid planerades dven for en fristiende
forskola pa Lansetten 1, se Bild 3, men med de nya lagre
barnprognoserna finns inte ldngre nagot behov for denna.
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Bild 3: Samrddsforslag for detaljplanen med planerad exploatering for
bostdider inom stadens mark markerad med réd linje samt for
fristdende forskola med bla linje (numera utgdtt fran planeringen).

Detaljplanen var pa samrdd varen 2022 med forslaget som
framgar av Bild 3, inklusive det omrade som markanvisades till
HEFAB. Efter samrddet har foreslagen bostadsbebyggelse inom
stadens mark minskat efter medskick ifran
stadsbyggnadsndmnden att befintlig naturmark med vegetation pa
berghéll norr om tunnelbanesparen behover bevaras. Med
anledning av detta har Bolaget arbetat fram ett nytt
bebyggelseforslag inom Pincetten 1 och del av Hégersten 1:1

som omfattar 210 hyresldgenheter och en forskola.
Exploateringen innebér nu endast byggande intill tunnelbanans



Stuckholms
'E stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt syd Dnr E2024-02854
Sida 7 (22)

sparomrade och nidgon dverdackningskonstruktion &r inte ldngre
aktuell.

Med anledning av den minskade exploateringen har Bolaget dven
inkommit med ett forslag pa kompletterande bebyggelse inom
stadens fastighet Lansetten 1 samt del av Hégersten 1:1 bestdende
av cirka 50 bostéder i ett lamellhus, se Bild 4. Bostdderna haller
sig undan Stockholm Exergis befintliga spetsvirmeanldggning
som kommer ligga kvar.

Inriktningsbeslutet fran oktober 2017 omfattade endast det
omrade som vid samma tidpunkt markanvisades till HEFAB.
Under planarbetet har man konstaterat att staden &r bast lampad
att bygga ut all allmén plats varfor detta reviderade
investeringsbeslut avser hela planomréadet. Planomradet
illustreras i Bild 5.

Bild 4: Utkast till situationsplan for detaljplanen, Ornsbergs

industriomrdde. Forslag till planerad exploatering inom stadens mark
markerad med réd och bld linje.

Den storsta delen av Ornsbergs industriomrade ingr i stadsplan
for kv Instrumentet (P1 7682, 1978) som framst reglerar
industriverksamhet. Planomradets véstra del ingar i stadsplan
Hagerstenshamnen mm (P1 7941, 1986), som bland annat reglerar
garage (ej utfort). Inom Lansetten 1 finns idag en
spetsvirmeanldggning som dgs av Stockholm Exergi, 1 6vrigt
utgors platsen 1 dagsldget av naturmark. Planomradets Ostra del,
som innefattar omradet for Pincetten 1, giller detaljplanen for kv
Albatrossen mm (Dp 2005-03845), som reglerar bostidder, garage,
vardboende och dverdickning av Ornsbergs station. Samtliga
kvarter 1 detaljplanen &r utbyggda férutom det inom Pincetten 1.
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Bild 5: Planomrddet markerat med rosa begrdinsningslinje.

I stadsdelen Hégersten finns 3 255 ldgenheter 1 flerbostadshus
och 964 smahus. Av bostidderna i flerfamiljshus ar 20 procent
lagenheter utan kok eller ettor, 26 procent &r tvaor, 33 procent
treor och 21 procent fyror eller storre. I stadsdelen ar 47 procent
av lagenheterna i flerbostadshusen upplatna med hyresrétt varav
28 procent tillhor allminnyttan. (Information himtad ifran
stadens omradesfakta for Hégersten).

Exploateringsndmnden har tidigare beslutat om flera
markanvisningar i Higersten och intill Ornsbergs industriomréde
for vilka det planeras bostdder. Samtliga omrdden illustreras i
Bild 6.

e [ Axelsbergs centrum planeras cirka 120 lagenheter och
verksamhetslokaler. Detaljplanen vann laga kraft i april
2023.

e Utmed Selmedalsvigen planeras cirka 450 bostdder och
tva forskolor. Detaljplanen vann laga kraft januari 2024.

e Intill Gosta Ekmans vég planeras pa tva platser cirka 100
bostédder. Planeringen bestar frimst av privatigda
fastigheter och pdgar i tvé separata detaljplaner.

e Intill Hagerstenshamnen och Hagerstens Allé planeras en
omvandling av ett verksamhetsomréde till cirka 210
bostédder och ett virdboende. Detaljplanen vann laga kraft
maj 2022. I projektet ska allmdnhetens tillging till
strandomradet sidkras genom att parkstraket lings Mélaren
breddas och gors om till parkmark.

e Inom den privatdgda fastigheten Vadaren 5 intill Torsten
Alms gata planstartades 2022 en detaljplan for pabyggnad


https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/soderort/hagersten/solberga.pdf
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med bostidder ovanpa befintligt parkerings- och
kallsorteringshus.
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For markanvisningsomridet inom och intill Pincetten 1, som
foreslas i detta utlatande, har det inte inkommit nagra nya
markanvisningsansokningar sedan platsen markanvisades till
HEFAB 2003. For markanvisningsomradet inom och intill
Lansetten 1 har inga nya markanvisningsansokningar inkommit
sedan 2018.

Bolaget har valts genom direktanvisning. HEFAB Fastighets AB,
som sedan varen 2021 &r en del av John Mattsons koncern, har
under ménga ar haft en markanvisning inom och intill Pincetten
1. John Mattson Fastighetsforetagen AB (org.nr. 556802-2858)
som fortsatt driva projektet foreslas anvisas mark for ny
bostadsbebyggelse om totalt cirka 260 ldgenheter inom aktuella
omraden.

John Matsson ar ett fastighetsbolag som idag dger och forvaltar
cirka 360 000 kvadratmeter uthyrningsbar area fordelat pa 91
procent bostdder bestdende av 4 500 hyresldgenheter, och nio
procent kommersiella lokaler. Bestandet ar koncentrerat till
Lidingd, Norrort, City/Bromma och Soderort/Nacka. Sedan 2019
ar bolaget borsnoterat. Under senare ar har bolaget utvecklat
projektutvecklingsverksamheten och har ett antal pdgaende och
genomforda bostadsprojekt, bland annat ett i Traneberg med
cirka 27 lagenheter som fardigstilldes 2017, samt ett i Hogdalen
med cirka 72 hyresldgenheter som fardigstilldes 2021.
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Kontroll har gjorts av bolagets kreditvirdighet och finansiella
situation. Byggaktorens genomforandekraft, kvalitets- och
miljoprofil och 6vriga krav enligt stadens markanvisningspolicy
har bedomts. Byggaktorens genomforandeférméga har bedomts
vara tillfredstéllande.

Bolaget har under de sedan 2011 fétt en markanvisning om totalt
100 lagenheter.

Tidigare beslut

Tidigare beslut Ornsbergs industriomride

Datum Namnd/ Beskrivning
Kontor

2003-04-22  Gatu- och  Markanvisning till HEFAB
fastighetsn Fastigheter AB
dgmnden

2006-04-27 SBN Antagande av detaljplan for kv
Albatrossen mm, 2005-03845.
Detaljplanen vann laga kraft 2007-
12-06. Planens genomforandetid
har gatt ut.

2017-10-12  ExpIN Inriktningsbeslut och
markanvisning for bostader,
lokaler och forskola inom
fastigheten Pincetten 1 och del av
Hagersten 1:1 1 Hégersten till
HEFAB Fastighets AB

2019-12-12 SBN Start-pm for planldggning av
Ornsbergs industriomride samt
Pincetten 1 m.m.

2021-11-25 ExpIN Dnr E2021-04642.

Foravtal till exploateringsavtal for
Ornsbergs industriomrade

Markanvisning

Markanvisningen géller nybyggnad av totalt cirka 260 ligenheter
1 flerbostadshus. Inom Pincetten 1 och del av Héagersten 1:1, se
gronmarkerat 1 Bild 1, planeras cirka 80 ldgenheter och en
forskola med fyra avdelningar. I ett lamellhus s6der om sparen
planeras cirka 130 lagenheter. Kontoret foreslér att bada
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volymerna ska upplatas med hyresritt. I bottenvaningslokalerna
planeras for verksamhetslokaler.

Inom del av Lansetten 1 och del av Hagersten 1:1 planeras cirka
50 bostéder 1 ett lamellhus, se blamarkerat omrade 1 Bild 1. Cirka
hilften av lagenheterna ska vara tre rum och kok eller storre.
Kontoret foreslar att bostdderna ska upplétas med bostadsritt.

Socialforvaltningen har uttryckt behov av sex stycken bostédder
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
och/eller Socialtjanstlagen. Byggaktoren ar informerad om detta
och atar sig utreda om dessa kan inrymmas 1 projektet.

Exploateringens innehall och utformning kommer fortsétta
bearbetas och provas i planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva &r fran nimndens beslut. Kontoret och
byggaktoren dr dverens om att priset for kvartersmarken for
bostéder inom kvarteret Lansetten ska vara 23 000 kronor per
kvadratmeter ljus BTA och 4 800 kronor per kvadratmeter ljus
BTA f6r kommersiella lokaler i gatuplan. Avgélden for
kommersiella lokaler i gatuplan inom kvarteret Pincetten &r satt
till 234 kronor per kvadratmeter ljus BTA.

Bolaget ska ansvara for att komma 6verens med Region
Stockholm (Trafikforvaltningen) for att genomfora byggande
intill tunnelbaneanldggningen.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utlatande.

Expertradet kommer att behandla drendet 2024-09-19 (dnr
E2022-04092).

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
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priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (vid reviderat inriktningsbeslut i detta skede) ett
positivt nettonuvarde om 132 miljoner kronor motsvarande 111
tusen kronor/ekvivalent ligenhet'.

Marken for kvarteret Pincetten kommer att upplatas med tomtratt
och marken inom kvarteret Lansetten kommer att séljas.
Exploateringsgraden uppgar till 2,69.

Enligt gillande foravtal med de privata fastighetsdgarna inom
industriomradet ska utgifter for utbyggnad av allmén platsmark
fordelas mellan samtliga aktdrer som ingér detaljplanen. Enligt
géllande foravtal dr stadens andel 17 procent. Denna andel kan
komma att justeras utifran slutlig byggritt.

De sammanlagda projektutgifterna i lopande prisniva berdknas
till cirka 320,9 miljoner kronor, varav 10,9 miljoner kronor &r
utgifter fore &r 2024, det vill sédga redan nedlagda utgifter. De
nedlagda utgifterna avser fradmst utredningar samt padgdende
arbete med systemhandling. Av dessa utgdr 10,2 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader.

Projektinkomsterna berédknas till cirka 271,2 miljoner, varav
huvuddelen utgors av exploateringsbidrag fran de privata
fastighetsdgarna for utbyggnad av allmén platsmark. Av dessa
utgdr 5 miljoner kronor inkomster som redovisas som
driftintdkter och 245,4 miljoner kronor avser icke offentliga
bidrag.

Forsdljningsinkomster som avser blivande kvartersmark inom
kvarteret Lansetten beréknas till 119,6 miljoner kronor och
reavinsten berdknas uppga till 118,9 miljoner kronor.

Projektutgifterna avser framst utgifter for ombyggnation av
Instrumentvigen och Jakobsdalsvégen, samt del av
Ornsbergsvigen. Inom befintligt kvarter Instrumentet, mellan
kvarter 2 och 4, se Bild 4, kommer en ny gata att anldggas.
Utmed Jakobsdalsvégen och Instrumentvigen, ned emot hamnen

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvadratmeter BTA).
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kommer en skyfallsridnna att anldggas for hantering av skyfall.
Ledningsomldggningar kommer goras for vatten, avlopp och
fjdrrvarme. Forldggning av nya ledningar for att for att forsorja
ny bebyggelse kommer bekostas av de ledningsidgande bolagen.
Utgifter avser dven sanering och upprustning av ytor vid
Briadgardsbacken samt i intilliggande Hagerstensparken och
Hagerstenshamnen.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 202 tusen kronor i fast prisniva. Detta &dr i niva med
andra projekt. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 149 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorernas del av
projekteringen star Bolaget och de 6vriga byggaktorerna for.
Staden har risk for forgévesprojektering och den dr begréinsad till
stadens andel av projektet.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Projektutgifter for projektet berdknas till cirka 320,9 miljoner
kronor och projektinkomsterna till cirka 271,2 miljoner kronor i
l6pande prisniva. Utfallet 6ver &ren beréknas bli enligt
nedanstéende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 Senare Totalt
Utgifter inkl. férvarv (-) | -10,9 -5,1 -3,71 -5,0] -79,9 -216,4 -320,9
Inkomster (exkl. 7,0 4,1 2,8 4,0 84,3 169,0 271,2
forséljning)

Nettoutgift (-) /- 38| -1,0 08| -1,0 4,4 -47,4 -49,8
inkomst

Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 119,6 0,0 119,6

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

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

Drift Kom-

Mnkr 2024 | 2025|2026 | 2027 | 2028 | Senare | mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 00| 00| 26 2,6 2,6| max2,6
Ej aktiverbara utgifter 00| 00| 00| -47| -4,9 -5
Ej aktiverbara inkomster 0,0 00| 0,0 24| 25 3
Internranta 0,0 00| 0,0 0,0 0,0 max -3
Avskrivningar 0,0 00| 0,0 0,0 0,0| max-6,7
Reavinster/forluster 00 00| 0,0]/118,9| 0,0 0,0
Icke offentliga bidrag upplosning 0,0/ 0,0 0,0 0,01 0,0 2454
Offentliga bidrag upplosning 0,0 00| 00| 00| 0,0 0,0
Offentliga bidrag internrénta 0,0 00| 0,0 0,0 0,0 0,0

totalt -10,2
totalt 5

ar 2031
totalt 118,9
totalt 245.4

totalt 0

Summa resultatpaverkan nimnd 00 00| 2,6|121,5| 2,6

Resultatpaverkan TRN+SDN
00| 00| -0,1| -0,1| -0,1| mellan -

0,1 och -
Driftskostnader TRN+SDN 0,2
0,0/ 0,0 00 0,0/ 0,0| mellan 0
Underhallskostnader trafiknimnden och -0,2
Summa resultatpaverkan 00| 00| -0,1| -0,1| -0,1
TRN+SDN

De beridknade drift- och underhéallskostnaderna inom

trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas

efter genomforandet uppga till cirka 0,4 miljoner kronor.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgar till
10,2 miljoner kronor, motsvarande projektinkomster som
redovisas som driftintdkter uppgér till 5 miljoner kronor och
245,4 miljoner kronor avser icke offentliga bidrag.

Internrédnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 9,7 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar.

Intdkterna for tomtrattsavgilder beréknas till cirka 2,6 miljoner
kronor per ar. Reavinsten berdknas uppga till 118,9 miljoner.

Avvikelser fran tidigare beslut

I nedan tabell redovisas en jamforelse av nyckeltal fran
inriktningsbeslutet fran 2017 och det nu aktuella reviderade
inriktningsbeslutet:




@; 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 E2024-02854
Sida 15 (22)

Inriktningsbeslut | Reviderat
kvarteret Pincetten | inriktningsbeslut
2017 2024

Nettonuvirde inkl.

tidigare nedlagda 126 132

utgifter och inkomster (miljoner

kronor)

Utgifter (miljoner kronor) 181,3 320,9

Inkomster (exklusive forséljning, | 0 271,2

miljoner kronor)

Forsiljningsinkomster (miljoner 318,6 119,6

kronor)

Téackningsgrad (inkl. tidigare 172 % 149 %

nedlagda kostnader)

Exploatering pé stadens mark - cirka 230 - cirka 260
bostdder, varav 100 | bostidder, varav
i hyresrétt och 1301 | 210 i hyresratt
bostadsritt och 501
- en forskola med bostadsritt

fyra avdelningar

- en forskola med
fyra avdelningar

Tabell 1: Jamforelse med nyckeltal mellan tidigare
inriktningsbeslut fran 2017 och det nu aktuella reviderade

inriktningsbeslutet.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen av
allmén platsmark och utgifterna for denna. De storsta riskerna
géller framforallt geotekniska forutsédttningar och eventuella
forstarkningsétgérder, sanering och efterbehandling av férorenad
mark, ledningsomléggningar, samt utformning av planerad

skyfallsrdnna. Dessa beskrivs i mer detalj under stycket

Miljomassig hallbarhet. En kalkyl dr framtagen baserad pé en
granskningsversion av systemhandlingen fran april 2024. Det ar
dock svart att 1 detta skede forutse alla utgifter samt deras

omfattning i projektet.

Pa grund av osédkerheter i kalkylen har riskpéslag gjorts pd de

totala investeringsutgifterna.

En kénslighetsanalys visar att en 6kning av
exploateringsutgifterna med 20 procent ger en tickningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter om 140 procent. Det finns dven
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en risk for minskade bostadsvolymer framst avseende
exploateringen pa stadens mark, som &nnu inte studerats 1 detalj.

Slutsats ekonomi

Kontoret beddmer de ekonomiska osdkerheterna i projektet som
godtagbara framforallt eftersom staden bara ska sta for en mindre
andel av de totala investeringsutgifterna. Staden kommer att
genomfora utbyggnaden av allmén plats i detaljplanen, och
kommer 1 enlighet med nuvarande foravtal och kommande
exploateringsavtal att via exploateringsbidrag fa ersittning
motsvarande cirka 83 procent av de totala utgifterna. Staden
kommer l16pande att fakturera fastighetsdgarna for deras andel.

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

Bostadsbebyggelse

Inom hela detaljplanen planeras totalt cirka 1 400 nya bostéder.
Den aktuella exploateringen pa stadens mark avser cirka 210
lagenheter 1 hyresrétt och cirka 50 1 bostadsritt. Detta kan stillas 1
relation till att det i stadsdelen i dag finns 1 730 ldgenheter i
hyresritt och 1 754 1 bostadsritt. Projektet bidrar ocksa till malet
att markanvisa 5 000 ldgenheter under 2024 varav minst 3 000
hyresritter.

Arbetsplatser och lokaler

Foreslagen exploatering pa stadens mark ska inrymma en
forskola med fyra avdelningar inom kvarteret Pincetten och 1
ndgot av bostadskvarteren ska sex stycken bostéder enligt Lagen
om stdd och service till vissa funktionshindrade och/eller
Socialtjanstlagen upplatas. Placering och utformning utreds
vidare i1 planprocessen.

Detaljplanen innebdr att huvuddelen av befintliga kontors- och
verksamhetsbyggnader 1 industriomradet rivs och/eller
omvandlas till bostdder. Detaljplanen sdkerstéiller en miniminiva
pa andel lokaler genom tvingande planbestdmmelser for lokaler i
bottenvaning pd bostadshus och mdjliggor service och handel pa
fler platser inom omradet. Syftet ar att ge forutsittning for
nérservice, arbetsplatser och en dag- och kvéllsbefolkning. I
planomradets sydvéstra del, inom en utav de privatigda
fastigheterna, mojliggdrs en pabyggnad av befintlig
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kontorsbyggnad i tvd viningar samt en nybyggnad av en fastighet
med bland annat en storre restaurang och ett hotell.

Social hallbarhet

En socialt viardeskapande analys (SVA) genomf6rs under
detaljplanearbetet. Syftet &r att tillfora sociala varden som saknas
eller forstirka befintliga viarden pa platsen. Omradet ska planeras
som blandstad med bade bostdder, arbetsplatser och service 1
omradet, med flexibla lokaler i bottenvaningar och
forskoleplatser som méter det prognostiserade behoven. For att
skapa en sammanhéingande stad kommer allméinna platser att
kompletteras med ldmpliga strak och orienterbarheten mellan
Ornsbergs t-banestation/torg och Milarstranden kommer att
forbéttras. Trygga offentliga miljoer ska skapas genom aktiva
bottenviningar, motesplatser och god belysning.

Nedan beskrivs hur forslaget bidrar till stadens mal om dkad
tillgénglighet och jdmstélldhet samt forslagets paverkan pa barn.

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 {or att skapa en tillginglig och anviandbar
utemiljo.

Den mark som foreslds anvisas till Bolaget ar kuperad och
tillginglighetsfragorna kommer att studeras vidare under
resterande del av detaljplaneprocessen. Trafiksdkerheten inom
befintligt industriomrade bedoms idag vara bristfillig. Det finns
flera konfliktzoner dér fara kan uppsté for barn och unga.
Samtliga gator kommer att byggas om med nya gangbanor,
smalare vigar for fordon och nya dvergéngar, vilket innebir en
klar forbéttring for trafiksékerheten. Det bedoms finnas goda
forutséttningar for sékra trygga skolvdgar inom och ut fran
planomrédet.

Barnrattsperspektivet

Planeringen av projektet bedrivs s att barnrittsperspektivet
belyses och beaktas. Enligt den barnkonsekvensanalys som tagits
fram under planarbetet dr planeringen ett positiv ur ett
barnperspektiv.
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Planforslaget innehdller en ny moétesplats for barn och unga i
form av en ny park inom planomradets véstra del. Parken &r ett
positivt tillskott for de barn som flyttar till omradet och for barn i
ndrliggande omraden.

Planeringen soker framja att barn kan rora sig tryggt och sdkert 1
omradet med mer tillgdngliga och orienterbara strak och tryggare
och mer 6verblickbara miljoer. Malet ar att sékerstélla sikra
géng- och cykelvidgar mellan planomréadet och befintliga
malpunkter 1 ndromradet.

Planforslaget innehaller flerfamiljshus med olika boendeformer
och storlekar, vilket frimjar social mangfald och ir positivt for
barnen.

En bullerutredning visar att bullerkriterierna uppfylls for
forskolegard och 6vriga mélpunkter for barn och unga.

Jamstalldhet och trygghet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt 1 planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
fir for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstéllt Stockholm
2018-2022.

Industriomrédet som helhet dr idag inte ett omrdde man passerar
eller besoker utan drende, men det beror framst pa dess
verksamhetskaraktir. Runt omrédet finns mestadels endast
bostédder, och ddrmed saknas en del ”liv och 6gon pa gatan”. En
exploatering av omradet med nya bostéder, bottenvaningslokaler,
samt kontor, hotell och forskolor bedoms skapa mer liv och
rorelse 1 omradet savél dagtid som kvéllstid.

Kontoret har under planprocessen beaktat, och kommer i den
fortsatta planeringen beakta jimstélldhetsperspektivet.

Exempelvis kommer strdk och kopplingar inom planomradet
belysas for att skapa 6kad trygghet och inkluderande miljoer.

Miljdmassig hallbarhet

Markmiljé

Stora delar av planomrédet innebér en utveckling av ett
industriomrade med hog grad hardgjord markyta. Marken ar
fororenad av tidigare och pagéende verksamheter. Miljotekniska
markundersdkningar inom industriomrédet har genomforts och
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utredningarna har pavisat att fyllnadsmassor inom omradet
innehaller fororenade dmnen i halter 6verskridande generella
riktvirden fran Naturvardsverket. Forhdjda halter av PAH
forekommer i fyllnadsmaterial 1 stort sett 6ver hela omradet.
Overskridande halter har ocksa pavisats for bly, kvicksilver, zink
och kobolt. En riskminskning av halter till acceptabla nivaer
beddms kunna uppnas med konventionell saneringsmetod genom
urgravning av massor.

For tinkt exploatering inom stadens mark har féroreningar ocksa
patraffats. Ytterligare miljotekniska markundersokningar behdver
genomforts for att utreda féroreningssituationen. Beroende pa
resultat av markundersokningen kan en atgérdsplan tas fram.

Geotekniska forhallanden

Marken 1 planomradet bestar till stor del av lera pa morén eller
berg. Storre delen av befintligt industriomrade bestar av lera med
lerdjup mellan 0 — 13 meter. I de Ostra delarna finns inom ett
mindre omréade berg i dagen. Eventuella forstarkningsétgirder for
utbyggnaden av allmén plats kommer studeras vidare under
planprocessen.

Skyfall och dagvatten

En skyfallsutredning och en riskanalys kopplat till skyfall dr
framtagen for planomradet. Planomrédet ligger i den nedre delen
av ett avrinningsomrade och med tre stora avrinningsvigar som
gar genom planomradet. P4 grund av avrinningsvégarna och
lagpunkter inom omradet finns idag stor risk for hoga
vattennivaer vid skyfall, det vill sdga ett sa kallat 100-ars regn.
Det mesta av avrinningsomradet bestar av lera och berg i dagen
vilket gor att infiltrationsformagan inom avrinningsomradet ar
véldigt lagt och ytavrinningen stor.

Planens genomforande kommer att forbéttra dagvatten- och
skyfallssituationen i omradet. Bebyggelsen kommer att anpassas
for att klara hogre vattennivaer och rdddningstjanstens dtkomst
till omrédet kommer att sékras. Langs Instrumentviagen kommer
en skyfallsrdnna att anldggas som leder skyfallsvatten mot
Milaren. I den fortsatta processen kommer riskminimerande
atgdrder studeras vidare for att minska dversvamningsrisken.

Natur
Foreslagen exploatering pa stadens mark ligger idag pa befintliga
gronytor. Efter samrddet har planerad exploatering begransats
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inom planomrédets Ostra del som innehéller storre ekologiska och
rekreativa virden. Bebyggelseforslaget har anpassats sé att berg
och vérdefulla trdd i stor grad bevaras.

En liten del av planomrddets véstra del ingér i eller grénsar till
omrade klassat som spridningszon i Stockholm stads nétverk
over ekologiskt sirskilt betydelsefulla omrdden (ESBO). Delarna
inom planomradet omfattar habitatnidtverk for groddjur och
eklevande insekter.

En naturvirdesinventering har tagits fram som visar att
naturomradet som tas 1 ansprdk av kvarteret Lansetten ingér 1 ett
omrade med naturvérdesklass 3, patagligt naturvirde. Marken vid
kvarteret Lansetten utgdrs av en mindre 16vtrddsdunge, med mest
asp och sélg, omgiven av bebyggelse. Omradet bedoms ha ett
visst artvirde och visst biotopvirde. Omrédet har ingen eller
obetydlig forekomst av naturvardsarter, rodlistade arter eller
hotade arter.

Naturomridet som tas i ansprak av kv Pincetten ingar 1 ett
omrade med naturvirdesklass 4, visst naturvirde. Marken norr
om spéren utgdrs idag av glest bevuxen silikathdllmark med
spridda ekar och s6der om spéren av delvis tridkladd, delvis
oppen mark i slént ner mot tunnelbanespdret soder om Ornsbergs
station. Omradena bedoms ha ett obetydligt artvirde och visst
biotopvérde.

Ytorna som ianspréiktas pa stadens mark bedoms ha en lokal
paverkan péd naturomradena men ingen paverkan pa regionala
grona samband. Beddmningen &r dven att bebyggelsen inte
medfor ndgon betydande paverkan pa ESBO eller
ekosystemstjanster. Forsiktig exploatering med hidnsyn taget till
naturvirden och bevarande av trdd kommer fortsatt att beaktas
under planarbetet.

Nedan beskrivs hur forslaget hanterar kompensationsatgirder for
de gronytor som behover ianspraktas.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Gronytorna pé stadens mark som tas i ansprik av aktuell
exploatering bedoms inte ha betydande rekreativa vérden.

En utbyggnad av totalt 1 400 bostéder inom hela planomradet
kommer dock 6ka anvdandningen och dirmed slitaget pa
nérliggande parker och naturomréden. En utveckling av parker
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utanfor planomradet kan darfor komma att behovas. Lampliga
kompensationsatgirder kan vara investeringar i nya
parkanlidggningar utanfor planomradet, exempelvis 1
Arkenparken och Hégerstenshamnen, for att skapa mer attraktiva
vistelseytor. Medel for detta har avsatts inom projektet.

Inom planomrédet anldggs en ny kvarterspark, inom
planomradets véstra delar.

Ytterligare atgérder for att kompensera ianspraktagen gronyta
kommer studeras vidare under planprocessen.

Hallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark 1 Stockholm” avseende
energianviandning, transporter, biologisk mangfald, materialkrav
med mera. Kraven foljs upp 1 Uppfdljningsportalen.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och 6versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att det fortsatta arbetet med detaljplanen kommer att
paga 1 ytterligare cirka 12 médnader. Mot bakgrund av detta
planerar Bolaget sin byggstart till ar 2027 och forsta inflyttning
bedoms till ar 2029.

Nir overenskommelse om exploatering med tomtrittsupplételse
och forsiljning ska traffas med Bolaget och exploateringsavtal
ska tridffas med de privata byggaktorerna, ska
exploateringsndmnden dven fatta ett genomforandebeslut. Detta
berdknas preliminért ske kvartal 2 2025.

Under kvartal 4 2024 planeras projektet stéllas ut for granskning
som en del av den stora detaljplanen for omvandling av
Ornsbergs industriomrade.

Risker och osakerheter
I detta tidiga skede 1 projektet forutspar kontoret foljande risker
och osékerheter.

e Inom projektet foreslas en 6ppen ranna for hantering av
skyfall. Det ér en relativt obeprovad 16sning inom Staden dér
drift och underhallsfrdgorna dnnu inte 4r helt utredda.
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e Kontoret bedomer att det finns risk att tidplanen forskjuts da
detaljplanen kan bli 6verklagad.

o Kontoret bedomer att det fortfarande finns osékerheter
gillande prognosticerade utgifter for utbyggnaden av allmén
plats.

Kommunikation

Kontoret har kommunicerat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen,
utbildningsforvaltningen och fastighetskontoret.

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

Niér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Higersten-Alvsjos stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver S0 miljoner kronor
har avstimning skett med stadsledningskontoret 2024-08-23.

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett vilbehovligt
tillskott av bostdder och arbetsplatser 1 ett bra
kommunikationsldge i sddra delen av Stockholm. Projektet kan
bidra till att 6ka trivseln och tryggheten i ett omrdde som idag
utgors av en blandning av industri- och bostadsomréde.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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