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Slutredovisning av utbyggnad for
bostader inom fastigheten Vastberga 1:1 i
Solberga med AB Stockholmshem

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkénner slutredovisningen av
utbyggnad for bostdder inom fastigheten Viastberga 1:1 1
Solberga med AB Stockholmshem.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Jenny Linné
Avdelningschef

Sammanfattning

Projektet Tajarnet vid Toffelbacken i Solberga ar ett
bostadsprojekt som mojliggjort for ca 100 bostader pa stadens
mark 1 flerfamiljshus. Marken har upplatits med tomtratt och
bostidderna med hyresritt. Bostidderna ingar i satsningen
Stockholmshusen.

Staden har svarat for utbyggnad av allmén platsmark, vilket

Exploateringskontoret omfattat ombyggnad av ging- och cykelvédg inom planomradet,

Projekt syd

ledningsflytt samt anldggning av dagvattenldsning. Mindre
Fleminggatan 4 . . . . . . .. .
Box 8189 investeringar for gronkompensation har dven genomforts i

104 20 Stockholm naromradet.
Vixel 08-508 276 00

exploateringskontoret.expl@stockholm.se
Org nr 212000-0142
start.stockholm
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Exploateringskontoret
Projekt syd

Genomforandet har priaglats av utmaningar i form av
komplicerade mark- och springningsarbeten, 6kade
entreprenadkostnader samt forseningar i tidplanen. Aven hénsyn
till artskydd har bidragit till férskjutningar i tidplan och
fordyrningar 1 projektet.

De sammanlagda utgifterna for projektet uppgar till 12,1
miljoner kronor netto (inklusive inkomst fran ledningsigare).
Med hénsyn taget till de avgdldsintdkter som projektet genererar
beddms projektet vara 16nsamt for staden.

Bakgrund

AB Stockholmshem tilldelades 1 oktober 2016 en markanvisning
for att uppfora cirka 200 hyresbostider 1 flerbostadshus inom
fastigheten Vistberga 1:1 1 Solberga. Bostdderna dr en del av
satsningen Stockholmshusen med malet att lata de allménnyttiga
bolagen bygga hyresritter med 6verkomliga hyror, god arkitektur
och hallbarhet.
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Figur 1: karta med projektets geografiska ldge markerat i rott

Platsen ligger invid Toffelbacken i Solberga, pa gangavstand till
pendeltiget i Alvsjo. Platsen kommer, i och med den nya
tunnelbaneuppgéngen i Ostberga, att fa ett bittre
kollektivtrafiklage.
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Figur 2: det omrdde som markanvisades till Stockholmshem

Arbetet med en detaljplan for det markanvisade omradet
paborjades 1 december 2016. Planomridet omfattade ett
gronomrade som da var planlagt som parkmark. Omréadet
anvindes fraimst som gang- och cykelstrak mellan
bostadsomraden och som parkstrak 1dngs Vistberga
begravningsplats.

Antalet bostdder minskade till ungefar hilften efter avvigningar i
planprocessen. Den vistra delen av planomradet utgick och
planomradet koncentrerades till en mindre yta intill Toffelbacken.

Detaljplanen som mojliggdr for nybyggnation av cirka 100
bostider i tva flerbostadshus gick ut pa samrad 2019 och antogs i
september 2021. Den vann laga kraft i november samma ar.
Exploateringsndmnden beslutade om projektets genomforande i
augusti 2021. De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva
berdknades uppga till cirka 16 miljoner kronor och avsag flytt av
ledningar, ombyggnad av géng- och cykelvédg och
gronkompensationsatgéarder. Vid tiden for genomforandebeslutet
berdknades projektets tickningsgrad uppga till 108 procent.
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Figur 3: Detaljplanens slutliga utformning

Projektbeskrivning och genomforande
Sammanlagt har cirka 8 300 kvm BTA 1 form av 99 hyresrétter
byggts inom detaljplanen.

Under 2022 ansokte kontoret om fastighetsbildning och
fastigheten Skoblocket 1 bildades som kontoret dérefter upplat
med tomtrétt till AB Stockholmshem.

Hosten 2022 till sommaren 2023 flyttade kontoret den befintliga
gang- och cykelvigen, utférde parkarbeten samt flyttade en
dagvattenledning. Under denna period steg priserna i
byggsektorn, vilket innebar att entreprenadkostnaderna blev
hogre dn berdknat 1 genomforandebeslutet. De 6kade kostnaderna
berodde dven pé att dagvattenledningen, som &r en
sjdlvfallsledning, 1&g djupt och till stor del i bergschakt. Vid
sprangningen foll mer berg sonder &n berdknat, vilket innebar att
volymerna av schakt- och fyllnadsmassor 6kade markant. Bergets
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bendgenhet att falla sonder hade inte framkommit vid den
geotekniska undersokningen tidigare i projektet.

Byggstarten forsenades ytterligare med tvd manader utifran
atgarder for att anpassa entreprenaden efter artskyddade faglar i
omradet som uppticktes 1 genomférandeskedet. Entreprenaden
forskots till den kallare delen av éret for att inte stora faglarna,
vilket 1 sin tur ledde till en dyrare entreprenad. Entreprenadtiden
forlangdes och sa kallade vinterkostnader uppstod, det vill sidga
en ldngsammare och dyrare framdrift till foljd av
vinterforhallanden sdsom snordjning och uppvarmning.

Inom projektet anlades en dagvattenanldggning i nytt ldge for att
frigora mark for bostidderna. I enlighet med kommunfullméktiges
beslut ”Utlatande 2014:80 RI (Dnr 302-42/2014)” ska
dagvattenanlidggningar overldtas till Stockholm Vatten AB, i
egenskap av ensam VA-huvudman i Stockholm stad.
Forsdljningen av dagvattenanldggningen genomfordes under
2024 vilket genererade en inkomst i projektet (se tabell under
rubrik Ekonomi).

Vid tidpunkten for genomforandebeslutet bedomdes inflytt 1
husen kunna paborjas vid arsskiftet 2024/2025. Beslutet om
Stockholmshems investeringar for bostéderna 1
kommunfullmaiktige drog ut pa tiden och Stockholmshem
paborjade byggnationen av bostiderna forst under 2024. Dessa
fardigstilldes 2026. De forsta husen flyttades in under mars 2026.
Inflytt 1 alla husen berdknas vara klart sommaren 2026.

For att kompensera for ianspraktagen gronyta har staden anlagt
en naturstig for att ppna upp for en genare koppling till
Toffelbacken. Staden har dven skapat vistelseytor for
platsbildning med bénkar samt en Oppen grasyta.

Husen 1 detaljplanen har uppforts med hénsyn till befintlig
vegetation, vilket innebér att manga av de befintliga trdden
fortfarande stér 1 direkt anslutning till byggnaderna och att
bebyggelsen i flera fall har kunnat placeras mycket néra traden.
Inom detaljplanen finns en skyddsvird tall som har bevarats utan
att ha paverkats av genomforandet.
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Bild 1: Foto over de nybyggda flerbostadshusen.

Maluppfyllelse

Projektet har bidragit till malet att planldgga och genomfora
Stockholmshus.

I projektet fanns dven malet att ”planera for ett 6kat cyklande och
beakta behovet av cykelparkeringar” samt att “minska behovet av
bil i nyproducerade ligenheter”. Projektet har funkat som ett
pilotprojekt dér staden testar nya mobilitetslosningar. I projektet
har Stockholmshem skapat ett stort antal cykelparkeringsplatser,
en cykelverkstad, cykelgarage for reparation och rengdring och
bolaget planerar i dagsldget dven for en cykelpool. P4 girden blir
det 16 parkeringsplatser varav tva dr avsedda for bilpool.
Projektet har dven bidragit till en béttre cykelinfrastruktur genom
att gang- och cykelvidgen, som har fatt ett nytt lage, dven har fétt
en Okad bredd.

Detaljplanen bidrar dven positivt till det offentliga rummet
genom att markanvéndningen park mot Vistberga
begravningsplats tillskapar en gron rida. For att skapa en tydlig
grans mellan vad som &r offentligt och privat mellan parkmark
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och kvartersmark, avgrinsas bebyggelsen i norr och dster av den
nya dragningen av gang- och cykelvégen.

Projektet har kompenserat for ianspraktagen gronyta. Projektet
hade som mal att gora rekreativa gronkompensationsatgérder.
Vister om planomradet i parkmarken har staden anlagt en
naturstig for att 6ppna upp for en genare koppling till
Toffelbacken. Staden har dven skapat vistelseytor for
platsbildning med bankar samt en 6ppen grisyta. En tall som 1
detaljplanen skyddas genom en planbestimmelse har bevarats.

Ekonomi

Investering

De sammanlagda utgifterna uppgar till 12,1 miljoner kronor netto
(inklusive inkomst fran ledningsdgare). Utgifterna avser framst
ombyggnad av allmén platsmark sdsom gc-vég, ledningsflytt och
gronytekompensation. Bruttoutgifterna om 20,3 miljoner kronor
avviker med 4,3 miljoner kronor mot budget i
genomforandebeslutet, vilket delvis beror pa dkade
byggkostnader, forskjuten tidplan och 6kad tid for resurser 1
projektet.

Kvartersmarken har upplatits med tomtrétt. Projektet har
tillskapat arliga avgaldsintdkter om 0,6 miljoner kronor vilket
genererar ett kapitaliserat virde om cirka 23 miljoner kronor for
staden. Stdllt i relation till utgifterna i projektet har det genererat
ett overskott till staden.

Nedanstaende tabell redovisar utfallet jamfort med
genomforandebeslutet, i miljoner kronor.

Utgifter Utfall Budget enligt Avvikelse
Genomférande
beslut/reviderat
genomforande-
beslut

Allmén platsmark och | 20,3 16 +4,3

kvartersmark

Inkomster

-Inkomster fran -8,2 0 -,2

ledningségare

nettoutgift 12,1 16 -3,9
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Drift

Drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomrade som uppkommer till f6ljd av
genomforandet av projektet berdknas uppga till 0,1 miljoner
kronor per &r. Kapitalkostnaderna' uppgar till 0,9 miljoner kronor
per ar och intékterna for tomtrattsavgélder till 664 tusen kronor
per ar.

Riskfaktorer

Vid tidpunkten for genomforandebeslutet bedomdes samordning
och information som viktigt {for ett lyckat genomforande. Stadens
entreprenad och bolaget har haft en lyckad samordning i
projektet.

De 6kade entreprenadkostnaderna utgjorde istéllet den stora
risken i projektet. Risken har varit svér att hantera pa grund av
omkringliggande faktorer sa som byggkostnader och
forskjutningar av tidplanen.

Slut

! Kapitalkostnaderna (rdnta p&4 markanliggning) minskar successivt aren
framover i takt med avskrivningen
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