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Slutredovisning av utbyggnad for
bostader inom fastigheten Fotsacken 1
med flera i Vastertorp med
Stockholmshem AB och Botrygg AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkinner slutredovisningen av
utbyggnad for bostdder inom fastigheterna Fotsacken 1, del av
Vistberga 1:1 samt mindre del av Sétra 2:1 i Alvsjo med AB
Stockholmshem och Botrygg AB.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Jenny Linné
Avdelningschef

Ebba Von Platen
Enhetschef

Sammanfattning

Projektet 1 Vistertorp initierades 2017 med markanvisningar till
AB Stockholmshem f6r cirka 90 hyresrétter (Stockholmshus)
samt till AEVS Smorkniven AB for cirka 150 studentbostéder
inom fastigheten Fotsacken 1. Detaljplanen vann laga kraft 2019.

Efter ekonomiska svérigheter hos den ursprungliga aktoren for
studentbostéderna 6vertogs projektet 2022 av Botrygg
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Forvaltningsfastigheter AB, som istéllet planerar ett longstay-
hotell (en boendeform dédr man hyr ett hotellrum eller en ldgenhet
under en ldngre period) med mojlighet till framtida omvandling
till studentbostider.

Stadens atagande har frimst bestatt av omfattande och tekniskt
komplicerade ledningsomldggningar samt
gronkompensationsatgérder. Arbetet med ledningarna blev
komplext, vilket ledde till forseningar och senarelagd byggstart
for Stockholmshem.

Projektet berdknas totalt bidra med cirka 230 nya hyresldgenheter
i ett kollektivtrafiknira lage, stirka stadsmiljon och forbattra
bullersituationen genom bebyggelse som fungerar som ljudbarriér

mot E4/E20.

Ekonomiskt har projektet haft utgifter (netto, inklusive inkomster
frén ledningsdgare) om totalt 19,3 miljoner kronor vilket &r i linje
med det reviderade genomforandebeslutet om 20 miljoner kronor.
Projektet genererar arliga tomtréittsintdkter om cirka 1,7 miljoner
kronor, och bedoms totalt sett ge ett Gverskott for staden.

Trots risker kopplade till ledningsomldggningar, som ocksé
orsakade forseningar, bedoms projektet sammantaget ha uppnatt
sina mal avseende bostadsbyggande, miljé och ekonomi.

Bakgrund

I februari 2017 markanvisades del av Vistberga 1:1 1 stadsdelen
Vistertorp till Stockholmshem f6r byggnation av 90 hyresritter 1
form av Stockholmshus. I september 2017 markanvisades ca 150
studentbostéder inom intilliggande befintlig tomtrétt Fotsacken 1,
till ddvarande tomtrattshavare AEVS Smorkniven AB.
Planarbetet for platsen startade ar 2017.

Studentbostdderna skulle uppforas genom nybyggnation av ett
smalt lamellhus mot Sodertdljevigen samt pabyggnad om tva
véningar pé befintligt hotell.
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Figur 1. Orienteringskarta med planomrddet inringat i rétt

Detaljplanen vann laga kraft i juli 2019 och en 6verenskommelse
om exploatering tecknades med Stockholmshem 1 samband med
att detaljplanen antogs. P4 grund av ekonomiska svérigheter ville
inte AEVS Smorkniven AB teckna dverenskommelse om
exploatering med staden innan detaljplanen vann laga kraft.
Istéllet tecknades en annan §verenskommelse med bolaget 1 mars
2020 for att ge Stockholmshem mdjlighet att pdborja sin
exploatering oberoende av produktionsstart for AEVS
Smorkniven AB:s projekt.

Exploateringsndmnden tog ett genomforandebeslut for projektet 1
april 2020 med investeringsutgifter om 13,9 miljoner kronor.
Projektet bedomdes vid det tillfdllet generera ett overskott till
staden om 10 miljoner kronor, med en tickningsgrad om 170
procent. Stadens utgifter i projektet bestod av flytt av
hogspanningsledningar och en fjarrvirmeledning.

Botrygg Forvaltningsfastigheter AB forviarvade under 2022
tomtrétten Fotsacken 1 av AEVS Smorkniven AB och hade som
forslag att bygga ett sé kallat ”longstay-hotell” bestdende av
foretagslagenheter istéllet for de studentligenheter som tidigare
planerades. Botrygg menade att det inte fanns en tillracklig
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ekonomisk genomforbarhet i forslaget med studentbostider.
Bolaget har dock for avsikt att i framtiden omvandla
foretagslagenheterna till studentbostdder upplatna med hyresrétt
och ska darfor sidkerstilla att kraven for bostadsdndamal uppfylls.

I november 2023 tog exploateringsndmnden ett reviderat
genomforandebeslut for projektet for att inkludera Botryggs del i
projektet och for att teckna 6verenskommelse om exploatering
med bolaget. Vid tidpunkten for det reviderade beslutet
beddmdes utgifterna i projektet uppgé till totalt 31,3 miljoner
kronor och projektet bedomdes generera ett Gverskott till staden
om 28 miljoner kronor, motsvarande en tdckningsgrad om 183
procent. Okat 16nsamhet i projektet berodde frimst pa dkade
avgildsintikter 1 och med genomférandet av exploateringen inom
Fotsacken 1.

Trots 6kad 16nsamhet bedomdes vid det reviderade
beslutstillfdllet att utgifterna i projektet skulle 6ka jamfort med
tidigare beslut, vilket frimst berodde pa att stadens arbete med att
flytta hogspanningsledningarna med tillhdrande sikerhetskrav
blev mer komplicerat &n véntat.

Projektbeskrivning och genomforande

Stadens atagande i projektet omfattade ledningsomlédggningar
inklusive hogspanningsledningar och fjirrvarme, for att frigora
mark for de nya Stockholmshusen. Arbetet blev tekniskt
utmanande och medforde 6kade kostnader pa grund av
sakerhetskrav och trdnga utrymmen.

Staden har dven investerat i gronkompensationsétgirder i form av
plantering av trdd och buskage 1 ndromradet. Dessa dtgéirder
fungerar som kompensation for nedtagna trad och ska dven
utgora ett visuellt skydd mot motorvigen

Stadens arbeten med flytt av ledningar pagick mellan 2020-2022.
AB Stockholmshems forsta inflyttning berdknades ursprungligen
till ar 2022 men byggstarten for bostidderna fordrojdes pé grund
av forseningar i stadens arbeten med flytt av ledningar. Tidplanen
for inflytt av bostdderna forskots istillet till &r 2024. Botrygg
valde att byggstarta bostdderna inom Fotsacken 1 i borjan av
2025 och de forvéntas vara fardigstdllda Q2 2027.
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Staden utforde dven gronkompensationsatgérder i form av
plantering av trdd och buskar i ndromradet, i enlighet med
genomforandebeslutet.

Maluppfyllelse

Bostadsbebyggelse

Projektet dr ett bidrag till stadens mal om att bygga nya bostéder i
ett kollektivtrafiknéra ldge. Projektet bidrar totalt med cirka 230
nya hyresldgenheter varav cirka 90 med rimliga hyror i form av
Stockholmshus. De nya byggnaderna har placerats langs
Vistertorpsvigen med entréer mot gatan, vilket bidrar till ett
aktivt stadsliv och 6kad trygghet, i ett lage som tidigare
upplevdes vara nagot 6dsligt.

Miljé

Den nya bebyggelsen narmast E4/E20 har utformats som en
ljudbarridr, vilket forbattrar ljudmiljon for bdde de nya boende
och for befintliga hus i ndromradet.

For att skydda recipienten Malaren-Fiskarfjarden har ett system
for lokalt omhéndertagande av dagvatten (LOD) installerats pa
kvartersmark. Detta innefattar regnbaddar, skelettjord och
fordrojningsmagasin som renar och fordrdjer vattnet innan det
leds vidare.

Kompensation for ianspraktagen yta

Trad har tagits ner pa grund av ledningsdragningar eller
nybyggnation av husen. For att kompensera for dessa har nya trad
och buskar planterats i ndromradet. De nya planteringarna har
strategiskt placerats for att fungera som ett visuellt skydd mot
motorvégen, vilket gor de befintliga gdngvigarna langs E4/E20
trevligare for allménheten.

Ekonomi

Investering

De sammanlagda utgifterna uppgar till totalt 30,5 miljoner kronor
brutto och till 19,3 miljoner kronor netto (inklusive inkomster
frén ledningsdgare). Utgifterna avser framst av
ledningsomlidggningar, gronkompensation samt flytt av
belysningsstolpar pa parkmark dster om planomradet.

Utfall av utgifter 1 projektet 1 linje med det reviderade
genomforandebeslutet (31,3 miljoner kronor).



@; 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 E2026-01346
Sida 6 (6)

All mark i projektet dr upplaten med tomtritt. Projektet har
tillskapat arliga avgéldsintdkter om 1,7 miljoner kronor, varav
839 tusen kronor avser avgild inom Fotsacken 2 och 835 tusen
kronor avser tillkommande avgild inom Fotsacken 1. Detta
genererar ett kapitaliserat virde om 60 miljoner kronor for
staden. Stillt 1 relation till utgifterna i projektet har projektet
genererat ett overskott till staden.

Drift

Drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomrade som uppkommer till f6ljd av
genomforandet av projektet berdknas uppga till 0,2 miljoner
kronor per 4r. Internridnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna)
for exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 0,9 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar och intékterna for tomtréttsavgélder till

1,7 miljoner kronor per é&r.

Riskfaktorer

Ledningsomliggningen beddmdes redan frédn borjan bli
komplicerad, och kontoret befarade att detta skulle kunna dra ut
pa tiden, vilket ocksa blev fallet. Forseningen innebar att
Stockholmshems tilltrdde senarelades.

Exploateringskontorets forslag
Kontoret foreslér att exploateringsndmnden godkénner
slutredovisningen.

Slut
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