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Exploateringsndamnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheten Vistberga 1:1 till AB Svenska Bostédder och ger
exploateringskontoret i uppdrag att triffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

Exploateringsndimnden godkanner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret i uppdrag att fortsétta planering for
projekt Radiobilen upp till 2,8 miljoner kronor
(inriktningsbeslut), som underlag fér kommande
genomforandebeslut.

Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omréadet.
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Sammanfattning

AB Svenska Bostader foreslés tilldelas en markanvisning for
bostdder med syfte att permanenta befintliga ungdomsbostéder i
korsningen Vistbergavigen/Elektravigen i Vistberga. De ér
uppforda som tillfédlliga bostdder och star idag stér pa platsen med
ett tidsbegrinsat bygglov. Inflyttning till de 280 hyresrétterna
skedde 2016.

Markanvisning foreslar goras genom direktanvisning.

Marken avses upplatas med tomtritt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 17 miljoner kronor. De
sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva beréknas till
cirka 18,2 miljoner kronor. Projektets tackningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 198 procent.

For att bostidderna ska kunna vara kvar pé platsen permanent
krdvs en ny detaljplan. Ndrmare innehall, utformning och
kompletteringar prévas 1 planprocessen.

Kontoret anser att projektet bidrar till en effektiv anvindning av
stadens mark och resurser eftersom husen &r befintliga. Att riva
de befintliga bostdderna skulle innebéra en stor ekonomisk forlust
for staden, leda till att en viktig samhaéllsfunktion gér forlorad och
skulle dven vara negativt ur en milj6- och klimatméssig aspekt.

Under planprocessen behover fordjupade utredningar goras av
bland annat verksamhetsbuller, markfororeningar,
luftféroreningar och parkering.

Bakgrund till markanvisningen
Markanvisningsomridet ligger 1 korsningen Elektravdgen och
Vistberga allé 1 Viastberga verksamhetsomrdde. Pa platsen finns
det idag 280 ungdomsbostdder upplétna med hyresritt fordelat pa
sex huskroppar.

Husen uppfordes 2015 av AB Svenska Bostéder, enligt konceptet
Snabba hus som gar ut pa att bygga standardiserade flyttbara
modullidgenheter. Husen, med ldgenheter om 1,5-3 rum och kok,
blev klara under véren 2016 och har ett tidsbegrénsat bygglov
som l6per ut 2030.
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Snabba hus ér ett bostadskoncept som funnits 1 ndgra ar och &r ett
av stadens svar pa bostadsbristen bland unga vuxna. Husen kan
monteras ned och flyttas nir bygglovet I6per ut. De har dock
samma livslangd som vanliga hus och kan likvél std permanent
pa en och samma plats vilket nu foreslas i Véstberga.

Eftersom husen uppfordes med tidsbegrinsat bygglov sé saknas
en avgriansning for kvartersmarkens utbredning. Under
planprocessen kommer detta utredas tillsammans med fragor som
buller, luft- och markfororeningar, dagvatten/skyfallshantering
och parkering. I tidigare bygglovsprocess gjordes avsteg fran
dessa fragor eftersom att bygglovet var tidsbegransat.

Ytan for markanvisning ar 1 dagsliget detaljplanelagd for
idrottsdndamal.
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Figur 1. Karta som visar befintlig placering av de Snabba hus i Viistberga

verksamhetsomrdde

Vistberga dr en stadsdel med totalt cirka 4 400 bostdder, varav
cirka 300 dr smahus och dvriga bostéder ar 1 flerbostadshus.
64 procent av bostadsbestdndet bestar av bostadsritter och

36 procent av hyresrétter.

Ungefidr 82 procent av bostidderna dr mindre lagenheter med 1-2
rum och kok och cirka tre procent av ldgenheterna ar storre med
4-5 rum och kok!.

! Information himtad fran stadens omradesfakta for Midsommarkransen
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Kring Viastberga verksamhetsomrade s& pagar det flertalet
detaljplaneprocesser for bostdder, centrumutveckling etc., se
figur 2 nedan.

- Detaljplan P2023-18952: syftar till att utveckla
Midsommargérdens centrumverksamhet med utbyggnad
av befintlig livsmedelsbutik och 13 nya bostédder.

- Detaljplan P2019-11753: syftar till att prova en
utveckling av kontor, hotell, icke-stérande verksamheter
och cirka 170 bostéider.

- Detaljplan P2021-03310: syftar till att mdjliggora cirka 84
bostédder intill Folkparksvégen.

- Detaljplan P2017-13952: syftar till att komplettera
omradet med ca 130 ldgenheter i flerbostadshus 1 form av
Stockholmshusprojektet.

- Detaljplan P2026-03332: syftar till att mojliggora cirka
100 hyresrétter vid Téhitteviagen och Sulvédgen i Solberga
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Figur 2, karta over pdgdende detaljplaner i ndrheten av Viistberga.

AB Svenska Bostédder (org.nr. 556043-6429) som i dagsliget
ager de befintliga byggnaderna foreslas fa en markanvisning
genom direktanvisning baserat pa stadens behov och strategisk
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utveckling. De befintliga husen foreslas provas for en permanent
16sning pa platsen.

Da bolaget ar ett av Stockholms stads egna bolag har kontroll av
ekonomisk och organisatorisk forméga inte gjorts.

Bolaget har under de senaste fem aren fatt 13 markanvisningar
om totalt 1 571 ldgenheter.

Tidigare beslut
Aktuellt tjdnsteutldtande dr den forsta redovisningen i detta
drende.

Markanvisning

Markanvisningen till AB Svenska Bostdder géller 280 14genheter
1 flerbostadshus. Kontoret foreslar att bostdderna ska upplatas
med hyresritt. Marken avses upplatas med tomtrétt.

d 3 I .

Figur 3. De befintliga bostadshusen lings Elektravigen

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens riktlinjer for markanvisning.
Markanvisningen géiller under en tid av tre ar frin nimndens
beslut. Bilparkering ska som regel l6sas inom kvartersmarken. D&
husen redan finns pa platsen kan alternativa parkeringslosningar
behova ses dver for att mojliggora en ldngsiktig hillbar
parkeringslosning. Detta kan till exempel vara parkeringskop
inom andra fastigheter i omradet.

Bolaget ska sté for alla utredningskostnader som behdvs for att
husen ska kunna bli permanenta. Eftersom husen redan ar
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uppforda ansvarar bolaget dven for eventuella anldggningar eller
kompletteringar som behdver goras pa allmén platsmark i
anslutning till byggnaderna. Detta kréavs for att uppfylla
hallbarhetskrav och 6vriga plankrav sé att husen kan bli
permanenta.

Figur 4. Foreslagen yta for markanvisning

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utlatande.

Planbestallning
Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) ett positivt nettonuvirde om
17 miljoner kronor motsvarande 126 tusen kronor/ekvivalent
ligenhet?.

Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgér till 1,37.

De sammanlagda projektutgifterna i lopande prisniva berdknas
till cirka 18,2 miljoner kronor, varav 0,1 miljoner kronor ar
utgifter fore &r 2026, det vill sdga redan nedlagda utgifter.
Bostdderna tar i ansprék en del av Elektraparken.
Projektutgifterna avser darfor frimst rekreativa
kompensationsatgérder i form av upprustning av andra delar av
Elektraparken. Utgifterna avser dven pengar avsatta for
eventuella skyfallsatgérder, ledningsomléggningar och
marksanering. Eftersom husen dr befintliga sa &r det svért att
forutse omfattningen pa atgirderna. Kontoret har tagit hojd for
det genom extra riskpéslag 1 kalkylen.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgar till
0,2 miljoner kronor.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 113 tusen kronor 1 fast prisnivd. Detta &r i jamforelse

med andra motsvarande projekt ligre®. Projektets tickningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 198 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgévesprojektering.

2 Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
(bruttoarean) for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en
lagenhet motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to 3 Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ligenhet inklusive redan
the text that you want to appear here. nedlagda utgifter.
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Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster

Projektutgifter for projektet berdknas till cirka 18,2 miljoner
kronor. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2025 2026 |2027 |2028 | 2029 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 0,0 -0,2 [-0,7 |-1,9 [-5.8 |-9,6 -18,2
Inkomster (exkl. forséljning) | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0 -0,2 [-0,7 |-1,9 |-5,8 |-9,6 -18,2
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2026. Behov av medel for ren direfter fir beaktas i
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2026 |2027 [2028 | 2029 | 2030 | Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 1,4

Ej aktiverbara utgifter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0| totalt0

Ej aktiverbara inkomster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0| totaltO

Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,5

Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,4 | ar 2032

Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | totaltO

Offentliga bidrag upplosning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | totaltO

Offentliga bidrag internréinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Summa resultatpiverkan

nimnd 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Resultatpdverkan TRN+SDN

Icke offentliga bidrag uppldsning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | totaltO
mellan 0

Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 och -0,1

Underhéllskostnader mellan 0

trafikndmnden 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 och -0,1

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,2 miljoner kronor.

Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 0,9 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar.

Intdkterna fOor tomtréttsavgilder berdknas till cirka
1,4 miljoner kronor per &r.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter). Det &r mycket
svart att i detta tidiga skede berdkna omfattningen pa stadens
utgifter i1 projektet, framst eftersom husen redan &r befintliga. Till
exempel, vid ett behov av marksanering kan detta bli mer
kostsamt och komplext att hantera jamfort med andra platser som
ar obebyggda, dar staden har storre radighet 6ver platsen.
Detsamma giller till exempel en skyfallslosning, som kan
komma bli mer komplex pa grund av de befintliga huskropparna.

Slutsats ekonomi

Projektet bedoms 1 detta ldge ha ett positivt nettonuvérde. Det
finns ett antal osdkra parametrar som kan paverka
projektekonomin. Det géller frimst osdkerheten kring
omfattningen pé de investeringar som krévs for att husen ska
kunna bli permanenta. Sett till berdknad
nettoexploateringsutgift/ekvivalent omfattar projektet
forhéllandevis sma investeringar.

Stadens kalkyl tar hojd for eventuella risker och osdkerheter och
med dessa bedoms projektet ha en robust ekonomi och vara
mindre kinsligt for fordndringar.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrdn mal i stadens
budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.
Oversiktsplanen anger att omréadet i huvudsak ska vara
verksamhetsomrade med mojlighet till industri och storande
verksamheter, hamn, terminal och viss kommunalteknisk och
teknisk forsorjning. Gatorna intill bebyggelsen, Elektravigen och
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Vistberga allé, ér i 6versiktsplanen utpekade som stadsgata av
lokal karaktar.

Bostadsbebyggelse
Den aktuella innebar att 280 befintliga ungdomshyresldgenheter
blir permanenta.

Jamstalldhet och trygghet

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

En oversiktlig jimstilldhetsbeddmning kommer att ligga till
grund for det fortsatta arbetet och fokus i projektet kommer att
vara att skapa trygga och inkluderande miljGer, platser och
kopplingar.

I Stockholms stads trygghetsmitningar pekas Vistberga ut som
ett av de omraden i Higersten-Alvsjo stadsdel som rapporterar
hogst brottsutsatthet och dterkommande problem med otrygghet.
Bostéder pa platsen bedoms som positivt eftersom Véstberga ér
framforallt ett arbetsplatsomrade som skulle gynnas av att fa en
okad nattbefolkning. Trygghetsskapande dtgéirder ska identifieras
och prioriteras under planarbetet.

Barn

All planering och fordndringar 1 den fysiska miljon som beror
barn ska bedrivas sa att barnrittsperspektivet belyses och beaktas.
Projektet ska frdmja och prioritera att barn ska kunna rora sig
tryggt och sdkert i omradet.

Tillganglighet

Tillgénglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga.

Miljdmassig hallbarhet

Miljomaéssig bedomning av bebyggelse pé platsen och vilka
forutséattningar som ska beaktas i det kommande arbetet beskrivs
nedan.
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Tidig miljobedomning

De miljokonsekvenser som behdver utredas vidare dr bland annat
farligt gods och risk. Bebyggelsen angrinsar till gator dar farligt
gods transporteras och befinner sig 25 meter fran en
drivmedelsanldggning.

En annan aspekt som behover utredas dr storande verksamheter
inom Vistberga industriomrade. I Vistberga finns flera
anldggningar som sprider lukt och som kan bullra. For att
Vistberga ska kunna fortsitta vara ett aktivt verksamhetsomrade
ar det viktigt att det finns goda forutséttningar for olika typer av
verksamheter och att dessa inte riskerar stdngas ner pé grund av
att till exempel lukt eller buller stér boende i omradet.

Sannolikheten for fororeningar inom eller i anslutning till
bebyggelsen beddmds som 1ag.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Den befintliga exploateringen ianspraktar delar av det som
tidigare var en grusyta som inte hade nigra ekologiska virden.
Ekologisk gronkompensation bedoms darfor inte bli aktuell.
Daremot dr Elektraparken den enda platsen 1 Viastberga med
sociotopvirden. I planarbetet behdver det utredas huruvida
parkens virden behover kompletteras med fler funktioner.

Hallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm” avseende
energianviandning, transporter, biologisk mangfald, materialkrav
med mera. Kraven f6ljs upp 1 Uppf6ljningsportalen.

AB Svenska Bostader behdver se over husets energianvindning
for att kunna uppfylla Stadens energikrav.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och 6versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 24
médnader.

Detta ir sista beslutstillfdllet for exploateringsnamnden.

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

Husen ér befintliga och det kan bli svart att anpassa bebyggelsen
till de forutsédttningar som rader for platsen. Det finns risk att
husens utformning inte &dr forenliga med de risker som
identifierats, sasom verksamhetsbuller eller riskfragor vad giller
till exempel farligt gods.

Den parkeringslosning som finns i dag for husen innebér férre
parkeringsplatser én vad stadens riktlinjer anger. Eftersom husen
redan dr byggda utan underjordiska garage behover alternativa
parkeringsldsningar ses dver sdsom mdjligheten till
parkeringskop inom andra fastigheter i omradet samt i relation till
Ovriga mobilitetsitgarder.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat projektet med stadsbyggnadskontoret,
stadsdelsforvaltningen och SVOA.

Berord socialforvaltning har uttryckt att de har behov av bostiader
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
och/eller Socialtjénstlagen i projektet. Byggaktoren ér informerad
om socialforvaltningens dnskemal.

Nir detta drende skickas till exploateringsndamnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Higersten-Alvsjo stadsdelsnidmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pa att prova en permanent 16sning for de
befintliga husen pé platsen. Projektet bidrar till en effektiv
anvandning av stadens mark och resurser eftersom husen ar
befintliga. Att riva de befintliga bostiderna skulle innebéra en
stor ekonomisk forlust for staden, leda till att en viktig
samhéllsfunktion gar forlorad och skulle dven vara negativt ur en
milj6- och klimatmassig aspekt.

Knéckfrigor sdsom buller och riskfragor behdver utredas 1 ett
tidigt skede under planprocessen for att ta reda pa vilka atgérder
som behovs for att planen ska vara mgjlig att genomfora.

Slut

Bilaga
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
stad Projekt syd Dnr E2026-01963
Sida 13 (13)

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



	zhLogo3
	bi_fö0
	zRefHead1
	zDokInfogaDnrPos
	cc_0Dnr
	lf_0Dnr
	zz_Datum
	zDokInfogaExtraPos
	zHemlig
	zDokInfogaEjHandlAdrPos
	zDokInfogaPersonPos
	zz_1Sammanträdesdatum__ÅÅÅÅ_c_MM_c_DD
	BeslutTab
	dd_ac0
	dd_ec0

