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Lizett Durgé Till

Avdelningen fér projektutveckling Exploateringsndmnden 2011-03-17

Telefon: 08-508 264 18
lizett.durge@stockholm.se

Overenskommelse om exploatering, for bostader
inom del av fastigheterna Orby 4:1och
Bastuhagen 1 i Stureby med Veidekke Bostad AB,
Mélner Ost Ekonomisk Férening och Gallinula
Vast Ekonomisk Férening. Genomférandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkidnner genomfoérandet av exploatering inom del
av fastigheterna Orby 4:1 och Bastuhagen 1 omfattande investeringsutgifter
om ca 14 mnkr och ger kontoret 1 uppdrag att genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att triffa 6verenskommelse om
exploatering mellan Exploateringsndmnden och Veidekke Bostad AB, Mdlner
Ost Ekonomisk Forening och Gallinula Vést Ekonomisk Forening avseende
del av fastigheterna Orby 4:1 och Bastuhagen 1 enligt vad som anges i
kontorets tjénsteutlatande.

3. Exploateringsndmnden forklarar beslutet omedelbart justerat.

Krister Schultz

Gunnar Jensen
Larisa Freivalds

Bilaga 1. Overenskommelse om exploatering
2. Nuvirdeskalkyl och nyckeltal
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Sammanfattning

Projektet ér beldget utmed Bastuhagsvigen i Stureby inom del av fastigheten
Orby 4:1 och en liten del av Bastuhagen 1. Veidekke Bostad AB, Mélner Ost
Ekonomisk Forening och Gallinula Vast Ekonomisk Forening, nedan kallad
exploatdren, avser att uppfora ca 96 bostadsldgenheter.

Detaljplanen dr antagen men overklagad. Exploatoren har godként forslag till
overenskommelse om exploatering med Overlatelse av mark. Under forutsittning
att detaljplanen vinner laga kraft bedoms exploateringen tidigast kunna pébdrjas i
halvarsskiftet 2012. Uppforande av de nya bostidderna och stadens arbeten pa
allmén platsmark berdknas pdga fram till 2015. For projektets genomforande
foreslas namnden godkdnna genomforandebeslut innefattande investeringsutgifter
avseende fraimst ombyggnad av gata, omlidggning av ledningar och upprustning av
en parklek.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvarde om 20 mnkr. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva
berdknas till ca 14 mnkr. Forsédljningsinkomster beréknas till 41 mnkr och
reavinsten berdknas uppga till 40 mnkr. Projektets tickningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 189 %.

Expertradet har godként drendet 2007-06-04, Dnr E2007-384-164.

Bakgrund

Projektomradet dr beldget utmed Bastuhagsvigen i Stureby inom del av
fastigheten Orby 4:1 och en liten del av Bastuhagen 1. Enligt detaljplaneforslaget
skall omradets nya anvindning vara bostadsdndamal och ca 96 ldgenheter
kommer att byggas.

Veidekke Bostad AB fick markanvisning 2007. Forslaget inneholl tre punkthus
med ca 40 lagenheter. Stadsbyggnadsnimnden aterremitterade startpromemorian
och uppdrog at stadsbyggnadskontoret och byggherren att ersitta de foreslagna
punkthusen med en sammanhingande bebyggelse i1 kvartersstruktur som ansluter
till gatan. Familjebostdder hade vid den tidpunkten inkommit med ansékan om
komplettering inom bland annat egen tomtréittsmark varfor kontoren valde att ta
med Familjebostider i planarbetet. Stadsbyggnadsndmnden beslutade direfter att
planarbetet kunde pabdrjas. I samband med detaljplaneremissen valde
exploateringskontoret att redovisa detaljplanen for exploateringsnimnden och
samtidigt fa nimndens godkdnnande av en markanvisning till Familjebostader.
Némnden beslutade 1 enlighet med kontorets forslag.
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Familjebostidder meddelade 1 skrivelse daterad 2010-10-20 att avsta sitt
deltagande i detaljplanen dé ekonomiska forutséttningar inte fanns for ett

genomforande.
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Overenskommelse om exploatering

Forslag till 6verenskommelse om exploatering med markdverlételse har godkénts
av Veidekke Bostad AB, Mdlner Ost Ekonomisk Forening och Gallinula Vst
Ekonomisk Forening, nedan kallad exploatdren, och foljer kontorets mall for den
hér typen av projekt.

Exploatoren ansvarar for och bekostar all projektering och bebyggelse inom
kvartersmarken. Staden ansvarar for och bekostar ledningsomldggning,
gatuombyggnad och upprustning av intilliggande lekpark.

Markdverlatelsen som kommer att genomforas till exploatdren for uppforande av
bostdderna baseras pd en 6verenskommen prisnivad om 4 300 kr/kvm ljus BTA vid
vardetidpunkten 2007-05-01.

Expertrddet har godkint drendet 2007-06-04, Dnr E2007-384-164.

Beslut

Exploateringsndmnden beslutade om markanvisning 2007-06-14.
Stadsbyggnadsndmnden aterremitterade startpromemorian 2008-12-11.
Stadsbyggnadsndamnden beslutade 2009-03-26 att planarbet kunde péaborjas.
Exploateringsndmnden beslutade 2010-04-22 att anvisa mark till Familjebostider
samt att godkénna redovisningen av detaljplaneremissen.

Stadsbyggnadsndmnden antog detaljplanen vid sammantride 2010-12-19.
Detaljplanen ér dverklagad och behandlas for nidrvarande hos Lansstyrelsen.
Detta &r sista beslutstillfillet for exploateringsndmnden 1 detta drende.

Genomférande och tidplan

Exploateringen kommer att genomforas i etapper och bedéms kunna péborjas
halvérsskiftet 2012, under forutséttning att detaljplanen vinner laga kraft.
Uppforandet av de nya bostdderna och stadens arbeten pa allmén platsmark
uppskattas pdga fram till 2015. Inflyttning 1 de nya byggnaderna kommer att ske
kontinuerligt under exploateringen allteftersom byggnaderna fardigstélls.

Stadens arbeten leds av exploateringskontoret i samverkan med trafikkontoret och
Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsforvaltning.
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Risker och osiikerhetsfaktorer
Kontoret bedomer att risker och osdkerhetsfaktorer i projektet dr sma.

Ekonomiska konsekvenser fér staden
Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden
Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bdde investeringar, driftkostnader och intékter.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar ett
positivt nettonuvirde om 20 mnkr motsvarande 206 000 kr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 1,52.

De sammanlagda utgifterna 1 16pande prisnivé berédknas till ca 14,0 mnkr, varav
0,9 mnkr ar utgifter fore &r 2011, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
fraimst ombyggnad av gata, omldggning av ledningar och upprustning av lekpark.
Forsdljningsinkomsterna berdknas till ca 41 mnkr och reavinsten beréknas uppga
till ca 40 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till

132 000 kr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan
nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter beréknas
uppga till 189 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star bolaget for.
Staden har risk for forgévesprojektering. Exploatdren stdr for plankostnader och
servisanslutning till vatten och avlopp.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 14,0 mnkr. Utfallet 6ver dren
berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

! Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvimm BTA).
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Budgetkonsekvenser| Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv -0,9] -0,4( -1,4 -39 -7,0 -0,6 -14,1
)

Inkomster (exkl. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
forséljning)

Nettoutgift (-) /- -0,9( -04| -1,4[ -3,9 -7,0 -0,6 -14,1
inkomst

Forséljningsinkomst 0,0 0,0 42,1 0,0 0,0 0,0 42,1

Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2011. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstdende
tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2011(2012)2013]2014|2015 Senare mentar
Resultatpiverkan ExpIN

Lopande 0,0/ 0,0 0,0] 0,0 0,0 max 0
intdkter/kostnader

Internrianta 0,0/ 0,0 0,0 0,0] -0,3 max -0,3
Avskrivningar 0,0 0,0 0,01 0,0 -0,4 max -0,4 ar 2015
Reavinster/forluster 0,0/ 39,9 0,01 0,0 0,0 0,0] totalt 39,9
Summa 0,0| 39,9( 0,0 0,0| -0,7

resultatpaverkan

nimnd

Resultatpaverkan TRN+SDN

Driftskostnader 0,0| -0,2[ -0,2| -0,2| -0,2|mellan -0,2 och -0,2
TRN+SDN

Underhallskostnader | 0,0] 0,0] 0,0] 0,0[ 0,0{mellan0 och-0,2
trafikndmnden

Summa 0,0| -0,2 -0,2| -0,2| -0,2

resultatpiaverkan

TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafiknamndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppgé till ca
0,4 mnkr. Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden beréknas uppga till ca
0,7 mnkr det forsta &ret och minskar dérefter nagot genom avskrivningar.
Reavinsten beréknas uppga till ca 40,0 mnkr.

Ekonomiska osiikerheter

Den storsta utgiftsposten for staden uppstar i den entreprenad som utfors for de
arbeten som ska genomforas pa allmén platsmark. Entreprenaden &r &nnu inte
upphandlad vilket innebér att det finns osdkerhet i de nu kalkylerade utgifterna.
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Slutsats-ekonomi

Investeringsanalysen visar pd ett positivt resultat for staden. Stadens utgifter for
exploatering beddms kunna finansieras via exploateringsndmndens
investeringsbudget for 4r 2011. Behov av medel for aren darefter far beaktas i
niamndens kommande budgetarbete.

Ovriga konsekvenser av projektet

-Miljé

For projektet finns en miljobedomning enligt den metod som gatu- och
fastighetsndmnden antagit och godként. En bullerutredning har utforts.
Utredningen visar att bostdder med hog ljudkvalitet kan erhéllas med foreslagen
byggnadsutformning och ldgenhetsldsningar.

-Kompensation fér ianspréktagen grényta

Inom projektet planerar kontoret i samarbete med stadsdelsforvaltningen att rusta
upp en lekpark vid Orbyleden sydvist om Sturebyskolan. Tanken ir att skapa en
aktivitetspark for manniskor i alla &ldrar ddr ett utegym kan ingd.

-Tillganglighet

Alla nya bostider 1 projektet kan angdras 1 direkt anslutning till entrén. Finns
behov av handikapparkering kan det 16sas. Exploatoren forbinder sig att folja
stadens riktlinjer for att gora utemiljon tillgénglig f6r ménniskor med
funktionshinder.

-Maluppfyllelse
Projektet 6verensstimmer med stadens mél om att verka for att 6ka
bostadsbyggandet i Stockholm.

-Néringsliv och jobb i regionen
Projektet innebir att nya arbetstillfillen skapas under byggtiden.

-Paverkan pé barn

Narheten till Sturebyskolan gor att ndrmiljon kan paverkas under genomforande-
skedet. Gdng- och cykelvigar samt byggnadstrafik ska sédkras genom TA-planer
innan byggstart. Kontorets beddmning &r att projektet i dvrigt inte kommer att
paverka barnen negativt. Vid tidigare utredningar har det visat sig att barnen 1
forsta hand ror sig inom skolgarden, intilliggande fotbollsplan och den gamla
parkleken som nu foreslés att iordningstéllas. Ur tratiksynpunkt kommer
ombyggnaden av Bastuhagsviagen med tillhorande gang- och cykelvig att skapa
en tryggare miljo for barnen. En studie har genomf6rts som visar hur barn och
fordldrar ror sig vid skolans Ostra entré. Studien genomfordes i anslutning till
skoldagens borjan mellan 7.30 och 8.05. Flertalet av gdende och cyklande
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kommer norr om Bastuhagsvégen pa den smala trottoaren och parkvigen.
Fordldrar som ldmnar sina barn per bil parkerar 1 dag dels efter kanten av vigen
men ocksd inne pa en parkvigsinfart och matsalsangdringen. Genom att skapa
parkeringsfickor for ldmning av barnen kommer trafiksituationen avsevirt att
forbattras.

-Samréd och information till andra férvaltningar

Kontoret har diskuterat genomforandet av detaljplanen med Enskede-Arsta-
Vantors stadsdelsforvaltning och trafikkontoret. Detaljplanesamrad har
genomforts med boende 1 omradet och andra sakédgare.

Plan fér uppféljning
Projektet kommer att f6ljas upp 1 den normala ekonomirapporteringen genom
avvikelseanalyser m.m.

Analys och konsekvenser/Exploateringskontorets

synpunkter

Exploateringen vid Bastuhagsvégen ger ett tillskott om ca 96 ligenheter.
Projektekonomin dr god och projektet ger ett dverskott till staden. Den foreslagna
bebyggelsen dverensstimmer ocksd med kontorets verksamhetsplan att
intensifiera arbetet med nya bostider.

Kontoret foresldr att nimnden godkénner investeringsutgifter om ca 14 mnkr.
Kontoret foreslar att nimnden godkanner bilagda forslag till 6verenskommelse
om exploatering och ger kontoret 1 uppdrag att triaffa avtal med exploatdren med

en forsdljningsinkomst om ca 41 mnkr.

Slut



