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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Aspudden 2:1 i Aspudden till
Riksbyggen ekonomisk forening och
Wallenstam AB. Inriktningsbeslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Aspudden 2:1 till Riksbyggen ekonomisk forening
och Wallenstam AB och ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsétta
utredningsarbetet (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omradet.

Hakan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef
Sara Lundén
Enhethschef

Sammanfattning

Forslaget inrymmer ca 260 ldgenheter fordelat pa tva byggherrar
och upplétes med ca 130 hyresritter och ca 130 bostadsrétter
langs Blommensbergsvigen stadsdelen Aspudden. Forslaget ér i
enlighet med programmet for Aspudden Midsommarkransen som
antogs av stadsbyggnadsndmnden 2014-04-18.
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Projektomrédet ligger langs Blommensbergsvigen sdder om
Aspuddens skola och Aspuddsparken.

Riksbyggen ekonomiskforening, nedan kallat Riksbyggen, ska
efter fastighetsbildning forvirva marken for 23 500 kr per ljus
BTA. Marken avses dven att upplatas med tomtrétt till
Wallenstam AB med ca 130 hyresrétter. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett Gverskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 151 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till ca 145,4 mnkr.
Reavinsten berdknas uppga till 288 mnkr. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
213 %.

Forsdljningsinkomster beréknas till 305 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2016-06-02.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehdll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.
Kontoret ser positivt pa projektet dd det foljer planprogrammet

for Aspudden-Midsommarkransens intentioner om en fortétning
av Aspudden och ger staden vdlbehovligt tillskott av bostdder.
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Bakgrund till markanvisningen

Riksbyggen och Wallenstam har inkommit med en ans6kan om
markanvisning for ny bostadsbebyggelse om cirka 260 lagenheter
1 stadsdelen Aspudden. Riksbyggen foreslar 130 bostadsrétter i
omrédets sddra del och Wallenstam 130 hyresrétter i omradets
norra del.
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Riksbyggen har under de senaste sex aren fatt 1 markanvisning
om totalt 75 ldgenheter. Wallenstam har under de senaste sex
aren fatt 9 markanvisningar om totalt 755 ligenheter.

For omréddet giller en detaljplan enligt vilken fastigheten dr
avsedd for gatu- och parkédndamal.

Aspuddens stadsdel innehéller ca 2262 hyresritter och 2327
bostadsritter (49/51 %). Utav de 2262 hyresritterna stir
allménnyttan for ca 31 %. Stadsdelen innehéller knappt 2 %
sméhus och fordelningen utav resterande 98 % flerbostadshusen
bestar till 62 % av 1 eller 2 rum med kok, ca 27 % av 3 rum och
kok och ca 11 % av 4 eller 5 rum med kok. Med andra ord sa
bestér stadsdelen av flerbostadshus med en mycket hog andel
smé lagenheter. Projektet foreslar ett tillskott om ca 130
hyresritter och 130 bostadsritter (50/50 %).

Exploateringsnimnden markanvisade 2014-12-11 till Brabo
Stockholm AB, ByggVesta AB och ALM Equity AB ca 180
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to .. . . . .
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Skérslipargrand och 2014-12-11 till Byggnads AB Abacus ca 100
hyresldgenheter vid Schlytersviagen.

Tidigare beslut
Aktuellt tjénsteutlatande dr den forsta redovisningen i detta
arende. Platsen dr dock utpekat i programmet for Aspudden

Midsommarkransen vilket godkindes av stadsbyggnadsndmnden
2013-04-18.

Exploateringsndmnden gav kontoret i uppdrag 2010-06-28 att till
stadsbyggnadsndmnden begira att ett omradesprogram uppréttas
for delar av Aspudden och Midsommarkransen.
Stadsbyggnadsndmnden beslutade 2012-01-19 att pdborja ett
programarbete och godkinde programmet for Aspudden och
Midsommarkransen 2013-04-18.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet vid
Blommensbergsvigen for beslut avseende planldggning.

Markanvisning

Forslaget innehdller en nybyggnation av ca 260 lagenheter 1
flerbostadshus pa den sodra sidan om Blommensbergsviagen vid
Aspuddens skola och Aspuddsparken. Ligenheterna ska upplatas
dels som 130 hyresritter och del som 130 bostadsritter.

Vid Aspuddens skola finns idag en yta som &r planlagd som
parkmark men anvidnds som gard av skolan. I programmet for
Aspudden- Midsommarkransen foreslogs bostadsbebyggelse hér 1
det fall ytan inte behdvs for skolans verksamhet. Efter dialog med
Utbildningsforvaltningen har kontoret bestdmt att skolans behov
overvéger bostadsmalet och platsen reserveras for
skolansdndamal. En markanvisning far da ske i ett senare skede
efter dialog med SISAB.

I exploateringsomradet finns ett flertal storre ekar. Under
planprocessen far mgjligheten att bevara ekarna végas mot
bebyggelsens utbredning och behovet av fler bostéder.
Gronkompensation kan anvindas som ersittning for de trad som
inte dr majliga att bevara.
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Projektforslaget sett fran Aspuddsparken.

Ett storre strak av ledningar gar inom exploateringsomridet. En
forutsittning for ny bebyggelse ar att dessa flyttas och forlaggs i
Blommensbergsvigen. Blommensbergsvigen méste darfor
byggas om pa en stricka av ca 500 meter.

Trafikkontoret har foreslagit att ett pendlingsstrak for cykel
anldggs lings Blommensbergsvigen vilket skulle forbéttra
forbindelsen mellan Aspudden och Grondal. Utbyggnaden av den
nya vigen ska darfor utformas i samrédd med trafik- och
renhallningsndmnden och ske i enlighet med Cykelplanen.

Stadsdelen genomf6r en upprustning av Aspuddsparken. Den
kommande exploateringen, och dértill ombyggnaden av
Blommensbergsvégen, ska samordnas med planerade entréer till
parken, onskemél om nya dvergangstillen, cykelbanor mm.

En likriktarstation och en tranformatorstation ligger inom
exploateringsomridet vilka kan komma att behova flyttas eller
kapslas in. De dtervinningsstationer som finns i omradet behover
omlokaliseras.

I 6vrigt ska exploateringens innehdll och utformning provas 1
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giéller under tva &r fran ndmndens beslut. Kontoret tecknar
markanvisningsavtal med byggherren enligt detta utlatande.
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Planbestallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

:

Projektforslaget sett fran Erik Segersdllsvdg tittandes mot norr.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsédttningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
som projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar 1 detta tidiga skede ett positivt nettonuvirde om
151 mnkr motsvarande 629 000 kr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att upplatas med dels tomtrétt dels att séljas.
Exploateringsgraden uppgar till 2,13.

De sammanlagda utgifterna i ldpande prisniva beréknas till cirka
145 mnkr. Forséljningsinkomster som avser bostadsrétter

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostiader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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berdknas till 305 mnkr och reavinsten beréknas uppga till
288 mnkr.

Investeringsutgifterna bestar i huvudsak av flytt av det
ledningstrak som ligger i exploateringsomradet till
Blommensbergsvégen och dess ombyggnad. Flytt eller inkapsling
av likriktarstation flytt av transformatorstation ar ocksa en
betydande investering.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 475 000 kr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berédknas uppga till 213 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgdvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 145 mnkr.
Utfallet 6ver aren berédknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2015 2016 | 2017 |2018 |2019 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) 00| -0,1| -0,1| -44| -46 -136,2 | -1454
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0 -0,1 -0,1 441 -4,6 -136,2 | -145,4
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 305,2 305,2

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndimndens investeringsbudget for ar
2020. Behov av medel for dren direfter fir beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift o
Mnkr 2016 2017 2018 2019 2020 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN 0,0 0,0 0,0 0,0 1,2 max 1,2
Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -1,9
Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -2,8
Avskrivningar 00 (00 |00 |00 |2884 |00 ar 2;)23
. . totalt

Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 289.6 288.4
Summa resultatpaverkan
niamnd
Resultatpaverkan TRN+SDN | 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,4 mellan -

0,4 och -

0,6
Driftskostnader TRN+SDN | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0

och -0,5
Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,4
trafiknimnden
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 1,2 max 1,2
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 1,1 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berédknas uppga till cirka 4,7 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intikterna for
tomtrittsavgélder berdknas till cirka 1,2 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 288,4 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Osidkerheter). Det dr mycket svart att i
detta tidiga skede forutse stadens utgifter 1 projektet.

Osékerhet infor de slutgiltiga kostnaderna for ledningsflytt r den
enskilt storsta ekonomiska projektrisken. Ovriga risker ir tex
okdnda kostnader for eventuell sanering av mojliga PAH-halter 1
den gamla asfalten i Blommensbergsvégen.

Slutsats-ekonomi

Forséljningen av de 130 bostadsrittsldgenheterna gor att projektet
uppnar en god tickningsgrad och star vél rustad for osdkra
kalkylforutsittningar for ledningsomléggning sivil som
oforutsedda utgifter.
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Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrdn Vision 2040,
mal 1 stadens budget, dversiktsplanen och Gvriga styrdokument.

Projektet for Blommensbergsvagen ér en del 1 stadens méal om att
markanvisa 8 000 ligenheter under 2016 varav minst 4 000
hyresritter och dirigenom skapa en mingfald av
upplatelseformer. Den aktuella markanvisningen avser 130
lagenheter 1 hyresrétt och 130 ldgenheter i1 bostadsritt. Aspuddens
stadsdel har en fordelning om 51% till 49% bostadsritter
respektive 49% hyresritter (USK 2014).

Projektet ligger ndra Aspuddens tunnelbanestation och uppfyller
ddrmed méalet om att bygga bostider i goda befintliga
kollektivtrafiklagen.

Ombyggnaden av Blommensbergsvidgen ska samordnas med
Trafikkontoret forslag om ett nytt pendlingstrak mellan
Aspudden och Grondal vilket uppfyller malet om att frimja
cyklande.

Samordning med stadsdelen for ombyggnaden av Aspuddsparken
samt kravet om “’levande” bottenvaningarna i bostadshusen
uppfyller mélet om att frimja en levande stadsmiljd 1 hela staden.

Lokaler

Det behov av forskola som bostadsexploatering genererar kan
inrymmas i1 den befintliga forskola som nyligen blev ombyggd
langs Erik Segerséllsvig (forskolan Grégasen).

Bostadsexploatering kommer att utformas med ”levande”-
bottenvaningar. Forutom ytor for lagenheternas behov sdsom
cykelrum, tvattrum mm ska det under planprocessen prévas
mdjligheten till kommersiella verksamheter.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning inom programmet for
Aspudden-Midsommarkransen. De miljokonsekvenser som bor
utredas vidare vid planering av bebyggelsen dr exploateringens
paverkan pé de befintliga ekarna och de skyddsétgérder,
alternativt ersittningar, som maste komma till stand.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta
Eventuella dtgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta
kommer att utredas under planprocessen och redovisas infor
genomforandebeslut. Samordning med stadsdelen kring
upprustning av Aspuddsparken ska ske.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Hallbar energianvindning”.

Tillganglighet

Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo. Projektomradet har mycket smé terrdngskillnader, sett
fran Blommensbergsvégen. Vistelseytor intill de nya husen och
entréer bedoms darfor vara tillgdngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Tillginglighetsfragorna kommer att utredas i
samband med planprocessen.

Paverkan pa barn

Ingen konsekvensbeskrivning dver bostadsexploateringens effekt
pa barn har gjorts i detta tidiga skede men paverkan pa barn bor
utredas 1 planskedet

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. I detta projekt redovisas medel och konstnérlig
gestaltning i genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 2
ar. Mot bakgrund av detta planerar Bolagen sin byggstart till ar
2020 och forsta inflyttning bedoms till ar 2022.

Nasta beslutstillfdlle for exploateringsndmnden infaller vid
genomforandebeslut (innan ett antagande av detaljplanen 1
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stadsbyggnadsndmnden) da dven exploateringsdverenskommelse
ska tridffas med Bolagen. Preliminédrt kan det ske under 2020.

Risker och osakerheter

Projektet bedoms ha lag planrisk da omradet ar utpekat i
programmet for Aspudden-Midsommarkransen for
bostadsbebyggelse. De storre uppviaxta ekarna och deras
mdjlighet att bevaras vid en exploatering kan komma att bli en
intressekonflikt.

Kommunikation
Kontoret har sammarbetet kring utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen i projektet.
Byggherren dr informerad om stadsdelsforvaltningens onskemal.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna 1 Hagerstens-Liljeholmens
stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver S0 mnkr har
avstdmning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa projektet da det foljer planprogrammet
for Aspudden-Midsommarkransens intentioner om en fortitning
av stadsdelen och ger staden vélbehovligt tillskott av bostider.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



