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Handlaggare Till
Christopher Pleym Exploateringsnamnden
08-508 265 06 2016-12-15

Markanvisning for bostader inom
fastigheten Stureby 1:7 samt del av
fastigheten Orby 4:1 i Stureby till AB
Familjebostader. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheten Stureby 1:7 samt del av fastigheten Orby 4:1 till
AB Familjebostidder och ger kontoret 1 uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsétta
utredningarna upp till 2,5 mnkr (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omradet.

Hakan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Exploateringskontoret S amm anfattn | n
Avdelningen for Projektutveckling g
_ AB Familjebostdder (nedan kallad Bolaget) har under 2016
Fleminggatan 4 . . . ) .
Box 8189 inkommit med en ans6kan om markanvisning for ny
104 20 Stockhol : = : :
TeloTon 08508, 965 06 bostadsbebyggelse om mrka‘ 90 hyreflagenhet‘er inom fastigheten
Viixel 08-508 276 00 Stureby 1:7 samt del av fastigheten Orby 4:1 i stadsdelen

christopher.pleym@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142
stockholm.se/exploateringskontoret

Stureby, lings med Sagverksgatan. Samtliga ldgenheter ska vara
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Stockholmshusen. Det aktuella projektet ingar i den tredje
etappen av Stockholmshusen.

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

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuviarde om 4 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till ca 12,4 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 129 %.

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

Kontoret ser positivt pa projektet och dess mojlighet att snabbt
bidra med billiga bostéder till stadsdelen.

Bakgrund till markanvisningen

Bolaget har inkommit med en ans6kan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse om cirka 90 lagenheter inom fastigheten
Stureby 1:7 samt del av fastigheten Orby 4:1 i stadsdelen
Stureby. Da detta projekt omfattar Stockholmshusen har en
direktanvisning till Bolaget valts. Inom projektet
Stockholmshusen ska cirka 5 000 nya bostédder byggstartas fram
till och med 2020. Detta projekt tillhor den tredje etappen av
dessa.

Foreslagen bebyggelse forutsitter att Ellevios nétstation i den
sodra delen av markanvisningsomradena flyttas.
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Bild 1. Markahvisningsomrédena markerat med lila

Bolaget har under de senaste 3 aren fatt 20 markanvisningar om
totalt 2383 ldgenheter.

For omréddet giller en detaljplan enligt vilken fastigheten dr
avsedd for parkdndamal.

I stadsdelen Stureby ar 40,3 % hyreslagenheter varav 27,2 %
tillhor allménnyttan. I stadsdelen finns ca 1093 sm&hus och 2310
lagenheter 1 flerbostadshus. 24 % ér ettor, 29 % &r tvaor, 25 %
treor och 22 % fyror eller storre (statistik himtad 2016-10-21,
www.statistikstockholm.se).

Tidigare beslut
Stadsbyggnadsnimnden har godkint en start-pm for
detaljplanelaggning 2016-12-08.

Markanvisning

Forslaget innehéller nybyggnation av cirka 90 ldgenheter i
flerbostadshus. Bolaget foreslar att 1igenheterna ska upplatas
med hyresritt.

Bolaget ér inforstatt med att delar av den foreslagna bebyggelsen
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Bild 3. Skiss pa foreslagen bebyggelse

Skisserna 1 forslaget visar 1 stora drag projektets utformning.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tva &r fran ndimndens beslut. Marken kommer att
upplatas med tomtrétt.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.
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Planbestallning
Exploateringen kréver 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.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I16pande 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 4 mnkr
motsvarande 49 tkr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgar till 1,02.

De sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva beréknas till cirka
12,4 mnkr. Utgifterna avser frimst ledningsflytt dir flytten av
Ellevios nétstation inbegrips (3,3 mnkr) samt gronkompensation
for ianspraktagen parkmark (5 mnkr)

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1igenhet berdknas
uppga till 127 tkr i fast prisniva. Detta &r i1 jaimforelse med andra
motsvarande projekt lagre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 129 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 12,4 mnkr.
Utfallet 6ver aren berédknas bli enligt nedanstaende tabell:

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2015 2016 |2017 | 2018 |2019 | Senare Totalt

Utgifter inkl. forvarv (-) 0,0 -0,1 [-0,3 |-04 |-1,6 |-10,1 -12,4

Inkomster (exkl. forsdljning) | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 12,7

Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0 -01 [-03 |-04 |[-1,6 |-10,1 -12,4

Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2016. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,5 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 0,2 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtrittsavgélder berdknas till cirka 0,6 mnkr per ar.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Osédkerheter). Det &r mycket svért att i
detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

De kostnader som &r forenade med viss osékerhet ér flytten av
Ellevios nitstation och dess nya placering samt huruvida
nétstationen behover klds in for att mdjliggora en narmre
placering av bostadshus.

Slutsats-ekonomi

Projektet visar ett positivt nettonuvérde. Mariginalen dr sa god att
trots vissa ekonomiska osdkerheter kring kostnad for flytten av
Ellevios nitstation sd torde det likvél innebéra att nettonuvéardet
forblir positivt
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Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, Gversiktsplanen och 6vriga styrdokument.
Den nu aktuella exploateringen avser cirka 90 hyresritter,
samtliga ska vara Stockholmshusen, vilket &r i linje med stadens
budgetdirektiv om bostadsbyggande.

Stockholmshusen &r namnet pa det huskoncept som nu tas fram
gemensamt mellan de kommunala bostadsbolagen och
exploateringskontoret, miljoforvaltningen, trafikkontoret och
stadsbyggnadskontoret. Malet med dessa hus ar att genom sénkta
byggkostnader och snabbare detaljplaneprocess mojliggora
byggandet av bostdder med ldgre hyra. Det aktuella projektet
ingar i den tredje etappen.

Miljé
Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen dr hur dagvattnet kan hanteras lokalt inom
bebyggelseomradet.

Kontorets beddmning &r att bebyggelsen 1 6vrigt inte medfor
nagon betydande paverkan pa miljon.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Ytan som tas i ansprak ar parkmark. Under planprocessen
kommer samtal foras med stadsdelsforvaltningen forstarkningar
av park- och naturmark i ndromradet i syfte att forbéttra
boendemiljon.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava mélet for “héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljéprogram 2012-2015
”Héllbar energianvdndning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
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stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

Den mark som foreslds anvisas dr kuperad och tillgdnglighets-
fradgorna behover studeras under detaljplaneprocessen.

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

Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha ndgon negativ paverkan pa barn.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. Medel i detta projekt kommer samordnas med
medel frdn andra projekt.

Genomfoérandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér tidplan som foljer en generell tidplan
for Stockholmshusen. Kontoret bedomer att arbetet med
detaljplanen kommer att paga i cirka 18 manader. Mot bakgrund
av detta planerar Bolaget sin byggstart till senast sommaren 2019
och forsta inflyttning beddms till ar 2020.

Detta ir sista beslutstillfdllet for exploateringsndmnden.

Risker och osakerheter

Den foreslagna bebyggelsen innebir att Ellevios nétstation
behover flyttas. For att det inte ska forskjuta tidplanen sa behover
en samordning ske for Bolagets genomforande av husen, Ellevios
flytt av néitstationen och stadens eventuella arbeten.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
miljoforvaltningen, stadsbyggnadskontoret,
stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksé ut till ledaméterna i Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd.
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Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret ser positivt pa projektet. Det stimmer vil med stadens
budget genom att det bidrar till att det snabbt byggs billiga
bostider. Projektet ingdr 1 den tredje etappen av
Stockholmshusen, ett gemensamt mal for sdnkta byggkostnader
och snabbare detaljplaneprocess, vilket ska mojliggora lagre
hyror.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal

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



