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Markanvisning for kontor inom
fastigheten Vastberga 1:1 i Vastberga till
Skanska Fastigheter Stockholm AB.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for kontor inom
fastigheten Véstberga 1:1, intill kv Akrobaten, till Skanska
Fastigheter Stockholm AB och ger kontoret 1 uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

2. Exploateringsnimnden ger kontoret i uppdrag att fortsétta
utredningarna upp till 0,42 mnkr (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omradet.

Hakan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Nina Morling
Tf Enhetschef

Exploateringskontoret
Avdelningen for Projektutveckling

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 266 04

Vaxel 08-508 276 00
ebba.von.platen@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142

stockholm.se
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Sammanfattning

Skanska Fastigheter Stockholm AB har inkommit med en
ansOkan om markanvisning for att uppfora ny kontorsbebyggelse
om ca 30 000 kvm BTA invid Trafikplats Vistberga samt inom
kv Akrobaten. Omradet som dr en det av gatufastigheten
Vistberga 1:1 anvinds idag som park, allmén plats.

Enligt uppréttat markanvisningsavtal ska Skanska Fastigheter
Stockholm AB, efter fastighetsbildning forvdrva marken med
dganderatt. Priset for kontorslokalerna ar 5 500 kr/kvm BTA i
prisldget 1 mars 2017.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 114 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till ca 13,8 mnkr och
inkomsterna berdknas till ca 175,1 mnkr. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 409 %.

Expertradet har godkant drendet den 11 maj 2017.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Kontoret bedomer att projektet kommer bidra till att skapa fler
arbetsplatser samt 6ka mangfalden av dessa i Soderort, nagot som
behovs for att langsiktigt stirka en hallbar utveckling av
Stockholm.

Bakgrund till markanvisningen

Skanska Fastigheter Stockholm AB har inkommit med en
ansdkan om markanvisning for att uppfora ny kontorsbebyggelse
om ca 30 000 kvm BTA invid Trafikplats Véstberga samt inom
kv Akrobaten. Skanskas ambition &r att pa platsen bygga
moderna, miljoriktiga och flexibla kontorslokaler.

Aktuellt omréde dr en del av fastigheten Vistberga 1:1 beldgen
intill Vastberga Trafikplats och ldingsmed Vistbergavégen i
ytterkanten av Vistberga industriomrade. Exploateringsomradet
som &gs av staden anvands idag som parkmark med gangstrak
och skogspartier. Omradet angrénsar till Elektraparken i dster och
Vistbergavigen i soder. Vister om omradet gar Sodertiljevagen
E4/E20 och pa andra sidan om denna ligger Telefonplan med
tunnelbanan 550 meter bort.
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Norr om omradet ligger ett bostadsomrade byggt pa 40-talet
bestaende av tio meter breda lameller av gult tegel i tre viningar.
Lokalgatorna i narheten av omridet dr smalt utformade med
gronskande gaturum som ansluter till flera mindre parker samt
den storre Elektraparken i dster.

Soder om omradet, intill den bredare Véstbergavigen, ligger det
fore detta San Remo-bageriet byggt pa 50-talet. Byggnaden ér
idag omvandlad for handelsverksamhet. Vistberga
industriomrade sdoder om aktuell plats bestar av en blandad
bebyggelse av olika karaktdr men till stor andel utformade i rott

tegel.
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For omrédet giller detaljplan fran 1945 och 1946 omfattande del
av Vistbrga 1:1 och en plan fran 1950 omfattande Akrobaten och
del av Vistberga 1:1. Omrédet dr dvervdgande planlagt som park,
allmén plats men inom Akrobaten dr marken planlagd for
affarsdndamal. Detaljplanernas genomforandetid har gatt ut.

Tidigare beslut

Aktuell plats har inte varit markanvisad tidigare och aktuellt
tjdnsteutlatande ar den forsta redovisningen i detta drende.
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Markanvisning

Forslagen bebyggelse omfattar nybyggnation av ca 30 000 kvm
BTA kontor. Narmare innehéll och utformning av exploateringen
kommer att provas i planprocessen.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande. Enligt uppréttat markanvisningsavtal ska Skanska
Fastigheter Stockholm AB, efter fastighetsbildning forvérva
marken med dganderétt. Avtalet anger att kopeskillingen ska
baseras pé byggritten enligt blivande detaljplan och ska uppga
till 5 500 kr/kvm ljus BTA 1 prisnivd 1 mars 2017.
Markanvisningen géller under tva ar fran ndmndens beslut.
Markanvisning sker i ovrigt enligt de principer som
kommunfullmaiktige beslutat om i stadens markanvisningspolicy.

Expertradet har godkéant drendet 2017-05-11 (Dnr E2016-00996).

Planbestallning

Exploateringen kréver ny detaljplan. Kontoret foreslar darfor att
exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden éndrar
detaljplanen for omradet.

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hiansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar 1 detta tidiga skede ett positivt nettonuvirde om
114 mnkr.

Nuvirdeskalkylen redovisas som bilaga 1.

Marken kommer att siljas. Exploateringsgraden kommer provas i
planprocessen men ar preliminért berdknat att uppga till 5,0.

De sammanlagda utgifterna 1 l6pande prisniva berdknas till cirka
13,8 mnkr, varav 0,3 mnkr &r utgifter fore ar 2018, dvs. redan
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nedlagda utgifter. Kommande utgifter avser frimst ombyggnad
av gata och park inklusive ledningsflyttar.

Inkomsterna berdknas till cirka 175,1 mnkr som utgérs av
forsiljningsinkomster.

Byggherren ska sta for plankostnader och anslutningsavgifter.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 13,8 mnkr
och inkomsterna till cirka 175,Imnkr i 16pande prisniva. Utfallet
over aren berdknas bli enligt nedanstadende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2016 2017 | 2018 | 2019 2020 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,1 -0,2| -0,1 -0,1 -9,7 -3,6| -13,8
Inkomster (exkl. forsdljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,1 -0,2| -0,1 -0,1 -9,7 -3,6 -13.8
Forsdljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 175,1 0,0 175,1

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddéms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2017. Behov av medel for &ren dérefter far beaktas i
exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.
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Drift Kom-
Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 Senare | mentar
Resultatpiverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0
Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | max-0,1
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| max-0,3 ar 2022
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0| 174,7 0,0 0,0 | totalt 174,7
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 174,7 0,0
nimnd
Resultatpiverkan
TRN+SDN
- i llan -0,5
Driftskostnader TRN+SDN 0.0 0.0 0.0 0.5 0.5 meoiqul 0,7
Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och
trafiknimnden -0.6
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 -0,5 -0,5
TRN+SDN

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 1,3 mnkr. Internrdnta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 0,4 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten beréknas uppga
till 174,7 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det ar mycket svart att i detta tidiga skede forutse stadens utgifter
1 projektet. Kommande utgifter avser frimst ombyggnad av
lokalgata och park och ledningsflyttar. Dessa atgirder i sig
innebadr troligen inga stora risker vad avser investeringsutgifter i
det foreslagna projektet.

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden vilket kommer paverka stadens intikter. Den
slutliga exploateringsgraden, vilket har en direkt intdktspaverkan,
bestdims av vad som medges i detaljplanen.

Slutsats-ekonomi

Projektet forvintas ge ett stort dverskott for staden. Osdkerhet
rader dock betrdffande nér i tiden forséljningsinkomsten infaller
samt hur stor den blir beroende pa den slutliga
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exploateringsgraden i projektet. Projektet bor kunna finansieras
inom kontorets budget.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal i stadens budget, dversiktsplanen och ovriga styrdokument.
Projektet uppfyller en rad mal, bl a foljande:

o fortsitta att stirka centrala Stockholm (6p)

e satsa pa attraktiva tyngdpunkter (6p)

e koppla samman stadens delar (6p)

e frimja en levande stadsmiljo 1 hela staden (6p)

e fler arbetsplatser i Sdderort.

Lokaler

I forslaget som inkommit med ansdkan dr Skanskas vision att
Vistbergavigen smalnas av och fir en mer stadsmaéssig karaktir
dér kontoren blir ett spannande och inbjudande inslag i omradet
som bidrar till att knyta samma och stérka kopplingen mellan
Vistberga och Telefonplan. I gatuplan kan, férutom entréer till
kontoren, dven inrymmas inslag av publika funktioner s& som
café, restaurang eller gym som bidrar till en levande gatumiljo
och okad trygghet.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen dr hanteringen av hoga partikelhalter samt
hanteringen av buller fran E4/E20. Omradet ar dven utsatt for
risker 1 form av farligt gods som transporteras dels pa E4/E20 och
dels pa Vistbergavigen och hanteringen av dessa bor utredas
vidare.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Planomradet ligger till stor del 1 ett naturomrde intill
Elektraparken. Naturomrddet bestér av berg 1 dagern och ett
vardefullt ekomrdde. De berdrda delarna av parkmiljon bestar av
en bollplan och en vistelseyta ndrmas E4/E20 med parkbankar for
vila pd en promenad.

Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen. Vidare kommer en miljéinventering
goras.
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Energihushallning

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

Tillganglighet

Den mark som foreslas anvisas dr kuperad och
tillgdnglighetsfragorna behdver studeras under
detaljplaneprocessen.

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

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel och konstnirlig gestaltning i
genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2020 och forsta inflyttning bedoms till ar 2022.

Nasta beslutstillfdlle infaller vid genomforandebeslutet,
prelimindrt Q4 2019. Nar exploateringsavtal ska traffas med
exploatoren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut.

Risker och osakerheter

Projektet bedoms, p g a dess beldgenhet intill E4/E20, ha
sarskilda problem med buller och miljokvalitetsnormer. Omradet
ar dven utsatt for risker i form av farligt gods som transporteras
dels pa E4/E20 och dels péd Vistbergaviagen samt sammanvéigd
samhéllsrisk langs E4/E20. Vad géller projektets volym finns risk
att foreslagen exploateringsvolym kommer ifragasittas.
Risksituationen och ldmplig volym kommer att utredas vidare
under planskedet.
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Kommunikation

Kontoret har informerat stadsbyggnadskontoret,
stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret om projektet.
Utbyggnadsplanerna har mottagits positivt av samtliga.
Stadsbyggnadskontoret har dock, pga brist pa heltickande
kunskap om risksituationen, valt at

t 1 detta skede inte uttala sig om denna.

Niér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna i Hagersten/Liljeholmen
stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande beddmning

Det aktuella omradet 4r idag inget etablerat kontorsldge. Kontoret
anser att projektet kommer bidra till ett vilbehovligt tillskott om
2 500 arbetsplatser i Soderort, nagot som behovs for att
langsiktigt stirka en hallbar utveckling av Stockholm.

I och med projektet far Vistbergavigen, som utgor en av
entréerna till Vistberga industriomrade, en mer stadsméssig
karaktdr ddr kontoren blir ett spdnnande och inbjudande inslag 1
omréadet som bidrar till att knyta samma och stirka kopplingen
mellan Vistberga och Telefonplan. I gatuplan kan, forutom
entréer till kontoren, d&ven inrymmas inslag av publika funktioner
sd som café, restaurang eller gym som bidrar till en levande, mer
trivsam gatumiljo och 6kad trygghet.

Kontorsbebyggelsens placering kan dven bidra till minskat buller
for bakomliggande bostadskvarter. Med projektet kan det dven
finnas mojlighet att rusta upp delar av Elektraparken som idag ar
relativt nedgangen.

Sammanfattningsvis ser kontoret positivt pa det foreslagna
projektet.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



